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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE

=8
-
-

&

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/350
URBROIJ: 514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21722, 16/23.), povodom zahtjeva Ivana Mijanovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Splita, Makarska ulica 46, OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjeStaka, donosi

RIESENJE

I Ivan Mijanovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, Makarska ulica 46,
OIB: 31397169800, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 7. prosinca 2023,

Il Danom izvrSnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovi¢. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveuéilista u Zagrebu o zavrsetku
dodiplomskog studija gradevinarstva kojom je stekao stru¢no zvanje diplomiranog inZenjera
gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o polozenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. ovjerenu
presliku rjeSenja o upisu u Imenik ovladtenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske komore
inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa. policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti. ovjerene
preslike rjesenja Trgovackog suda u Splitu, broj: 4 Su-460/2019 od 6. prosinca 2019, godine te
rjeSenja Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-763/2018 od 21. listopada 2019. godine kojima
se imenuje stalnim sudskim vjes$takom za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina i popis predmeta
u kojima je obavio vjeStatenje.

8Cnl1sLIgEOMPLOgZHpD-Lw
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Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku |. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuc¢i podru¢ju vjestatenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudilid3nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka. uspjedno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vijestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rjieSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje pgStom. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

STAR

DOSTAVITI:
1. Ivan Mijanovi¢, Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje

LT LTI
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE

" LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

*
*
*  European Valuation Standards 9th Edition — EVS 2020 (2021)
*  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 26/19, 98/19, 31/20, 74/22,
155/23)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

Pravilnik o prostornim planovima (152/23)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o na¢inu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)
Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obra¢una komunalnog
Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17,
Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22,

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10 NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)
Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

3

% X X X *

*

L B S I I T D R TR S B R R

KORISTENA LITERATURA I IZVOR PRIBAVLJENIH PODATAKA

Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviéeva 1, Zagreb
Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trzista nekretnina

Hrvatske vode, Karta prethodne procjene rizika - verificirana

RGN fakultet, Karta podloznosti na klizanje

PMF, Poredbeno vr$no ubrzanje tla tipa A, Murphy — Sikosek, Veza PGA (g) — M (Richter), EFEHR
NASA, Sea Level Projection Tool
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STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzisne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjesStine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrSili istraZivanje trziSta kako lokalnog tako i

Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo 1 vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Agencija Mijanovi¢ 6



5.

ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO | MIKRO LOKACIJA

5.1. ZADATAK:

Sukladno zahtjevu Narucitelja zatrazena je procjena trzisne vrijednosti gradevinsko zemljiste oznake k.¢.z. 1548/5,

k.o. Gizdavac;

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan
vrednovanja i stanja nekretnine (skup obiljezja koja utjecu na vrijednost nekretnine) na dan kakvoce.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Naruditelja.
Dan kakvoce predstavlja datum na Kkoji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

vrijednosti nekretnine.

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOCE

Dan ocevida:
Dan kakvoce:

Dan vrednovanja:

Narucitelj:

22.02.2024.
22.02.2024.
27.02.2024.

TEHNO-DRVO INTERNERI D.0.O0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE U
STECAJU, OIB: 50364002956, RADNICKA CESTA 80, 10000 ZAGREB

5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Cetvrt:

Grad:

Zupanija

Upis:

Katastarska opcina:
ZK 1ZVADAK:
Nekretnina:

Osnova procjene:

Kategorija zemljista:

Opis nekretnine:

Pristup:
Odvodnja:

Dozvole ishodene na
Cestici:

Agencija Mijanovi¢

Gizdavac
Mu¢
Splitsko-dalmatinska
Izvadak iz zemlji$ne knjige
Gizdavac
368
¢.zem.br.
k.c.z.

1548/5, k.o. Gizdavac
1548/5, k.o. Gizdavac

Trzi$na vrijednost zemljiSta i pripadajucih poboljSica

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Predmetna nekretnina nalazi se u Prisike Mu¢. Na dan ocevida predmetna nekretnina
predstavlja neuredeno gradevinsko zemljiste sa niskim i visokom raslinjem. Sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina. Nekretnina I. kategorije.

Nekretnina ima direktan pristup na JPP
Terenom

Za potrebe elaborata Procjenitelju nisu dostavljeni podatci o ishodenim dozvolama za
predmetnu nekretninu. Uvidom u javno dostupni sustav ispu.mgipu nisu vidljivi
podatci o ishodenim dozvolama.



5.4. MAKRO I MIKRO LOKACIJA
MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu stanovniStva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati ¢ine vise od 90 %
stanovni$tva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najve¢i dio stanovnistva je krS¢anske vjere, dok je medu kr§¢anima
najvise vjernika katolicke vjeroispovijesti.

Prema politickomu ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je trzisnomu
gospodarstvu. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe,
Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlantskog
ugovora, Europske unije i Schengenskog prostora.

