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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE

&

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.,
21/22., 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,

[l 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 sveucilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuc¢i podru¢ju vjestadenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveudili3nog 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 vjestaka 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 rijeeno kao u izreci rjesenja.

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 rieSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje pgStom. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

ISTAR

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

LRI LTI

8CnlsL1gEOMPLOgZHpD-Lw

Agencija Mijanovic¢ 4



3. UvOD

1. ZADATAK

Naruditel;j:

Nekretnina:

STECAJNA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35103
SLAVONSKI BROD, OIB: 40178271295

STAN BR. 27 NA 4. KATU,Cesta dr. Franje Tudmana 286, 21212 Kastel Sucurac, ¢.z. 6173 (ex
42/1) k.€.z. 6173 k.o. Kastel Suéurac

Upuceni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine, te vrijednost ulagnja sukladno Vasem
nalogu a temeljem nase ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi
dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja, a
posebno sukladno zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

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

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, 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¢



4. SAZETAK VASNIH PODATAKA

Nekretnina:

Lokacija:

STAN BR. 27 NA 4. KATU

Cesta dr. Franje Tudmana 286, 21212 Kastel Suéurac, ¢.z. 6173 (ex 42/1) k.¢.z. 6173 k.o. Kastel
Sucurac

STECAJNA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35103 SLAVONSKI

Narucitelj:

Dan izrade procjembenog
elaborata:

Dan kakvocée i vrednovanja:

Osnova procjene:
Metodologija procjene:
Namjena procjene:

BROD, OIB: 40178271295

08.01.2025.

07.01.2025.

Trzisna vrijednost
Poredbena metoda
Za osobne potrebe

Z.K. izvadak E izvadak od 08.01.2025.
Op¢inski Sud Split/ZK odjel Kaste Luksié
Zemljisne knjige:
K.O. Zkul / podul sulv. dio z&br ZK tijelo
Kastel Suéurac 17076 - 6173
Katastar:
K.O. kébr Posjedovni
Kastel Suéurac 6173 17076
Opis nekretnine: STAMBENA ZGRADA

Vlasnik nekretnine:

Teret:

Legalitet:

Pristup:

Energetski certifikat
Godina izgradnje
Zadnja rekonstr./obnova:
Oneciséenja:

Buka:

Klasifikacija nekretnine:
Alternativna upotreba

Napomena:

NKP (m?)

TrziSna vrijednost:

Agencija Mijanovi¢

1. Vlasnicki dio: 1/1
REPUBLIKA HRVATSKA
NEMA sukladno upisu u ZK

Za potrebe izrade elaborata Procjenitelju nije dostavljen dokaz legalnosti. Uvidom u ZK
izvadak vidljivo je da za predmetnu nekretninu nije prilozena uporabna dozvola. Uvidom u
javno dostupan informacijski sustav ispu.mgipu vidljivo je kako je nekretnina izgradena
prije 14. veljace 1968. godine, no za istu nije dostavljena gradevna dozvola za objekte
izgradene prije 15.02.1968.

Nepoznat legalitet
Nekretnina ima direktan pristup na JPP

1958
Nisu primje¢ena i mala je vjerovatnost da postoje
nisu uoceni vanjski izvori buke

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Procjenjivana nekretnina na dan oéevida predstavlja stambeni prostor u izvornom
stanju. Vidljivi su tragovi vlaZenja na zidu i stropu, te otpadanje Zbuke sa stropa.

Prema stanju na dan ocevida nekretnina nije upisana u ZK. VanknjiZno vlasnistvo.
34,65 m2



5. 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.

e

MIKRO W W\ e e

Stambena zgrada se nalazi u Kastel Suc¢urcu, anagrafske oznake cesta Dr. Franje Tudmana 286, udaljena cca 200,00
m od centra grada. Zgrada je izgradena je kao stambena zgrada s jednim ulazom, katnosti Po + Pr + 04 Kt + Nad. U
neposrednoj blizini se nalaze stambene gradevine, individualni stambeni objekti i svi potrebni drustveni i javni
sadrzaji. Lokacija je odli¢no opremljena sa potrebnim sadrZajima i odli¢no je prometno povezana sa ostalim dijelom
grada. Promet u mirovanju je rijeSen na javnim povrSinam u blizini objekta.

