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PODNESAK STECAINOG UPRAVITELJA

1. Stecajni upravitelj u privitku dostavlja procjembeni elaborat za nekretninu steCajnog duznika
br. PE-11/2026 sastavljen po stalnom sudskom vjeStaku Ronaldu Reji od 14. rujna 2026.
prema kojem je vrijednost TrziSna vrijednost (izgradene) Cestice zemljista koja se
katastarski identificira kao ¢estica oznake 1786 K.O. Kastel Stafilié, na kojoj je izgradena
zgrada stambene namjene GBP 1.286.000,00 EUR.
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PROCJEMBENI ELABORAT

OZNAKA: PE-11/2026
NARUCITELJ: UPRAVITELJ/LIKVIDATOR: Nikola Remenar, OIB: 48313195864,
Zagreb, Gajeva ulica 57 (APARTMANI RESNIK j.d.o.0. za usluge u
OPCI PODACI O
PROCJENJIVANOJ
NEKRETNINI:
ADRESA: Splitsko-dalmatinska Zupanija
Kastela
Kastel Stafili¢
VRSTA NEKRETNINE: Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
KATASTARSKA OPCINA: 313513, KASTEL STAFILIC - NOVO
KATASTAR: BROJ CESTICE: 1786
BROJ CESTICE: 1786
ZEMLIISNA KNJIGA: BROJ ZK ULOSKA: | 1108
SVRHA Za potrebe steCajnog postupka
PROCJENE:

PROCJENITELJ:

Ronald Rejo, stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu

vrijednosti nekretnina Digitally signed by Ronald Rejo
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MJESTO | DATUM:

Kastel Luksi¢, 14. rujna 2026.
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

SADRZAJ

I.  OPCIDIO

NASLOVNICA

SADRZAJ

IMENOVANLJE - prilog

IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

II.  TEHNICKI DIO
1. ZADATAK
1.1. Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine
1.2. Opis procjenjivane nekretnine
1.2.1. Katastarsko i zemljiSnoknjizno stanje
1.3. Osnovica za vrednovanje
1.4. Dan vrednovanja
1.5. Dan kakvoce
2. REZULTATI OCEVIDA
2.1. Karakteristi¢ne fotografije procjenjivane nekretnine
2.2. Stvarno stanje procjenjivane nekretnine
2.3. Obiljezja okolnih nekretnina i druge odlu¢ne ¢injenice
3. STANJE ODNOSNO KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
3.1. Vrsta 1 mjera gradevinskog koriStenja te kategorija zemljista
3.2. Prava 1 tereti koji utjeCu na vrijednost
3.3. Akti o gradnji
3.4. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)
3.5. Povrsina 1 oblik katastarske Cestice
3.6. Godina gradnje 1 na¢in gradnje
3.7. Stanje gradevine
3.8. Namjena gradevine
3.9. Taksativno nabrojena obiljeZja koja utjecu na vrijednost
4. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
4.1. Op¢enito o opéim vrijednosnim odnosima
4.2. Trendovi op¢ih vrijednosnih odnosa
4.3. Op¢i vrijednosni odnosi za lokalno trziste nekretnina
5. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE
6. ANALIZE
6.1. TroSkovi zemljista
6.2. Normalni troskovi gradnje

6.2.1. Korekcija jedini¢ne cijene modela
6.3. Koeficijent prilagodbe na trzisnu vrijednost
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6.4. Procijenjena vrijednost na temelju troskova gradnje

7. ZAKLJUCAK
8. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE

LITERATURE
9. PRILOZI
9.1. Izvadak iz BZP
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/381
URBROJ: 514-03-03-02/05-24-08

Zagreb, 4. ozujka 2024.

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. 1 16/23.), povodom zahtjeva Ronalda Reje, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Kastel Luksic¢a, Cesta dr. Franje Tudmana. OIB: 62558980675, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

. Ronald Rejo, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Kastel Luksica, Cesta dr. Franje
Tudmana, OIB: 62558980675, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

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

ObrazloZenje

Ronald Rejo, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Kastel Luk3ica, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, ovjerenu presliku domovnice, ovjerenu
presliku diplome Gradevinskog fakulteta Sveuéilidta u Splitu kojom je stekao stru¢ni naziv
diplomiranog inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o polozenom struénom
ispitu, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju, rieSenje Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-730/2017 od 6. veljace
2020. o imenovanju stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjeStaCenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. 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 sveu¢ilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilisni
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studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju vjedtatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilitnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrSila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
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 specijalisti¢ki 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
pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te
je pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Splitu.

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

Danom izvr$nosti ovog rjesenja 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 izrekom ovog
rjeSenja 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 postom, odnosno

dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. /
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DOSTAVITI:
I. Ronald Rejo, Kastel Luksi¢, Cesta dr. Franje Tudmana
2. Pismohrana-ovdje
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IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Na temelju ¢lanka 9. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina * (dalje u tekstu: ZPVN)
dajem

IZJAVU
0 nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da sam pri izradi ovog Procjembenog elaborata bio nepristran i neovisan.

U Kastelima, 14. 9. 2026. godine

Stalni sudski vjeStak
za podrucja gradevinarstva i procjenu
vrijednosti nekretnina:

Ronald Rejo, dipl.ing.grad.

,,Kod nas se nazalost procjene, narocito u lajickim krugovima, shvacaju kao nesto nesigurno,
neodredjeno i vezano uz misljenje i uvjerenje procjenitelja. No to je posvema krivo! Procjene su kao
[ svaka druga grana tehnicke nauke, realan predmet, s odredenim definicijama vrijednosti, sa
utvrdenim metodama rada i s razmjerno malim dozvoljenim pogreskama.

1 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*, broj 78/15.)
2 Pravilnik Opéine Grada Zagreba za procjenu nekretnina, ing. V. Verner, 1936, Zagreb, predgovor, str. ll|

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320



mailto:ronald.rejo1@gmail.com

Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 6
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

1. ZADATAK

Na temelju naloga Narucitelja, zadatak je procijeniti vrijednost izgradene Cestice zemljista (zgradu
stambene namjene) koja se katastarski identificira kao Gestica pod brojem 1786 K.O. Kastel Stafili¢,

upisana u Bazu zemljisnih podataka (BZP), broj ZK uloska, broj 1108 K.O. Kastel Stafili¢, za potrebe
ste¢ajnog postupka.