MIKRO

(P LEVET

1548/30)

Identifikacija izvrSena prema podacima iz katastra

Agencija Mijanovi¢ 8



6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

6.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

ZK izvadak: E IZVADAK OD 27.02.2024.
Op¢inski sud: Split/ZK odjel Solin
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsiina dest - ZK
K.O. Zkul 28br podul K.O. kbr. | pos.List (m?)
Gizdavac 368 1548/5 Gizdavac 1548/5 294 11.027,00

Opis nekretnine: -

Ukupna povrsina Gest: 11.027,00 m?

1. Vlasni¢ki dio: 1/1

TEHNO-DRVO INTERIJERI D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE U
STECAJU, OIB:

50364002956, RADNICKA CESTA 80, 10000 ZAGREB

Vlasnik (zemljisnik) ZK 368

Posjedni (katastar): Sukladno upisu (PRILOG 14)
Teret: IMA sukladno upisu u ZK

Agencija Mijanovi¢ 9



6.2. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

Sukladno Izmjenama i dopunama PPU Op¢ine Mu¢ ("Sluzbeni glasnik Op¢ine Mu¢ br. 8/2008, 7/2010) kartografski
prikaz br. 1. koristenje i namjena povrsina, predmetna nekretnina nalazi se unutar gradevinskog podruc¢ja izvan

naselja, u zoni gospodarske namjene, proizvodne, 12 -

PRETEZITO ZANATSKA.

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

“ FRCIZVODNA

11- preteZito industiijska, 12 -preteZito zanatska

N

URBOS

B 8 FAUS N LA AARE,
URIANZAM | ZASTITL. QRO IAA

om0, SFLIT, KARAMAHCAS 11

Br. elab.: 517/2008.

S

Zupanija:

Opdna MUG

SPUTSKC DALMATINSKA

1ZMJENE | DOP!

Naziv preatorneg plana:

UNE
PROSTORNOG P LANA UREDENJA OP CINE MUE

Nazlv kartogralskog prkaza:

KORISTENJE | NAMJEMA F OVREINA

Broj hatografskog prkaza: 1.

Mierio karmogfskoq pikazs:

1:25000

Cdluka o Zradiplana:
islustena glaskl Sluzben! glasnik Opcine Mud
broj B2008. god.

Cdluka predatavniciog tjela o soncéenju plana:
(slEbena glaskl  Sluzben glasnlk Opdne Mud
broj 72010, god.

Jawna rasprava [atum cbjavel
"Slobodna Dalmacij”
6. oZujka 2008, god.

Javniuid odizan: od 14. cZujka 2009. god.
do 30. czujka 2009.god.

Pelal tiek cdgoveme] za provedenie e
rasgravel

Ddgovoma osoba za provedenje By ne rasprave:

FILP STUPALD

broj suglasnoati klasa:  350-01/110-0100T8
Urk. br: 2181/1-11-10.04

Suglasnest na plan prema knku 98. Zakona o prestomant urdanju |gradnjl "Nardne novine” Br. T80T | 32009),

datum: 10, rujna 2018,

Pravna csobal tijels koje jo Eradile pan:

E_R BOS doo SPLIT

vo 23 prostame planienie, ubanizam | zAtiu ckalisa

Pedat pravne csobaltiiel koje je radio plan:

Ddgovama osaba:

GORDANA RADMAM, dipl. ing arh

Koardinator plana: KATARINA PULIIC, dipl. ing ah.

Strucnitim u zradi plna:

1. _GORDANA RADMAN dipl. ing. arh

5 _|WANA BUBIC eipl cec.

& _SEKA RCIE, ah tebn
L8

]

Paéat predstawniékog tijela:

Pred siadnik prad stawnithog tiela:

MARKC PIPLICA

Istowjatn oot owog prestorneg plana s Tvemiken
avjerava:

{Ine, prazime | potpls)

Petat nadie#nog tijek:

Agencija Mijanovi¢
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Sukladno 1zmjenama i dopunama PPU Op¢ine Mu¢ ("Sluzbeni glasnik Opéine Mué¢ br. 8/2008, 7/2010) kartografski
prikaz BR. 4. KATASTAR GPN 3-Model, predmetna nekretnina nalazi se unutar gradevinskog podrué¢ja izvan
naselja, u zoni gospodarske namjene, proizvodne, 12 - PRETEZITO ZANATSKA.

Sukladno navedenom predmetna nekretnina predstavlja gradevinsko zemljiste - 1. kategorije.

Agencija Mijanovi¢ 11



uvjetima propisanim u poglaviju 5. ove Odluke.

Clanak 48.
Moguce je uredenje vidikovaca na istaknutim reljefnim pozicijama s atraktivnim pogledom.
Vidikovei se mogu opremati kao uredena ocdmorista bilo da se do njih pristupa kolnim ili
uredenim pjefackim putem.

Planinarske i lovacke domove moguce je graditi do maksimalne tlocrine bruto povrsine
200 m*, maksimalne visine prizemlje, odnosno najvite 4,0 m sa kosim krovom.