Stan na 4. katu koji se sastoji od hodnika, 2 sobe, kupaonice, kuhinje + blagovaonice i lode. Orijentacija je J-I
(ugaono-dvostrana). Predmetna nekretnina izgradena je 1958. godine, u losem je stanju, vidljiva su vlaZenja na
stropu, te na svim zidovima. Kao i mjestimi¢no otpadanje zbuke. Potrebna je sanacija/rekonstrukcija nekretnine.

Agencija Mijanovi¢ 7



6. OPCE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto

razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke
traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta
trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do Cega je vec¢ doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.
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7. PROCJENA

1. DANKAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 07.01.2025. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata

Povrsina izmjerena na licu mjesta, te pomnozena s koeficijentom korisne povrsine sukladno Zakonu i Pravilniku

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:
Toplovod:
Telefon:

El. struja
Plin:

ZGRADA

Godina izgradnje
Godina obnove:
Katnost:

Temelji:
Hidroizolacija poda:
Termoizolacija poda:
Nosiva konstrukcija:
Ispuna:

Medukatna konstru.:
Krovna konst. + pokrov:
Limarija:

Procelje

Polozaj:

Prostorije:

Vanjska stolarija (prozori):

Lift:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutanja stolarija:
Grijanje:

Klima:

Mrezna instalacija:
Alarm/video nadzor

Stanje:

Agencija Mijanovi¢

prikljuc¢eno
prikljuc¢eno
nedostupan
prikljuc¢eno
prikljuc¢eno
nedostupan

1958

Po + Pr + 04Kt + Nad

AB

nije izvedena

nije izvedena

AB

AB

AB polumontazne gredice
ravni krov

ugradena

Zbuka + boja

J-1

hodnik, 2 sobe, kupaonica, kuhinja, blagovaonica i loda

drveni

ne

opeka

zbuka, boja

vinil, keramika, laminat
Drvena

El. energija

ne

da

ne

NeKkretnina je stara 66 godina, u loSem je stanju, vidljiva su vlaZenja na stropu, te na
svim zidovima. Kao i mjestimi¢no otpadanje Zbuke. Potrebna je
sanacija/rekonstrukcija nekretnine..



3.  GEOMETRIJSKI PODACI

Napomena: Povrsina izmjerena na licu mjesta, te pomnozena s koeficijentom korisne povrsine sukladno Zakonu i

Pravilniku
1. STAN NA IV. KATU
P (m°)

Zatvoreni dio

Hodnik 4,50 X 0,90 = 4,05 m?
Soba 1 6,60 X 0,90 = 5,94 m?
Kupaonica 1,50 X 0,90 = 1,35 m?
Kuhinja + blag + DB 11,64 X 0,90 = 10,48
Soba 2 10,76 X 0,90 = 9,68 m?
Zatvoreni dio: 35,00 3150 m?
Otvoreni dio

Loda 4,20 X 0,75 = 3,15 m?
Otvoreni dio: 4,20 3,15 m?
STAN prema upisu u lzvadak iz ZK - m?

Za potrebe izrade elaborata Kkoristit ¢e se povrsSina izmjerena na licu mjesta, pomnoZena sa

Napomena: koeficijentima sukladno Zakonu i Pravilniku.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Netto gradevinska povrsina (NKP) = 34,65 m?
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = NKP X 1,25 = 4331
Volumen objekta (BV) = BKP X 2,35 = 101,78 m?

Agencija Mijanovi¢ 10



4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. 1zbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postoje¢e obicaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlu¢ili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
Informacijski sustav prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Nasg pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraéunava se koriStenjem koeficjenata za prera¢unavanje (U %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni
koeficjenti za preratunavanje znafe da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok
pozitivni oznacavaju suprotno. Umnozak neto korisne povrSine nekretnine i vrijednosti m2 daje trzisnu vrijednost.
Vrijednost za potrebe osiguranja (Nova vrijednost-NV) izratunava se mnoZenjem neto korisne povrSine prostora i
prosjecnog, trzisno odrzivog iznosa potrebnog za gradnju slicnog prostora.