1.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Polozaj u Sirem okruZenju:

Procjenjivana nekretnina se nalazi u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, u gradu Kastela.

Kastela na zemljovidu Hrvatske

Izvor: Internet [https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatske Zupanije / https://hr.wikipedia.org/wiki/Kastela
[raspolozivo: na dan kakvoce]

o

PRGOMETy

dalmatinska 4
zupanija

Slika: prikaz granica grada Kastela na zemljovidu Sireg podru¢ja grada Kastela i procjenjivane nekretnine
Izvor: Internet: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ [raspoloZivo: na dan kakvoce]
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PoloZaj u uZem okruZenju:

Procjenjivana nekretnina se nalazi na adresi Put Resnika 50, Kastel Stafili¢.

Slika: panoramski prikaz okolnog podrucja zgrade u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina

PoloZaj u uZem okruZenju (identifikacija na temelju katastarskog plana):
Procjenjivana nekretnina se nalazi u K.O. Kastel Stafilié.

Procjenjivana nekretnina je zgrada koji se nalazi na Cestici zemljista koja se katastarski identificira
kao Cestica zemljista oznake 1786 K.O. Kastel Stafilié.

5 R

‘ Put Resnika
e s ' ~ -

1780 L

Izvor: Internet: https://0ss.uredjenazemlja.hr/ [raspoloZivo: na dan vrednovanja]
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

1.2. OPISPROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina je zgrada stambene namjene.

U naravi je rije¢ o novoj, jo§ uvijek nedovrSenoj zgradi, etaznosti E=Po+P+1K+Pk ispod kosog
visestreSnog krova.

1.2.1. KATASTARSKO I ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 110040

Slika: ,,screenshot* katastarskog plana za k.¢.z. 1786 K.O. Kastel Stafili¢
[Izvor: https://o0ss.uredjenazemlja.hr/public/]
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Prema upisu u BZP, broj izvatka iz BZP 1108 K.O. Kastel Stafili¢, vrsta uporabe navedene &estice je
,,dvorista®, plostine povrine 625 m?, , kuc¢a“, plostine povrsine 127 m?, “kuéa”, plostine povrsine 32
m? i “pomoéna zgrada”, plostine povrsine 27 m?, sveukupno 811 m?,

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broj D. Adresa kaatast_arske :‘:':_esticefNaéin uporabe  |povrginas
Rbr. kaEastgrske L katastarske cestlcema’r:l_n upprabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 1786 43 |KOLUDROVAC 811
DVORISTA 625
KUCA, KOLUDROVAC 127
KUCA, KOLUDROVAC 32
POMOCNA ZGRADA, KOLUDROVAC 27
UKUPNO: 811

Slika: ,,screenshot* izvatka iz BZP, broj 1108 K.O. Kastel Stafili¢
[Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/]
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1.3. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Osnovica za vrednovanje nekretnina jest trzisna vrijednost nekretnine, odnosno ,,procijenjeni iznos
za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile* ® koja se utvrduje prema propisanim metodama za
procjenu vrijednosti nekretnina.*

Iznimno od navedenog, u troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna
vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moze
preradunati na trzignu vrijednost.

1.4. DAN VREDNOVANJA

Pojmovnikom iz ¢lanka 4. ZPVN definiran je pojam dana vrednovanja, a isti ,,predstavlja datum na
koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine®.

Dan vrednovanja:  14. rujna 2026. godine

1.5. DAN KAKVOCE

Pojmovnikom iz ¢lanka 4. ZPVN definiran je pojam dana kakvoce, a isti ,,predstavlja datum na koji
se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine*, dok
prema ¢lanku 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina® (dalje u tekstu: Pravilnik o
MPVN) ,.dan kakvoce nacelno odgovara danu vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih
razloga za stanje nekretnine mjerodavan drugi trenutak.*.

Dan kakvoce: 14. rujna 2026. godine

3 Clanak 4. ZPVN

4 Clanak 21. stavak 1. ZPVN

5 Clanak 21. stavak 2. ZPVN

6 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine, broj 105/15.)
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2. REZULTATI OCEVIDA
Ocevid je obavljen 4. rujna 2026. godine.

2.1. KARAKTERISTICNE FOTOGRAFIJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Fotografija 2 — predmetna zgrada
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e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica
PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 3 — predmetna zgrada
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Fotografija 4 — predmetna zgrada

Fotografija 5 — predmetna zgrada
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PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina

e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 13
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 6 — unutrasnjost zgrade / prizemlje

Fotografija 7 — unutrasnjost zgrade / prizemlje

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 14
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 9 — unutrasnjost zgrade / stubiste (vertikalna komunikacija unitar zgrade)

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 15
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 10 — unutra$njost zgrade / 1. kat

Fotografija 11 — unutra$njost zgrade / 1. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 12 — unutra$njost zgrade / 1. kat

Fotografija 13 — unutra$njost zgrade / 1. kat
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PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 17
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 14 — unutra$njost zgrade / 1. kat
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Fotografija 15 — unutra$njost zgrade / 1. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 18
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 16 — unutrasnjost zgrade / 1.

Fotografija 17 — unutra$njost zgrade / 1. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 19
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 18 — unutra$njost zgrade / 1. kat

Fotografija 19 — unutra$njost zgrade / 1. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 20
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 20 — unutra$njost zgrade / 1. kat

Fotografija 21 — unutra$njost zgrade / stubiste od 1. kata do 2. kata

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 21
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 22 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 23 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 22
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 25 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 23
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 26 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 27 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 24
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 28 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 29 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 30 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 31 — unutra$njost zgrade / 2. kat
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 26
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 32 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 33 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 27
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 34 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 35 — unutra$njost zgrade / 2. kat

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320



mailto:ronald.rejo1@gmail.com

Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 28
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 36 — unutra$njost zgrade / 2. kat

Fotografija 37 — okoli§ zgrade

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 29
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Fotografija 39 — okoli§ zgrade

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 30
PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

2.2. STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Postojece stanje je prikazano u Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja’ koja je sastavni dio Rjesenja
0 izvedenom stanju, KLASA: UP/1-361-03/13-02/3768, URBROJ: 2134/01-07-01/8-14-12 od 15. 4.
2014. izdano po Upravnom odjelu za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa, Odsjek za
izdavanje akata za provedbu dokumenata prostornog uredenja i gradnju.