Gradevine iz stavka 2. ovog €lanka moguce je podizati samo na povriinama pod zastitnim
gumama i na ostalom poljoprivrednom tu, Sumama i Sumskom zemljistu oznafenim u
kartografskom prikazu br. 1. Koridtenje i namjena povrdina” u mj. 1:25000.

Gradevine iz ovog ¢élanka treba graditi sukladno kriteriima zastite prostora, vrednovanja
krajobraznih vrijednosti i autohtonog graditeljstva.

3. UVJETI SMJESTAJA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI

Clanak 49.
Gospodarske djelatnosti mogu se smjestavati:
- unutar gradevinskog podrugja naselja (mjesovita namjena),
- unutar izdvojenog gradevinskog podrudja (izvan naselja) gospodarske namjens

Clanak 50.
Unutar gradevinskog podrudja naselja (mjesovita namjena) odreduje se uredenje prostora |
gradnja gradevina
- proizvodne — preteZito zanatske namjene bez nepovoljnih utjecaja na ckolis,
- poslovne namjene (usluZne, trgovacke),
- ugostiteljsko turisticke i druge namjene.

Gradevine iz stavka 1. ovog £lanka mogu se graditi samo ako svojom velicinom, smjestajem
u naselju, osiguravanjem potrebnih prikljuéaka na komunalnu | prometnu infrastrukturu
omoguéuju normalno funkcioniranje planiranog gospodarskog sadrZaja bez Stetnog utjecaja
na okolis, kao i normalno funkcioniranje Zivota u naselju.

Majmanja velidina gradevne destice za izgradnju novih gospodarskih gradevina je 800 m*
osim za komunalne gradevine.

Clanak 51.

Visina gradevina i udaljenost gradevine od ruba gradewvne é&estice je odredena za

proizvodne, poslovne | manje ugostiteljsko turistitke gradevine (restorani, zabawni sadrzaji,

pansioni i sl. gradevine):

- wisina: najvise 12,0 m, ukoliko tehnologija rada ne zahtjeva vedu visinu;

- udaljenost gradevine od ruba gradevne Eestice: najmanje H/2Z gdje je H = visina
gradevine od kote konaéno zaravnatog terena do vijenca

- najmanja povréina gradevne festice iznosi 800 m® a izuzetno povrina gradevne destice
moZe biti | manja ukoliko zadovoljava uvjete proizvodnije;

- maksimalna izgradenost gradevne &estice (kg) iznosi 0,4, a8 maksimalni koeficijent
iskorstenost (k.) mo2e iznositi 1.0.

Clanak 52.
Unutar gradevinskog podrucja naselja mogu se graditi hoteli kapaciteta do 100 kreveta
prema slijededim uvjetima:

14
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- wvisina: najvise 14,0 m;

= udaljenost gradevine od ruba gradevne estice: najmanje H/2 gdje je H = visina
gradevine do vijenca;

- najmanja povrina gradevne estice iznosi 800 m™.

Majveti koeficijent izgradencosti (ky) za gradevine iz stavka 1. ovog ¢lanka je 0.4 najvedi
koeficijent iskoridtenosti (k) je 1,0.

Clanak 53.

Gospodarske zone u izdvojenom gradevinskom podrucju (izvan naselja) odredene su

za proizvodnu namjenu — pretezito zanatsku (12) u kojoj se mogu graditi proizvodno-servisne

i skladigne gradevine i to:

- gospodarska zona GIZDAVAC (Prisike 1%) na podrugju naselja Gizdavca, povriine 70
ha,

- gospodarska zona Bujakovac (prerada kamena) na podrugju naselja Gizdavea, povriineg
1.46 ha,

- gospodarska zona GORMNJI MUC - GIZDAVAC (Prisike 0°) na podrugju naselja
Gizdavea | Gomiji Mug, povriine 42,50 ha (preteZito izgradena zona),

- gospodarska zona CRIVAC na podrugju naselja Crivea, povrsine 15,36 ha,

- gospodarska zona GORNJI MUC - SUTINA ( Prisike 2*) na podrugju naselja Gornji Mug,
Sutine povriine 20,64 ha.

U okviru navedenih gospodarskih zona dopusteni su slijededi sadrzaji:
- proizvodni pogoni bez nepovoljnih utjecaja na okolis

- preradivacki-proizvodni pogoni

- zanatski sadrzaji

- servisi i usluge

Unutar gospodarske zone GORNJI MUG - SUTINA na podrugju naselja Gornji Muc, Suting
povriine 20,64 ha planiraju se sadriaji Sporta i rekreacije, koji obuhvadaju otvorene i
zatvorene Sportske objekte i pratece sadrzaje. lzgradnja Sportsko rekreacijskih sadrzaja i
uredenje terena vriiti ¢e se prema sljededim uvjetima:
- gradevinska parcela za Sportsko rekreacijsku namjenu moZe giniti maksimalno 5%
ukupne povriing Fone;
- maksimalni koeficijent izgradenosti za sve gradevine osim za otvorena igralita moze
iznositi 0,5, a maksimalni koeficijent iskoritenosti 0.75.