Agencija Mijanovi¢ 11



5. METODA PROCJENE

5.1. Usporedne nekretnine - stambeni prostor

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene

temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Stan u Kastel Gomilici, anagrafske oznake Mosorska 8, povrsine 43,38 m2. Kupoprodaja obavljena 10.02.2022. za
iznos od 83000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV uklju€en u prikazanoj djeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Prefefita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Stan u Kastel Gomilici, anagrafske oznake Mosorska 8, povrsine 58,16 m2. Kupoprodaja obavljena 45301 za iznos
od 145000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

2001290
8.1.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4685838

KP

04.
43,
624.302,67
83.000,00

10.02.2022

PREUZETO OD PU
KASTEL GOMILICA - MJESOVITO STAMBENO
2

M1

STAMBENO

Vrijednost atributa

- KUPOPRODAJA
12,2023
38

- MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Agencija Mijanovi¢

Vrijednost atributa
2204402
8.1.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5222047
KP - KUPOPRODAJA
04.11.2024
58,16

145.000,00
10.01.2024

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
KASTEL GOMILICA - MIESOVITO STAMBENQ
2

M1 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENO
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Nekretnina 3

Stan u Kastel Sucurcu, anagrafske oznake Ul. kneza Trpimira 101, povrsine 54,69 m2. Kupoprodaja obavljena
31.03.2022. za iznos od 80000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim
podacima iz Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa ‘

ID ZKC 1913010 i
Datum pregleda 8.1.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4827206
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 29.06.2023
PovrSina u prometu 54,69
Wrijednost nekretning (KN) 606.134,64
Vrijednost nekretning (EUR) £0.000,00
Datum ugovora 31.03.2022
POREZI:

+ Promet podlijefe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-3 (%) 25

= PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE

+ QOptiranje ME
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok KASTEL SUCURAC - MIESOVITO JEZGRA

M6 - MIESOVITA NAMIENA - POVIIESMNE
Pretefita namjena cjenovnog bloka JEZGRE, STAMEENA, POSLOVNA, JAVNA [
DRUSTVENA

Agencija Mijanovic¢
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Indeks cijena stambenih nekretnina

DRZAVNI
I. ZAVOD &
dlll STATISTIKU

CRAOATIAN BUREAL
OF STATISTICS

postojeci
stambeni | stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
New Existing Adriatic
Year Quarter dwellings | dwellings coast Othert
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 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Ql 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3
Q4

Agencija Mijanovi¢ 14



5.2. Izracun vrijednosti nekretnine

NKP = 34,65 m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
= Grad Kastel Su¢urac  |Kastel Gomilica [Kastel Gomilica |Kastel Sucurac
E Lokacija Kastel Su¢urac  |Kastel Gomilica [Kastel Gomilica |Kastel Su¢urac
L [Nekretnina stan stan stan stan
ﬁ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
g Vrsta podataka - Kupoprodaja Kupoprodaja Kupoprodaja
g Datum transkac./objave 08.01.2025. 10.02.2022. 45301 31.03.2022.

8 Povrsina (m?) 34,65 43,38 58,16 54,69
o [Cijena (€) - 83.000,00 145.000,00 80.000,00

Cijena (€/m?) 1.913,32 2.493,12 1.462,79

Protok vremena 1Q2025 1Q2022 1Q2024 1Q2022

DZS indeks 188,98 147,28 181,47 147,28

Vremensko uskladenje - 28,30% 4,10% 28,30%

Korigirana vrijed. po m - 2.454,79 2.595,34 1.876,76

Lokacija-kategorija Dobra Malo bolja Malo bolja Dobra
E (-20% do +20%) - -5% -5% 0%
< [Velitina <40 m2 40-60 m2 40-60 m2 40-60 m2
z
% (-20% do +20%) - 5% 5% 5%

E Namjena stambena stambena stambena stambena
o (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

(=9}

< |Stanje zgrade lose dobro dobro dobro
N

= |(-20% do +20%) - -5% -5% -5%

Z

g Opce stanje prostora jako lose dobro dobro dobro
E (-20% do +20%) - -20% -20% -20%
m

a Pozicija zadnji kat razizemlje razizemlje razizemlje

(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Starost vise od 50 god | vise od 50 god | vise od 50 god | vise od 50 god

(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Ukupna korekcija - -25% -25% -20%

Korigirana vrijed. po m* 1.763,00 1.841,09 1.946,51 1.501,41

Ukupno korigirana cijena 1.763,00 1.841,09 1.946,51 1.501,41

Odstupanje od prosjeka - 78,09 183,51 -261,59

Kvadrat odstupanja 108.203,30 6.098,05 33.675,92 68.429,33

Standardna devijacija - o 147,11

Dvostruka devijacija - 2o 294,22

Odstupanije od prosjeka 4% 10% -15%

(-30% do +30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od 20 (+) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE UMANJENJA