Tim rjeSenjem, procjenjivana zgrada je ozakonjena kao nezavrSena, zahtjevna, slobodnostojeca,
stambena zgrada, nepravilnog oblika sa Sest stanova 1 spremom, katnosti Po+Pr+2 sa viSestreSnim
kosim krovom, GBP 606,72 m?, max. vanjskih tlocrtnih dimenzija 20,63 m x 14,90 m, visine od kote
uredenog terena do gornje kote krovnog vijenca je 9,32 m. Izgradena je poCetkom ovog stoljeca (prije
2011. godine.

Ulaz na etazu podruma lociran je sa zapadne strane gradevine, ulaz na etazu prizemlja lociran je sa
sjeverne strane. Etazi prvog i drugog kata pristupa se preko unutarnjeg stubista sa sjeverne strane.

Prema Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja, u podrumu se nalazi jedan zavrSeni stan, u prizemlju
takoder jedan zavrSeni stan, dok se na prvom i drugom katu nalaze ,,nedovrseni prostori — planirano
dva stana“ na prvom katu i tako na drugom katu, sveukupno Sest stanova.

U meduvremenu se stanje na terenu promijenilo utoliko §to se zavrSava predmetna zgrada te su na
prvom i drugom katu oformljeni ti ,,planirani* stanovi (iako su jo$ uvijek nedovrSeni).

Inace, prema Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja, ,,Nosivi zidovi etaze podruma su od betona
ukupne debljine 30 cm. Nosivi zidovi etaza kata | potkrovlja su dijelom od betonskih blokova a dijelom
od poroterm blokova ukupne debljine 26 cm, Na svim uglovima i sudarima zidova od betonskih i
poroterm blokova izradeni su vertikalni serklazi armirani sipkama rebraste armature. Vrhovi zidova
zavrsavaju sa horizontalnim serklazima. Na horizontalne serklaze oslanjaju se stropne ravne a.b.
ploce ukupne debljine 25 cm. Ploce na balkonu su monolitne armiranobetonske ploce debljine 15 cm.
Unutarnje stubiste je od armiranog betona. Krovna konstrukcija izvedena je kao kosa a.b. ploca sa
svim potrebnim slojevima krova. Stambena zgrada prikljucena je na komunalnu infrastrukturu vode,
struje i telefona. Stambena zgrada je prikljucena na septicku jamu.*

7 Arhitektonski snimak izvedenog stanja, T.D. 03/14 (Tea Pezzi Vrcelj, dipl.ing.arh., VIT PROJEKT d.0.0., Sedam Kastela
br. 6, Split)

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrad astela, 14. 9. 2026. Stranica
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Cestica ze (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Tlocrt podruma

Tlocrt prizemlja

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Cestica ze (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Tlocrt 1. kata

Tlocrt 2. kata

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljita (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Tlocrt krova

Presjeci

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podruéje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 34
PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

2.3. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGE ODLUCNE CINJENICE

Panoramski prikaz okolnog podrucja

Procjenjivana nekretnina se nalazi u naselju Kastel Stafili¢, na Resniku. Mikro okolica su crkva,
obiteljske kuée, manje zgrade stambene namjene, turisticko naselje 1 neizgradena zemljiSta uz
neadekvatnu pristupnu prometnicu od drzavne ceste D409 do procjenjivane nekretnine te relativnu
blizinu piste zracne luke.

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 35
PREDMET PROCJENE: | Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

3. STANJE ODNOSNO KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
3.1. VRSTA | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA TE KATEGORIJA ZEMLJISTA

Prema kartografskom prikazu br. 1 "KoriStenje 1 namjena povrsina" Generalnog urbanistickog plana
Kastela® (dalje u tekstu: GUP) procjenjivana nekretnina se nalazi u zoni ,,MjeSovita namjena,

izvod iz kartografskog prikaza br. 1 "Koristenje i namjena povrsina" GUP-a Kastela

Mjesovita namjena, ugostiteljsko turisticka i stambena, M5
Clanak 11.

(1) Namjena ove zone primarno je stambena i ugostiteljsko turisticka . Omogucava se izgradnja stambenih i stambeno
poslovnih gradevina, osnovnih i komplementarnih ugostiteljskih, turistickih, trgovackih i usluznih sadrzaja, te Sportskih,
rekreacijskih, zabavnih i sli¢nih prostora.

(2) Takoder se omogucava i izgradnja gradevina u funkciji prate¢ih sadrzaja stanovanja, te poslovnih i javnih gradevina
i prostora. IskljuCuju se proizvodne djelatnosti i skladista. Omogucava se koriStenje dijela gradevine ili posebnih
gradevina na istoj gradevnoj Cestici za prethodno utvrdene namjene.

(3) Posebno vrijedni dio ovog podrucja predstavljaju kontaktne zone povijesnih jezgri, te kontakt sa obalnom frontom,
kao 1 postojece urbano zelenilo — drvoredi, koje je u budu¢em uredivanju prostora obvezno sacuvati i odrzavati.

(4) Parcelacija. Minimalna povrSina gradevne Cestice stambene i stambeno poslovne namjene (bez ugostiteljsko
turisti¢kih sadrzaja) je kao za zonu M 1. Minimalna povr$ina gradevne Cestice na kojoj se planira ugostiteljsko turisticka
namjena je 700 m2. Uvjeti pristupa na prometnu povrsinu kao za zonu M1.

(5) Intenzitet izgradnje. Za gradevine stambene, stambeno poslovne i poslovne namjene isto kao za zonu MI1. Na
gradevnim Cesticama iskljuéivo ugostiteljsko turisticke namjene omogucava se Cesticama od 700 m2 do 2000 m2
maksimalni kign=0,3, maksimalna katnost Po+S+P+2K, a na gradevnim ¢esticama od 2000 m2 do 4000 m2 maksimalni
kign=0,3, maksimalna katnost Po+S+P+3K. Maksimalna nadzemna tlocrtna povrsina pojedine gradevine je 400 m2.
Ostali uvjeti kao za stambene i stambeno poslovne gradevine.