Za gospodarske zone GIZDAVAC (Prisike 1) na podrudju naselja Gizdavca i GORMJI
MUC - GIZDAVAC (_Prisike 0*) na podrugju naselja Gizdavea | Gomnji Mué izradeni su
detaljni planovi uredenja po kojima se zone i realiziraju. Prostornim planom je odredeno
Sirenje zone (Prisike 1), odnosno izmjena | dopuna vaZeteg detaljnog plana uredenja.

Clanak 54.

Uvjeti za gradenje unutar novih | neizgradenih gospodarskih zona obuhvadaju:

- djelatnost koja se u njima obavlja ne smije ugroZavati okolig

- gradevna testica za gradnju gospodarskih gradevina mora se nalaziti uz sagradenu
javno prometnu povrdinu, Giji je kolnik najmanje Sirne 55 metara, ili je za javno
prometnu povriinu prethodno izdano odgovarajuée odobrenje za gradenje

- veligina gradevne cestice ne moze biti manja od 1000 m®;

- Sirina gradevne estice ne moze biti manja od 16,0 m

- koeficijent lzgradenost gradevne Eestice iznosi najvise 0,4

- wvisina gospodarskih gradevina mora biti u skladu s namjenom i funkcijom gradevine te
tehnologijom proizvodnog procesa. ali ne vise od 15,0 m (osim tehnoloki uvjetovanih
dijelova gradevine, npr. dimnjaci);

15

najmanja udaljenost gradevine od meda susjednih gradevnih éestica iznosi H2. Ukoliko
je polovica visine zabata manja od 3,0 m, najmanja udaljenost do mede susjedne
gradevne éestice iznosi najmanje 3,0 m;

najmanje 30% povrsine gradevne cestice mora biti hortikulturno uredeno a uz rub
obuhvata zone obvezno je osigurati pojas zastitnog zelenila minimalne firine 5,0 m;

do izgradnje sustava odvodnje otpadnih voda obwvezna je izgradnja wvlastite
kanalizacijske mreZe s uredajem za prodiScavanje otpadnih voda;

parkiranje vozila mora se rjefavati na gradevnoj cestici prema normativima propisanim u
clanku 83. uz obvezu rieSavanja zajednickih parkiralista u okviru zone.

Clanak 55.

Za realizaciju novih gospodarskin zona obvezna je izrada urbanistickog plana uredenja.

Za gospodarske zone Prisike 0 i Prisike 1° vrijede odredbe usvojenih detaljnih planova
uredenja koji se mogu mijenjati, dopunjavati ili stavijati izvan snage.

Za gospodarsku zonu  Bujakovac” izdana je lokacijska dozvola.

Agencija Mijanovi¢
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7.  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitho manjim
stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto
razdoblje lani je pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana.
Uzrok pada potraZnje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve vecéa razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena §to ocito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine
prodavatelja.

Mozemo zakljuditi da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali
zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no s 2023. godinom, u sljede¢oj godini se oéekuje i
usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN Index
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)
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— Realne stope rasta tromjesecnog BDP-a (Q/Q-4), %

izvor: https://www.dzs.hr/
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

8.1. Usporedne nekretnine
Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istraZivanje

lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su ham bili

dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene
temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Gizdavcu, oznake k.¢.z. 1618/48, k.0. Gizdavac. Zemljiste je povrSine 3524 m2.
Kupoprodaja je obavljena 06.04.2022. za iznos od 73426,18 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk

j cijeni prik

Vrijednost atributa
1831887
27.2.2024,
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
4937871
KP - KUPOPRODAJA
27.02.2023
3.524,00
554.074,82
73.426,18
06.04.2022

je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

o Promet podlijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

o PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
o Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

“ FROIZVODNA

Agencija Mijanovi¢
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Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Dicmu, oznake k.¢.z. 3/41, k.o. Kraj. Zemljiste je povrSine 2940 m2. Kupoprodaja je
obavljena 24.08.2022. za iznos od 100000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili

dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID BN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Wrijednost nekretnine (KN}
Wrijednost nekretning (EUR)
Datum ugovora
POREZ1:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-2
= Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljugen u prikazano cijeni
» Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

MAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

Vrijednost atributa
1874917
27.2.2024.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4988205
KP - KUPOPRODAJA
24.04.2023
2.940,00
750.619,90
100.000,00
24.08.2022

PREUZETO CD PU
DICMO KRAJ - GOSPODARSKO

12 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA
NAMIENA - PRETEZITO ZANATSKA

n GOSPODARSKA NAMJENA - pretezito proizvodna - 11
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Nekretnina 3

Gradevinsko zemlji$te u Dicmu, oznake k.¢.z. 1668/149, k.0. Dicmo. Zemljiste je povrsine 3332 m2. Kupoprodaja je
obavljena 07.09.2021. za iznos od 77415,41 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili
dostupnim podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