Povriina nekretnine 34,65 m?
Vrijednost po m? 1.763,00  e/m?
TrZi$na vrijednost 61.087,95 €

UMANJENJE - trosak etaZiranja i uknjizbe

Povrsina nekretnine 34,65 m?2
Vrijednost po m? 20,00 €/m’
TrZi$na vrijednost 693,00 €

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Povriina nekretnine 34,65 m?2
Vrijednost po m? 174300  e/m?
TrZi$na vrijednost 60.394,95 €
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8. MISLJENJE/ZAKLJUCAK

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

Nekretninu: STAN BR. 27 NA 4. KATU

Na adresi: Cesta dr. Franje Tudmana 286, 21212 Kastel Sucurac, ¢.z. 6173 (ex 42/1) k.¢.z. 6173 k.o. Kastel

STECAJNA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35103

Naruéitelja: ) A\JONSKI BROD, OIB: 40178271295

- TrziSna vrijednost stana u zate¢enom stanju (TV):

60.394,95 €

- ZaokruzZeno sukladno Zakonu (¢lanak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

60.400,00 €

U prikazanu cijeni nije ukljucen porez na nekretninu.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipling.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
U Splitu  08.01.2025.
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9. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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M.._ S NESLUZBENA KOPIJA
||

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéingki sud u Splitu

ZEMLJISMOKMJIZNI ODJEL KASTEL LUKSIC

Stanje na dan: 08.01.2025. 13:43

Katastarska opcina: 313505, KASTEL SUCURAC Broj ZK ulogka: 17076

Broj zadnjeg dnevnika/pravnog rigsenja: POCETHO
STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVl ODJELJAK
Rbr. katai:g]rske Broj D. kat::l;erzi: ?:La:t?:?nﬁ;:i?:gﬂg:lg;ﬁz t:leaziv Povrsinal PPR
Cestice L. zgrade, kucni broj zgrade m2
1. 6173 32 SELA 2597
DVORISTE 2179
STAMBENA ZGRADA 418
UKUPNO: 2597

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
ZabiljeZuje se da za zgradu na kat. fest. 6173 nije priloZena gradevinska i uporabna dozvola.

11 Zakon o gradnji MM 175/03 €1. 141 st 11 3.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
REPUBLIKA HRVATSKA
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 ZabiljeZuje s da je u tijeku postupak esnivanja zemljine knjige te da s upisi ne smatraju istiniima
ni potpunima pa =& nitko ne moZe pozivati na to da je postupao s povjerenjem u njihovu istinitost ili
potpunost.

Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 08.01.2025.

spis iz BZP-a {datum | vrjeme zrade) 08.01_2025. 13:52:43 Stramica: 1
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ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

REPUEBLIKA HRVATSKA

Podrucni ured za katastar Split . .
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC
Stanje na dan: 08.01.2025, 13:43

Katastarska opcina: 313505, KASTEL SUCURAC Broj ZK uloska: 17076

Broj zadnjeq dnevnikaUpravnog riefenja; POCETNOD
STAMJE
Aktivne plomibe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. ka}aﬂa::]mke Brf_j_ D. It91:::;:xﬁtﬁ?ﬂﬁ;ﬁﬁ?:;:i:‘::I:gl:ido::ﬂaziu Pavnr.?zina.r PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 6173 32 SELA 2597
DVORISTE 2179
STAMBENA ZGRADA 418
UKUPHNO: 2597

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

ZabiljeZuje se da za zgradu na kat. ¢est. 5173 nije prilaZena gradevinska i uporabna dozvola,
Zakon o gradnji NN 175/03 £1. 141 ot 11 3,

1.1

B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
REPUBLIKA HRVATSKA
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 ZabiljeZuje se da je u tijeku postupak oznivanja zemljigne knjige te da se upisi ne ematraju istinitma
ni petpunima pa se nitko ne moZe pozivati na to da je postupaoc s povjerenjem u njihovu istinitost ili
potpunost.

c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiZnih podataka na datum 08.01.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrjeme zrade) 08.01.2025. 13:51:4AT7 Stramica: 1

Agencija Mijanovi¢ 24



REPUBLIKA HREVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 08.01 2025

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPLTA
Koo KASTEL SUCURAC
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PRILOG 3 - ZAKONI
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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); Izmjena 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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