(6) Oblikovanje. Uvjeti oblikovanja krovista i ograda gradevnih Cestica kao za zonu M 1. Ukoliko se zavr$na etaza oblikuje
potkrovljem omogucéava se izvedba luminara na do 40% duzine vijenca. Na gradevnim Cesticama koje granice s obalnom
Setnicom gradevinski pravac mora biti udaljen minimalno 10 m od ruba Cestice prema Setnici. [znimno udaljenost moze
biti 8 m, samo u slucaju ako je to u skladu s prevladavaju¢im gradevinskim pravcem uli¢nog poteza ili za Cestice Cija je
dubina manja od 25 m. Otvoreni dijelovi gradevine (natkrivene terase, balkoni i sl.) mogu odstupiti od gradevinskog
pravca do maksimalno 3 m- Obvezno je minimalno 80% povrsine gradevnih Cestica izmedu gradivog dijela i Setnice
urediti visokim zelenilom i autohtonim biljnim vrstama, u $to ne ulazi dio povrSine gradevne Cestice pod prometnom
povrsinom i bazenom.

(7) Obvezno je Cuvanje postojeCeg zelenila, a posebno drvoreda, te uredenje javnih povrSina unutar ove namjene
autohtonim visokim (drvoredi) i niskim zelenilom.

8 Generalni urbanisti¢ki plan Kastela (,,Sluzbeni glasnik Grada Kastela“, broj 2/06., 2/09., 2/12. i 14/19.)
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade: = Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 36
PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Koeficijent iskoristivosti nije izravno propisan navedenim prostornim planom ve¢ je mjera
gradevinskog koristenja odredena neizravno, na nacin da je propisana minimalna povrSina gradevne
Cestice, maksimalni koeficijent izgradenosti, maksimalna tlocrtna povrSina gradevine, maksimalni
broj katova, maksimalna visina itd., pa se do koeficijent iskoristivosti dolazi posredno.

Na predmetnoj Cestici se nalazi postojeca zgrada. Obzirom na navedeno predmetno zemljiSte spada
u 1. kategoriju zemljista (obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje).

3.2. PRAVA I TERETI KOJI UTJECU NA VRIJEDNOST

Uvidom u Zemlji$nu knjigu, broj ZK uloska 1108 K.O. Kastel Stafili¢ utvrdeno je da nema prava ni
tereta koji utjeCu na vrijednost.

c
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Zaprimljeno 07.09.2017.g. pod brojem Z-31018/2017 80.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Ugovora o kreditu za
medufinanciranje kredita stambene Stednje i ugovora o kreditu stambene Stednje
s ugovor o zaloZznom pravu broj 70102210 od 30. lipnja 2017. godine,
solemniziranog po javnom biljeZzniku Jagodom Makelja-Sulji¢ iz Splita br. OV-
8370/17 od 06. srpnja 2017. godine, Aneksa Ugovora o kreditu za
medufinanciranje kredita stambene Stednje i ugovora o kreditu stambene Stednje
s ugovor o zaloZznom pravu broj 70102210 od 30. kolovoza 2017. godine
solemniziranog pred javnim biljeZznikom Jagodom Makelja-Sulji¢ iz Splita br. OV-
10678/17 od 06. rujna 2017. godine, u iznosu od slovima:osamdesettisu¢aeura u
kunskoj protuvrijednosti, umanjeno za iznos svih sredstava prispjelih na ra¢un
stambene $tednje nakon potpisa Aneksa Ugovora i Ugovora (iznos po konaénom
obragunu kamata na Stednju, iznos drzavnih poticajnih sredstava, naknadne
uplate i ostalo), uz kamatnu stopu za medufinanciranje od 4,49 % godisnje i
kredita stambene $Stednje od 4,49 % godiSnje s rokom otplate kredita u trajanju
od: 24 godine i 3 mjeseca u Korist:

SOLVERA STAMBENA STEDIONICA D.D., OIB: 07942675532, ULICA
VJEKOSLAVA HEINZELA 33A, 10000 ZAGREB

Slika: ,,screenshot™ izvatka iz ZK, broj ZK uloska 1108 K.O. Kastel Stafili¢
[Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/]

Upisi hipoteka (zaloznog prava) utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.®

3.3. AKTI O GRADNJI
Predmetna zgrada je ozakonjena:

— Rjesenjem o izvedenom stanju, KLASA: UP/I-361-03/13-02/3768, URBROJ: 2134/01-07-
01/8-14-12 od 15. 4. 2014. izdanim po Upravnom odjelu za prostorno uredenje, gradnju i
zastitu okoliSa, Odsjek za izdavanje akata za provedbu dokumenata prostornog uredenja i
gradnju

9 Clanak 12. stavak 3. Pravilnika o MPVN

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

3.4. PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Odrzivi vijek koristenja 1 predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se
prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuéi u obzir na¢in gradnje.'

Vrijednosti odrzivog vijeka koriStenja gradevina (OVK) nalaze se u tablici iz Priloga 9. Pravilnika.

PRILOG 5.
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA
Vrsta/koriStenje zgrada Napomena/primjer god.

Bolnice, klinike, ljeéilista 30 - 70
Mjesovite zgrade mjesovito koridtene stambene i poslovne zgrade s

poslovnim udjelom do 80% 50 -70
Stambene i poslovne zgrade socijalna stanogradnja 50 -70
Jednoobiteliske i dvoobiteljske kuce montaZzene kuce 60 - 80
Skole svih vrsta 60 - 80
Stambene i mjesovite zgrade zgrade s pretezito najamnim stanovima i stanovima

u vlasnitvu 60 - 80
Crkve, kapele 60 - 100
Obiteljske kuce gradnja na licu mjesta, masivna gradnja 70 -100
Obiteljske kuce reprezentativna gradnja (vile) 100 - 120
Stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja (u gradovima 19. st.) 100 - 120

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina se odabire prema trenutnoj namjeni

predmetne gradevine.!!

Za predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina (OOVK) koriste se tablice iz Priloga 10.

Pravilnika.

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje
moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i
ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu koriStenja zgrade. Postupak se provodi u dva koraka pomoc¢u FK
matrice 1 pripadne tabele s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja (OOVK), pri cemu treba

obratiti paznju na sljedece:

- Zgradu koja se ocjenjuje treba na dan vrednovanja — barem jo§ za krace vrijeme — Koristiti u
skladu s njenom namjenom ili takvo koriStenje treba biti moguce;
- FKS5 se ne odnosi na zgrade koje se ne mogu koristiti ili koje su spremne za rusenje i za koje
ne moze vrijediti ostatak odrzivog vijeka koriStenja;

- Za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice;?

Ovim postupkom se kvalitativno opaZanje na licu mjesta pretvara u kvantitativni podatak.