»

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 1596439
tum pregleda 27.2.2024,

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU) 4664817
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.02.2022
Povriina u prometu 3.332,00
Vrijednost nekretnine (KN) 580.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 77.415,41
Datum ugovora 07.09.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u isk j cijeni prik je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

o Promet podiijeZe placanju PDV-a DA

« Stopa PDV-a (%) 25

o PDV uldjuen u prikazanoj cijeni NE

o Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok DICMO KRAJ - GOSPODARSKO
Pretebta namena cenovnog bloka 12 GOSPODARSKA NAMJENA - PROTZVODNA

OPCINA DICMO
IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE DICMO

4.GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
= SPLITSKO-DALMATINSKA
opors DICMO

IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG
PLANA UREDENJA OPCINE DICMO

Nazw sarogratsscg pvazs: PRISOJE-SJEVER

Naz prostomo plans.

B angtsiog pkazs 4.3, Mo xartograthog prvaza 1:5000
SigOpéne Dimo 0812 Jg10peie piemo c2r15
e F e s
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9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Pri procjeni trzi$ne vrijednosti pojedine nekretnine
koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna
metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA:

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom
vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za
preracunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao
pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

Temelji se na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu, te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moZe ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu
multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Gestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

Temelji se na izratunu troskova gradnje po danas$njim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s
procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Tro$kovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

Tro$kovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno kod samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti $teta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetne nekretnine predstavljaju gradevinsko zemljiste, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina odabrana

POREDBENA METODA buduéi da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanih nekretnina.
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10. MEPUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje
Drzavni zavod za statistiku:

“! gg?ﬁ\éﬁ'rm Indeksi (@ 2015. = 100)%)
SheAT BUREAD Indices (@ 2015 = 100)%)
novi postojeci
stambeni | stambeni Jadran Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New Existing Adriatic
Quarter dwellings | dwellings coast
2020. Ql 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Ql 134,19 113,37 132,80 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Ql 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Qi 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4
2024. Ql
Q2
Q3
Q4
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Meduvremenskim izjednacenjem se sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene opéih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene opéih
vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomo¢u indeksnih nizova. U sljede¢em koraku svakoj je nekretnini ovisno o datumu

sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s:
*Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina

Izvor podataka

eNekretnine

eNekretnine

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

Grad Mué Mu¢ Dicmo Dicmo

Lokacija Gizdavac Gizdavac - Dicmo Dicmo
Prisike

Nekretnina Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem. Grad. zem.

eNekretnine

Vrsta podataka namjera prodaja kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transkacije/objave 27.02.2024. 06.04.2022. 24.08.2022. 07.09.2021.
Povrsina (m?) 11.027,00 3.524,00 2.940,00 3.332,00
Cijena (€) - 73.426,18 100.000,00 77.415,41
Cijena (€/m°) 20,84 34,01 23,23
MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Protok vremena 1Q2024 2Q2022 3Q2022 3Q2022
DZS indeks cijena nekretnina 162,69 140,80 139,65 122,62
Vremensko uskladenje - 15,50% 16,50% 32,70%
Korigirana vrijednost po m’ 24,07 39,62 30,83

Nakon meduvremenskog izjednaéenja pristupit ¢e se izraunu i prepoznavanju osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti
sukladno odredbi ¢l. 4. st. 1. Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedina¢nih odstupanja kupoprodajnih cijena vecih
od +/- 30 % od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina te provjera pojedina¢nih odstupanja
kupoprodajnih cijena dali su veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeéne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina (pravilo 26), kako slijedi:

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Meduvremenski izjednadena cijena (€/m®) 24,07 39,62 30,83
Prosjecna prilagodena cijena 31,51 31,51 31,51
Apsolutno odstupanje od prosjeka 7,44 -8,11 0,68
Relativno odstupanje od prosjeka 23,61% 25,74% 2,16%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 7,44 -8,11 0,68
Kvadrat odstupanja 55,35 65,77 0,46
Standardno odstupanje 6,37
Dvostruko standardno odstupanje 12,74
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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Kontrolom neuobiéajenih okolnosti (¢1. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 — sigma. U daljnji
izraCun moguce je uci s sve 3 transakcije.

Nakon kontrole neuobic¢ajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajuci koeficijenti za prera¢unavanje za
lokalno trziste nekretnina, za preracunavanje odstupanja u kakvoc¢i zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja
zemljista koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti ¢e se odgovarajuéi koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika
(izraz za KP), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista i koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednacenju sve nekretnine su preracunate na
koeficijent iskoristivosti procjenjivane nekretnine.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Med““:;;fg/‘gf) dnacena - 24,07 39,62 30,83
Kis N 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent za preracunavanje 1,00 1,00 1,00 1,00
(KP)
Faktor povecanja/umanjenja 1,00 1,00 1,00 1,00
(Kp)
Meduvremenski i
interkvalitativno izjednacena 31,51 24,07 39,62 30,83
cijena (€/m2)
LOKACIJA
Opis Dobra Dobra Bolja Bolja
Korekcijski faktor - 0% -10% -10%
VELICINA ZEMLJISTA
Opis > 3000 > 3000 > 3000 > 3000
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
OBLIK ZEMLJISTA
Opis od1:25dol1:5( strodl:25 strod1:25 strod1:2,5
Korekcijski faktor - -10% -10% -10%
KONFIGURACIJA
Opis ravno ravno ravno ravno
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
CESTOVNI PRISTUP
Opis asfalt asfalt asfalt asfalt
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
INFRASTRUKTURA
Opis uz parcelu uz parcelu uz parcelu uz parcelu
Korekcijski faktor - 0% 0% 0%
Ukupno usljg;i/j)nje (max +/- 10% 20% 20%
Prilagodena cijena 26,01 21,66 31,7 24,66

Agencija Mijanovi¢ 21



11. STATISTICKA OBRADA IZRACUNA

Nakon interkvalitativnog izjednacéenja pristupit ¢e se provjeri podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. Pravilnika koji govori
da koristene poredbene cijene svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivanje Katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje
ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti, iz ¢ega slijedi:

KONTROLA PODUDARNOSTI
Meduvremenski izjednadena cijena (€/m®) 24,07 39,62 30,83
Interkvalitativno izjednadena cijena 21,66 31,70 24,66
Razlika (%) -10,01% -19,99% -20,01%
Kontrola (< 40%) DA DA DA

Provjerom podudarnosti obiljezja sukladno ¢l 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar +40% od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

KONTROLA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Meduvrmenski i Clir;:;r:\(/él};t;t)lvno izjednacena 21,66 317 24,66
Prosje¢na prilagodena cijena 26,01 26,01 26,01
Apsolutno odstupanje od prosjeka 4,35 -5,69 1,35
Relativno odstupanje od prosjeka 16,72% 21,88% 5,19%
Kontrola (+/- 30%) DA DA DA
Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja 4,35 -5,69 1,35
Kvadrat odstupanja 18,92 32,38 1,82
Standardno odstupanje 4,21
Dvostruko standardno odstupanje 17,72
Pravilo 2 - o (sigma) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
PROSJECNA PRILAGODPENA CIJENA (€/m2) - I. kategorije
26,01
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12. MISLJENJE/ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za
nekretninu:

¢.zem.br. 1548/5, k.0. Gizdavac
k.g.z. 1548/5, k.o. Gizdavac

CIJENA GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA I. KATEGORIJE

Nekretnina Povrsina (m°) Cijena €/m’ Ukupna cijena (€)

1548/5, k.o. Gizdavac 11.027,00 26,01 286.812,27

VRIJEDNOST POBOLJSICA
Opis komada Cijena €/m? Ukupna cijena (€)

Nema gradevinskih
poboljsica

- SVEUKUPNO:

286.812,27 €

U prikazanim cijena nisu ukljuc¢eni porezi i PDV.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
U Splitu  27.02.2024.
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14. PRILOZI
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it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SOLIN

Stanje na dan: 27.02.2024. 08:12 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 329533, GIZDAVAC Broj ZK ulofka: 365

Broj zadnjeg dnevnika: Z-39980/2023
Aktivne plombe: Z-7808/2024

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
mﬂ Povriina
Rbr. | Z° Oznaka zemljita Primjedba
6.(:;'-“) jutro| &hv | m2
1. |1548/5 11027
UKUPNO: 11027
B
Vliastovnica
|ror. | Sadrzaj upisa |Primjedba

1. Viasnigki dio: 111

TEHNO-DRVO INTERIJERI D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE U STECAJU, OIB:
50364002956, RADNICKA CESTA 80, 10000 ZAGREB

5.1 Zaprimijeno 24.06.2015. broj Z-1415/15 (Z-183/15)

Zabiljezuje se odbijanje prigovora predlagatelja Tehnospoj-interijer d.o.o., Split, Solinska 45, na
nekretnini oznatenoj kao test. zem.1548/5 izjavljenog protiv rieSenja ovog suda poslovni broj Z-
183/15, pod brojem Z-1415/15 do pravomoc¢nog okonéanja postupka povodom 2albe.

6.1 Zaprimijeno 24.06.2015. broj Z-1416/15 (Z-184/15)

Zabilje2uje se odbijanje prigovora prediagatelja Tehnosoj-interijeri d.o.0., Split, Solinska 45,
izjavijenog protiv rieSenja ovog suda poslovni broj Z-184/15, na nekretnini oznacenoj na Cest.
zem.1548/5, pod brojem Z-1416/15 do pravomoénog okonéanja postupka povodom 2albe.