10 Clanak 17. stavak 2. Pravilnika
11 Clanak 17. stavak 5. Pravilnika
12 prilog 10. Pravilnika

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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Procjembeni elaborat
PREDMET PROCJENE:

PE-11/2026

Mjesto i datum izrade:

FK matrica

Kastela, 14. 9. 2026.
Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Stranica 38

A - lokacija/trziste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

1 |Uporabivost u
potpunosti i dugoro¢no
dana/osigurana

izwrsna lokacija*
» velika potraznja za vrstom zgrade
* skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

nema oStec¢enja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

» daljnje koriStenje nije smanjeno

2 |Uporabivost dowoljna i
dugorocCnije
dana/osigurana

wrlo dobra lokacija*

« redovita potraznja za vrstom
zgrade

* mala ponude

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja

* puna stabilnost

* jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

3 |Uporabivost smanjena,
ali srednjero¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

* jo§ postoji potraznja za vrstom
zgrade

* dovoljna ponude

dowoljna infrastruktura

« prosjecno oblikovanje

« prosjecna prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

Faktor kori$tenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom zgrade
* bogata ponude

dowoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

dana/osigurana

potraznja za vrstom zgrade
* velika ponude

« nedovoljna prostorna organizacija
* bez fleksibilnosti

* mala fleksibilnost « daljnje koristenje jasno
smanjeno
5 [Uporabivost losa lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna o§tecenja
kratkoro¢no * jedva postoji/ne postoji * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost

« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo

kratkoro¢no

*... lokacija - oznaCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Odabir Kklasifikacije:

odabrani FK

A - lokacija / trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

2

2

2

1

A-lokacija/trziste

Procjenjivana nekretnina se nalazi u naselju Kastel Stafili¢, blizu zra¢ne luke cca 100 m juzno od
drzavne ceste D409. Cestica ima odredena mikro-ograniéenja, poput izlozenosti buci zrakoplova
(relativno blizu poletno-sletnoj stazi) i loSijeg pristupnog put. Okolica nekretnine su pored
navedenog, izgradene obiteljske kuce 1 manje zgrade stambene namjene, crkva, turisticko naselje
Resnik. Mikro okolicu procjenjivane nekretnine dijelom karakterizira disperzna, pretezito bespravna
izgradnja (ozakonjene zgrade), nepostojanje adekvatne uliéne mreze i javnih povrSina (samo
minimalnih i ne uvjetnih prometnica). Vrlo dobra lokacija.

B-zgrada op¢enito

Glede oblikovanja, odnosno detalja koji se odnose na: proporcije, veliine 1 udjele otvora procelja;
nagib krova, vrstu pokrova, vijence 1 zabate, krovne otvore i sli¢no; istake i profilacije procelja;
materijale, teksturu i boju procelja; vrstu, veli¢inu i proporcije otvora procelja (nacin zastite od sunca
1 drugo); oblikovanje po posebnostima prostora (izloZenost, zastita, obiljezja 1 drugo); vrtno /
perivojno uredenje — predvrtovi, vrtovi i perivoji; posebne uvjete ukrasavanja procelja (detalji natpisa
i drugo); posebne uvjete oblikovanja instalacija i opreme zgrade, prostornu organizaciju, razvedenost
volumena te orijentaciju zgrade, zgrada je dobrog oblikovanja i dobre prostorne organizacije.

C-stanje zgrade

Predmetna zgrada je jo$ uvijek nedovrSena novogradnja, u fazi visokog stupnja dovrSenost (visokog
“roh-bau”). Na temelju vizualnog pregleda izvana nisu vidljiva geometrijska odstupanja koja su veca
od dopustenih odnosno izvan granica tolerancije. Zgrada odnosno njezini konstruktivni dijelovi su
bez vidljivih deformacija, napuklina i pukotina te drugih o$te¢enja vezanih za oCuvanje tehnic¢kih
svojstava gradevine. U tom smislu, daljnje koriStenje nije smanjeno.

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
e-mail: ronald.rejol@gmail.com; GSM: +385 98 843 320
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PREDMET PROCJENE:

Tablica s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Mjesto i datum izrade:

Kastela, 14. 9. 2026.
Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Stranica 39

Procijenjena daljnja uporabivost zgrade ovisno od gospodarskog o¢ekivanja i gradevinskih datosti
Relativna Uporabivos.t'u Uporal)_ivo§t Upor.abivost_ Wparablvost Wporabivost
starost | potpunosti i dowoljnai smanjena, ali .v .
. s L ograni¢eno kratkoro¢no
(G/OVK) | dugoroéno dugoroénije srednjero¢no dana/osiaurana dana/osiaurana
u% |dana/osigurana dana/osigurana dana/osigurana 9 g
odrzivog
vijeka ——
Koritenja Faktor koristenja (FK)
1 [ 15 | 2 [ 25 | 3 35 | 4 [ 45 5
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u % odrZvog vijeka koriStenja
>100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20
60 66 60 54 49 43 37 31 26 20
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20
JEDINICA
PARAMETAR VRIJEDNOST
MJERE
GODINA PROCJENE
(Year of valuation) godina 2026
GODINA 1IZGRADNJE
(Year of construction) godina 2018
STAROST PROCJENJIVANE GRADEVINE
(Age of appraised building) godina 8
Odrzivi vijek koriStenja (OVK)
(Sustainable useful life)
(odabrano iz tablice Priloga 9. Pravilnika 0 MPVN) godina 80
RELATIVNA STAROST (RS)
PROCJENJIVANE GRADEVINE
(Relative age of appraised building) % 10%
Faktor koristenja (FK)
(Usage factor)
(odabrano iz FK matrice Priloga 10. Pravilnika 0 MPVN) 2.0
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) [u % OVK]
(Remaining sustainable useful life) [in % of total useful life]
(ocitano iz tablice Priloga 10. Pravilnika 0o MPVN) % 73.0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)
(Remaining sustainable useful life) godina 58

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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PE-11/2026 Kastela, 14. 9. 2026. Stranica 40
Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Procjembeni elaborat
PREDMET PROCJENE:

Mjesto i datum izrade:

3.5. POVRSINA I OBLIK KATASTARSKE CESTICE

Prema upisu u BZP, broj izvatka iz BZP 1108 K.O. Kastel Stafili¢, vrsta uporabe navedene Cestice je
,,dvorista®, plostine povrsine 625 m?, , kuca“, plostine povrsine 127 m?, “kuéa”, plostine povrsine 32
m? i “pomo¢na zgrada”, plostine povrine 27 m?, sveukupno 811 m?, oblika kako je to vidljivo na

Izvodu iz katastarskog plana (gore).

3.6. STANJE GRADEVINE

Novogradnja (vidi 2.1. Karakteristicne fotografije procjenjivane nekretnine i 2.2. Stvarno stanje

procjenjivane nekretnine).

3.7. NAMJENA GRADEVINE
Stambena.

3.8.

GODINA GRADENJA I NACIN GRADNJE

Predmetna zgrada izgradena je po¢etkom ovog stoljeca (prije 2011. godine). U tijeku je dovr$avanje
predmetne zgrade. Gradena je tradicionalnim nacinom gradnje (karakterizira ga primjena klasi¢nih
gradevinskih materijala kao $to su kamen, drvo, cigla i sli¢no) na tradicionalni (obrtnicki) nacin).

3.9. TAKSATIVNO NABROJENA OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

U donjoj tablici taksativno su nabrojena obiljezja procjenjivane nekretnine koja utjecu na vrijednost

na dan kakvoce:

‘ OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

KATEGORIJA ZEMLIJISTA

PP NAMIJENA POVRSINA
(VRSTA GRADEVINSKOG KORISTENIJA):

NACIN KORISTENJA 1 Koeficijent
UREDENIJE POVRSINA iskoristivosti (kis)
(MJERA GRAPEVINSKOG

KORISTENJA):

1. kategorija

Prema kartografskom prikazu br. 1 "KoriStenje i namjena
povrSina" Generalnog urbanistickog plana Kastela
procjenjivana nekretnina se nalazi u zoni ,,MjeSovita
namjena, ugostiteljsko turisticka i stambena, M5

kis = nije izravno propisan

AKTI O GRADNIJI | UPORABI

Predmetna zgrada je ozakonjena RjeSenjem o izvedenom
stanju, KLASA: UP/I-361-03/13-02/3768, URBROJ:
2134/01-07-01/8-14-12 od 15. 4. 2014. izdanim po
Upravnom odjelu za prostorno uredenje, gradnju i zastitu
okolisa, Odsjek za izdavanje akata za provedbu
dokumenata prostornog uredenja i gradnju

PRAVA I TERETI KOJI UTJECU NA VRIJEDNOST

Nema prava ni tereta koji utjeCu na vrijednost

OOVK: 58 godina
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE
PLOSTINA POVRSINE KATASTARSKE CESTICE: 811 m?

TLOCRTNA POVRSINA KUCE: 159 m? (127+32)

ETAZNOST KUCE: Po (podrum) + P (prizemlje) + 2K (2 kata)
GBP: 540.91 m?

GODINA GRADENJA: Ekvivalent starosti zgrade 2018. godine

(ozakonjena 2014. kao nezavrSena, izgradena kao
nedovrSena 2008, a sad se dovrSava).

PROCJENITELJ: Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

4. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
4.1. Opcenito o op¢im vrijednosnim odnosima

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan
vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podruéja.t®

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina tijekom vremena se mijenjaju.

Promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina prate se pomocu indeksnih nizova (baznih
indeksa) tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 1004, npr.:

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesecje Novi Postojeci Grad
Ukupno  stambeni  stambeni 7 rab Jadran Ostalo
objekti objekti agre
rEEHE!. 1.t 1176 109.0 119.5 125.0 118.7 100.6
2. tr. 120.6 106.6 1234 131.2 119.2 102.2
3. tr. 1214 109.1 1239 1335 118.1 104.0
4. tr. 1249 108.5 128.1 1374 1204 109.6

Tablica: Prosjeéni godisnji indeksi cijena stambenih objekata
Indeksni nizovi (bazni indeksi) izvode se za nekretnine usporedivog polozaja 1 koristenja.

Do izvodenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno trZiSte nekretnina od strane
procjeniteljskih povjerenstava, za meduvremensko izjednacenje mogu se koristiti drugi indeksni
nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka), Drzavnhom zavodu za statistiku,
Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajuéi statisti¢ki podatci agencija za posredovanje u

prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od raspolozivih podataka uzimaju se
15

u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trzi$tu nekretnina.

4.2. Trendovi op¢ih vrijednosnih odnosa

Trendovi na trZiStu nekretnina mogu se vidjeti u odgovaraju¢im publikacijama koje se objavljuju,
izmedu ostalog, i s tim ciljem. Jedna od tih publikacija je 1 Pregled trzista nekretnina u Republici
Hrvatskoj koju veé tradicionalno svake godine objavljuje !® Ministarstvo prostornog uredenja,
graditeljstva 1 drZavne imovine u suradnji s Ekonomskim institutom u Zagrebu.

13 Clanak 22. stavci 3.1 4. ZPVN

14 Clanak 4. stavak 1. to¢ka 8. ZPVN

15 Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

16 https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/pregled-trzista-nekretnina-
republike-hrvatske-2012-2023/14034
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PREDMET PROCJENE: | Izgradena estica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Cilj publikacije Pregled trzista nekretnina u Republici Hrvatskoj (u daljnjem tekstu: Pregled) je
upoznati domacu javnost s temeljnim informacijama i trendovima na trziStu nekretnina. Pregled
sadrzi analizu glavnih trendova na trziStima stanova/apartmana, obiteljskih kuca, poslovnih
nekretnina (poslovne prostore, poslovne zgrade 1 gospodarske zgrade), gradevinskog,
poljoprivrednog i Sumskog zemljista.

Pregled na pregledan i jednostavan nacin prikazuje stanje i kretanje na hrvatskom trzistu nekretnina.
Pregledom se svakom gradaninu omogucuje uvid u glavne trendove na trzistu nekretnina, kako na
razini cijele zemlje, tako i na razini pojedinih Zupanija i JLS-ova.