Cc
Teretovnica
|ror. | Sadrzaj upisa |  iznos  |Primjedba
1.
1.1 Pred. 28. travnja 2008g., Z-1162/08 300.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretninama od dana 25. travnja 2008g., solemniziranog kod javnog
bilje2nika u Zagrebu Miri Rubi¢ pod posl. br. OV- 3935/08, a na teret 1. z k. tijela,
uknjiZuje se pravo zaloga u iznosu od 300.000,00 EUR uvecéano za ugovorenu
kamatu , zateznu kamatu | ostalih uvjeta iz Ugovora za korist:
POSOJILNICA BANK BOROVLJE - CELOVEC , KREDITBANK, FERLACH
KLAGENFURT, HAUPTPALTZ 16

1.2 Zabilje2uje se odbaceni prijediog prediagatelja Posofiinica Bank Borovije Celovec
radi zabilje2be zabrane otuden|a | opterecenja &. zem. 1548/5.

Zempdnokn|i2n) |zvadak (datum | vigeme erade) 27.02.2024. 08:19:24 Stranca: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329533, GIZDAVAC Broj ZK uloSka: 365
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznes  [Primjedba
31 Zaprimlieno 25.07.2011. broj Z-1790/11 1.224.481.38 KN

Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava radi osiguranja novéane
trazbine na nekretnini od dana 22. srpnja 2011g., uknjiZuje se pravo zaloga u
iznosu od 1.224 481,38 kn sa pripadajuéim kamatama | ostalim troskovima te
ostalim uvjetima iz Sporazuma za korist:

RH - MINISTARSTVO FINANCIJA POREZNA UPRAVA , OIB: 18683136487,
PODRUCNI URED SPLIT

3.2 Zaprimijeno 25.07.2011. broj Z-1790/11

uz zabiljeZzbu da je zaloZno pravo zasnovano radi osiguranja naplate novéane
traZzbine opisane pod st. 3.1.

3.3 Zaprimljeno 25.07.2011. broj Z-1790/11
uz zabiljezbu ovrSivosti trazbine

7.1 Zaprimljeno 18.04.2012. broj Z-936/12 420.000,00 KN

Na temelju Ugovora o okvirnom kreditu po principu minusa po transakcijskom
ratunu br. 015/04/2011 sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine od
02.11,2011. godine, solemniziranog po javnom biljeZniku Mariji ivanéi¢ iz Solin br
: OV-25347/11, Aneksa br. 1 istog ugovora od 03.01.2012. godine,
solemniziranog po javnom biljeZniku Mariji lvanci¢ pod br: OV-852/12, &iji se
izvomici nalaze u ovosudnoj zbircl isprava pod posl. br: Z-218/12, uknjiZuje se
pravo zaloga u prvenstvenom redu postojece hipoteke pod posl. br: Z-1377/10 u
iznosu od 420.000,00 KN (Cetristodvadesettisuéakuna) , uveéano za pripadajuce
kamate u visinl od 10,50 %, dekurzivno godiSnje, troskove, naknade | sva ostala
sporedna potrazivanja | rokom dospijeca 15.09.2012. godine, za korist:

BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, ULICA PETRA PRERADOVICA
29, 42000 VARAZDIN

7.2 Zabiljezuje se da je zalo2no pravo upisano pod red. br . 7.1 pod posl. br: Z-
936/12 upisano sa redom prvenstva neizbrisanog zalo2nog prava uknjizenog
ovosudnim rjeSenjem pod posl, br : Z-1377/10.

7.3 ZabiljeZuje se ogranitenje da ¢e zalo2no pravo upisano pod red. br: 7.1 upisano
u prvenstvenom redu postojece hipoteke, imati pravni ucinak ako se brisanje
zaloZnog prava upisanog pod br : Z-1377/10 uknji2i u roku od gedine dana od
odobrenja uknjizbe zaloZnog prava po Ugovoru o okvirnom kreditu po principu
minusa po transakcijskom racunu br: 015/04/2011 sa sporazumom o osiguranju
novtane trazbine od 02.11.2011. godine, Aneksa br. 1 istog ugovora od
03.01.2012. godine, | Ugovora o kreditu br: 016/04/2011 sa sporazumom o
osiguranju novéane trazbine od 02.11.2011. godine, Aneksa br : 1 istog ugovora
od 03.01.2012.godine.