Jedan od pokazatelja trenda na trzi$tu nekretnina je i BN Indeks koji objavljuje Burza nekretninal’.
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BN indeks 09/2025 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

316 | 121 | 0521 |

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podru¢ju Republike Hrvatske. BN
indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina

Traiene i postign ute cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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© TraZene cijene Postignute cilene

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i cijelu
Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina

1" Burza nekretnina djeluje na hrvatskom trzistu od 1996. godine, organizirana je kao servis ¢lanova - poslovnih subjekata
u djelatnostima vezanim za poslovanje nekretninama s podrucja Hrvatske, kojima pruza potporu u svakodnevnom
poslovanju, te istovremeno omogucuje da se njihova medusobna suradnja odvija na najbrzi i najjednostavniji na¢in [Izvor:
https://www.burza-nekretnina.com/].
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na stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i
)aze Burze nekretnina

Prosjecno postignute cijene o
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Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i cijelu
Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina
Izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Vew

4.3. Opdi vrijednosni odnosi za lokalno trziSte nekretnina

Na podrucnoj (regionalnoj) i lokalnoj razini objavljuju se godiSnja izvjescéa o trziStu nekretnina koja
kao i publikacija Pregled trzista nekretnina u Republici Hrvatskoj imaju za cilj upoznati domacu
javnost s temeljnim informacijama i trendovima na podru¢nom (regionalnom) i lokalnom trzistu
nekretnina. Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce
vrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina.

Za lokalno trziSte nekretnina, na temelju ¢lanka 12. stavka 1. podstavka 1. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina, Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Kastela je prihvatilo i objavilo godisnje
indeksne nizove za zemljista (gradevinsko zemljiSte i poljoprivredno zemljiSte) i stanove/apartmane
na podrucju grada Kastela u razdoblju od 2015. do 2025. godine (odnose se na godiSnje razdoblje).
Kao bazno razdoblje s indeksnim brojem 100 odabrana je godina 2015. godina.

INDEKSNI NIZOVI — GRAD KASTELA

Vrsta GODINA
nekretnine

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Gradevinsko zemljiste 100 119.28 107.53 115.10 10233 99.69 10541 132.36 133.15 160.26 18524

Poljoprivredno zemljiste 100 95.11 90.30 109.94 12398 12871 121.97 137.05 166.56 197.51 23841

Sumsko zemljiste

Stanovi/aparmmani 100 109.98 109,57 109,03 12969 15829 159.11 17231 15822 17813 217

Stanovi/apartmani najam - - - - - 100 98 106 147 199 231

Poslovni prostori

Poslovni prosteri zakup

Izvor: https://kastela.hr/wp-content/uploads/objave/2026/01/tablica-indeksni-nizovi-2025.-g.pdf
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5. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
Za izradu procjene vrijednosti nekretnine koriste se metode propisane ZPVN, i to:
e poredbena metoda
e prihodovna metoda i
e troSkovna metoda

Clankom 24. ZPVN utvrdena je i primjerenost metode procjene vrijednosti prema vrsti nekretnine:

ZoPVN
Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine
Clanak 24.
(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
(2) Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske ¢estice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-Cestice.
(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske ¢estice iz samo jednoga
zemljisnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise
zemljis$noknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemljiSnoknjiznih tijela.
(4) Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.
(5) Troskovna metoda u prvom je redu 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 samostojece, poluugradene i
ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
(6) Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Obzirom na specifi¢nosti predmetne kuce 1 nedostatka poredbenih kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina, kao metoda za izradu procjene odabrana je troskovna metoda obzirom da je troSkovna
metoda ,,u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
(...), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima
nisu usporedive®. Vrijednost samog zemljista preuzeta je iz Plana pribliznih vrijednosti aplikacije
eNekretnine. Obzirom na metodu procjene, taj podatak je dovoljno precizan.
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6. PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

6.1. TROSKOVI ZEMLJISTA

Za potrebe izrade ove procjene jedini¢na cijena zemljista preuzeta je iz Plana pribliznih vrijednosti’?,
i to iz cjenovnog bloka ,,Kastel Stafili¢-mjeSovito turisticko* i iznosi 487,49 €/m?, kako je to vidljivo
na donjoj slici.

KASTELA
« MORE |
oToci

»Screenshot™: Izvod iz karte ,,Plana pribliznih vrijednosti 1.1.2026.%

18 https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Mjesto i datum izrade:

6.2. NORMALNI TROSKOVI GRADNJE

Troskovna vrijednost gradevine predstavlja hipotetski troSak izgradnje nove gradevine. TroSak
gradnje takve nove / sli¢ne gradevine utvrden je na temelju normalnih troSkova gradnje (NTG).

Prikladni su oni NTG koji se dovoljno podudaraju s procjenjivanom gradevinom prije svega u odnosu
na vrstu gradevine, gradevne materijale, tehnologiju izvodenja radova i opremu. Za NTG odabrana
je Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, BILTEN IGH VI. 2026. (samostojeca obiteljska
kuca —tip Al.a).

A.1.a-PO+P+KAT+KROVISTE |Bilten str. 206
TEMELJI: trakasti

KONSTRUKCIJA: AB + opeka

MEDUKATNA KONSTRUKCIJA: AB ploca

KROVNA KONSTRUKCIJA: AB ploca

OVOJNICA: Zbukana fasada tipa Demit + zavrina silikatna Zbuka
VANJSKA VRATA | PROZORI: drvena vanjska i unutarnja stolarija
KROV: kosi krov - trapezni lim T55 na drvencj potkonstrukciji
PREGRADNI ZIDOVI: opeka

ZAVRSNE OBRADE: parket, ker. plofice, Zbukano i bojano

REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA A.1.a SPLIT

POVRSINA KUCE bruto gradevinska 193,05 {mzj
netto korisna 147,90 (m 2]
LAPREMINA VODOSPREME 25,00 {m?']
ZAPREMINA SEPTICKE JAME 25,00 (m’)
POVRSINA PARCELE 457,00 (m?)
POVRSINA GARAZE netto korisna 27,00 {m 2]
ETAFE || UKUPNO EUR/j.m. UEESCE ||
EUR NETTO
PODRUM 71.563,29 483,86 20,00%
PRIZEMLJE 178.908,23 1.209,66 50,00%
KAT 85.875,95 580,64 24,00%
POTKROVLJE(STAMBENO) 0,00 0,00 0,00%
KROVISTE 21.468,99 145,16 6,00%
UKUPNO KUCA 357.816,45 2.419,31 100,00%
- vodosprema 0,00
-septicka jama 13.450,44
- uredenje parcele 22.733,72
- garaia 54.361,19
| SVEUKUPNO | 448.361,80

Izvor: Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, str. 215., Bilten IGH IX. 2026.
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PREDMET PROCJENE:

Mjesto i datum izrade:

Kastela, 14. 9. 2026.