8.1 Zaprimljeno 18.04.2012. broj Z-936/12 200.000,00 KN

Na temelju Ugovora o kreditu br: 016/04/2011 sa sporazumom o osiguranju
noveane trazbine od 02.11.2011. godine, solemniziranog po javnom bilje2niku
Marijl Ivangi¢ iz Solina br: OV-25357/11, Aneksa br: 1 istog ugovora od
03.01.2012. godine, solemniziranog po istom javnom bilje2niku br: OV-853/12, &iji
se izvornici nalaze u ovosudno) zbircl isprava pod posl. br : Z-220/12, uknjiZuje se
pravo zaloga u prvenstvenom redu postojece hipoteke pod posl. br : Z-1377/10 u
iznosu od 200.000,00 KN (dvjestotisucakuna), uvecano za pripadajuée kamate u
visini od 10,50 %, dekurzivno godisnje, troSkove, naknade | sva ostala sporedna
potraZivanja | rokom dospijeca 31.01.2015. godine, za korist

BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, ULICA PETRA PRERADOVICA
29, 42000 VARAZDIN

ZemypSnokn|iZnl 1zvadak (Galum | vigeme zrade) 27.02.2024. 08:19:24 Stranica. 2
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329533, GIZDAVAC Broj ZK ulo$ka: 365

c
Teretovnica

[ror. | Sadr3aj upisa | iznos

|Primjedba

8.2 ZabiljeZuje se da je zaloZno pravo upisano pod red. br: 8.1 pod posl. br: Z-936/12
upisano sa redom prvenstva neizbrisanog zaloZnog prava uknji2zenog ovosudnim
reSenjem pod posl. br: Z-1377/10.

8.3 ZabiljeZuje se ograniCenje da ¢e zaloZno pravo upisano pod red. br: 8.1 upisano
u prvenstvenom redu postojece hipoteke, imati pravni uinak ako se brisanje
zaloZnog prava upisanog pod br : Z-1377/10 uknji2i u roku od godine dana od
odobrenja uknjizbe zaloZnog prava po Ugovoru o okvirnom kreditu po principu
ninusaponamkdskomraﬁuwbrMMﬂsaspuammomoo&gmanju
novéane trazbine od 02.11.2011. godine, Aneksa br. 1 istog ugovora od
03.01.2012. godine, i Ugovora o kreditu br: 016/04/2011 sa sporazumom o
osiguranju nov&ane traZbine od 02.11.2011. godine, Aneksa br: 1 istog ugovora

od 03.01.2012. godine.

9.1 Zaprimijeno 04.04.2013. broj Z-959/13 47.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o kreditu br. 011/04/2013 sa sporazumom 0 osiguranju
novCane trazbine od 20. 03. 2013. g, uknjiZuje se zaloZno pravo u prvenstvenom
redu hipoteke pod posl. br. Z-1377/10 (upisano pod Z-936/12) , u iznosu od
47000005uR~aup¢om\nﬂed nost kuna , uveéano za kamatnu stopu od 10,25
% promijenjivo, dekurzivno godiSnje i ostale troSkove s dospijecem dana 31.10.
2015. g., u korist:
BANKA KOVANICA D.D., OIB: 33039197637, ULICA PETRA PRERADOVICA
29, 42000 VARAZDIN

9.2 Zaprimljeno 04.04.2013. broj Z-959/13

Zabilje2uje se da je zaloZno pravo upisano pod red. br. 9.1 pod posl. br. Z-959/13
upisano sa redom prvenstva zaloZnog prava uknjizenog ovosudnim rjesenjem
pod posl. br. Z-936/12.

9.3 Zaprimijeno 04.04.2013. broj Z-959/13

Zabilje2uje se ogranienje da ¢e 2alo2no pravo upisano pod red. br. 9.1, a
upisano u prvenstvenom redu postojede hipoteke, imati pravni utinak ako se
brisanje zalo2nog prava upisanog pod br. Z-936/12 uknji2i u roku od godine dana
od odobrenja uknjizbe zalo2nog prava po Ugovoru o kreditu br. 011/03.2013.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.02.2024.

Zemipdnoknji2ni izvadak (datum | vijeme 2rade) 27.02.2024. 08:19:25
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ey NESLUZBENA KOPIJA
q E |
REFUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED 24 KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

Sianje na dan: 27.02 2024 08:19
FPRIJEFIS POSIEDMOVNOG LISTA

Katastarska epéina: GLZDAVAC (Mbr. 329533)
Posjedovni lisi: 294

Udio Prezime i ime ednosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosne sjediite upisane osobe B
111 TEHNOSPOJ D00, FRA BONE RAZMILOVICA 1, SPLIT {(VLASNIK)
Podaci o katastarskim £esticama
el = Broj Adresa katastarske éestice/Nafin uparabe katastarske Povrii Brej Posebni
;5 = I:.I.lu'l:.'lsl:e Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL, pravai Primjedha
festice zgrade reEimi
1548/5 VINOGRAD 11027 2
KAMEMNIAR 11027
Ukupna povriina k skih Eestica 1oz7

NAPOMENA: Ova) pmjcpis posjedovnog hsta mje dokar o viasmidtva na katastarskim &esticama upisanim u posjedoviom histu
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ﬁ NESLUZBENA KOPLIA

REFUBLIKA HRVATSKA K.o. GIZDAVAC
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA Eabe: 15485
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

Stanje na dam: 270202024,
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Merilo 122000
Levormo mjeribo 1-2E80

154871

1548/13
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PRILOG 3 - ZAKONI

Agencija Mijanovic¢ 35



ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12;
152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); lIzmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
39/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turisticCkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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