TROSKOVI PROJEKTIRANJA | STRUCNOG NADZORA

Stranica

Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

TIPV-A.l.a
POVRSINA:  brutto gradevinska (m?) 193
netto korisna (m?) 148
Nestaraca] NADZOR PROJEKTIRANJE SVEUKUPNO
UKUPNO EUR/m? UKUPNO EUR/m? UKUPNO EUR/m?
EUR NETTO EUR NETTO EUR NETTO
OSIJEK 6.637,28 44,88 17.699,42 119,67|| 24.336,70 164,55
RIJEKA 6.372,68 43,09 16.993,81 114,90 23.366,48 157,99|
SPLIT 6.725,43 45,47, 17.934,47 121,26[ 24.659,90 166,73|
ZAGREB 6.815,34 46,08||  18.174,24 122,88 24.989,59 168,96'

Izvor: Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, str. 218., Bilten IGH IXX. 2026.

47

Izvor: Bilten IGH, VI. 2026, str. 215.

Model: Al.aSplit JC (€/m?)
modela po etazama
Gradevinska bruto povtsina (GBP) modela: GBP modela 193.05 m”
Neto povisina modela: 147.90 m”
odnos bruto/neto: 1.31
Zapremina vodospreme 25.00 m’
Zapremina septicke jame 25.00 m’
Povrsina parcele 457.00 m”
Povrsina garaze 27.00 m’
Podrum 19.45 71,563.29 € 3,679.35
Prizemlje 84.60 178,908.23 € 2,114.75
Kat 89.00 85,875.95 € 964.90
Potkrovlje (stambeno) 0.00 € 0.00
Kroviste 89.00 21,468.99 € 241.22
Ukupno cijena modela: 193.05 357,816.45 €
vodosprema 0.00
septicka jama 13,450.44
uredenje parcele 22,733.72 49.75
garaza 54,361.19
2 ~
Jedini¢na cijena modela (samo zgrada) 1,853.49 €/m2 GBP —
2,419.31 €/m" neto povrsine
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIP V - A.1.a SPLIT
POVRSINA KUCE: bruto gradevinska (m?) 193,05
netto korisna  (m°) 147,90
i
VRSTA RADA S B —
EUR HETTO u grupi ukupna
- predradnje 730,07 6.29) 10,25% 0,26%
- izkapi 4.020,65 2718 44,33% 1,12%
ZEMLIJAMI RADOYI - nasipavanje i razastinanjs 4.119,35 27,85 45,47% 1,15%
- transporti 0,00 0,00 0,00 0,00
LIKLPNG 9.070,08 61,33 1000, 00% 2,51%
- betomski radov 5.211,70 35.24 3,14% 1,46%
- armiranobetonzid rados 14 475 44 165.15 14,7 6,83%
- mont. konstr. i el=menti 1631, 11.37 1.01% 0.47%
KONSTRUKCLIA | FAZA - armiradhi radovi 56,293 .26 330,62, 33,90% 15.73%
- t=sarski radowi 29.297,M 198,09 17, 55% 8,19%
- Zidarzki rado 45.070,16/ 31,78 79, 56% 13,71%
- grad. radovi za instalacije 0,00 0,00 0,00% 0, 00
LIKLPNG 1659748, 58 1.922,24 1000, 00% 48, 198
- izolatersid radovi 361616 M3 77 CTR 8,845
- brovopobrivadii radovi 4.255,74 28,77 5,106 1,1%%
- limarski radowi 5.697 66 38.52 6, B3% 1.55%
KONSTRUKCIIA 1l FAZA - stolarsi radaovi 32 636,30 120,66 E Rk 9,12%
- bravarski radovi 719,81 62,20 11,05% 2.57%
- staklarcki radovi 0,00 0,00 0,008 0,00%
- podne podiogs 0,00 0,00 0,00% 0,00%
LKLPNG 81.405, 67 543,93 100, 00% 23.31%
- teraoerski radov 0,00 0,00 0,00 0,00%
- keramidarski radovi 2.108,15 61,55 31.83% 2,54%
- podavi 12.553,01 87.58 4,71% 3,62%
- licil. i sobostikarski radowi 3.050,61 20,63 11,005 0,85%
ZAVRSNI RADOVI ~ tapetarski radavi 0.00) 0.00) 0.0% 0.00%
- oblaganja 162386 17.74 9,465 0,735
- zavrEnomontaterski radov 0,00/ 0,00/ 0,00 0,00%
- ugradnja opreme 0,00 0,00 0,00 0,00
LIKLPNG 27.730,63 187,50 1000, 00% FI5%
- razdjelmici 142434 16.40 11,30% 0,68%
- rasvjeta M7, 34 2,35 1,62% 0,10%
ELEKTROIMSTALACIIE - instalacipski materijal i pribor 8.757,05 5.1 40, B 2,45%
- telefon, portafon, antencki sustay T4 4.4 34,06% 2,045
- zegtita od munje 2623, 17.74 12.77% 0,73%
LIKLPNG 214484, 59 145,13 1000, 00% &,00%
- instalacije vode .506,8% 57,52 54,45 2,38%
VOoDovoD | - instalacije kanatizaoije 3.861.38 26,11 4.71% 1.08%
KANALIZACIJA - sanitanmi uredaji i armature 3.255,65 n.m 0,545 0,91%
LIKLPNG 15.423,92 105, 64 1000, 00% A, 37
- dizalios topline 34542, 98] 233,56/ 100,005 7,65%
STROJARSKE - botan na pelets 0,00 0,00 0,0k 0,00
INSTALACIJE - plinzki bojler (zemni plin) 0,00 0,00 0,00 0,00
- plinzki bojler (UNF) 0,00 0,00 0,00 0,00
- hlad=nje i ventilacija 0,00 0,00 0,00 0,00
UKLIPHO 34.542,%8 213,56 100,00 #,65%
- dizala 0,00 0,00 0,00 0,00%
OSTALD - Slonista conovre Tastite 0,00 0,00 0,00 0, 00
- astala 0,00 0,00 0,00 0,00
UKLIPHO 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO KUCA I57.816,45 241931 100,00% 100,00%
- wodosprema 0,00
- septitha jama 13,450, 44
- uretienje paroele 22 733,71
- garaa 54.361,19
SVEUKUPHO 448.361 80

Izvor: Standardna kalkulacija radova u visokogradniji, str. 214., Bilten IGH IX. 2026.
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6.2.1. KOREKCIJA JEDINICNE CIJENE MODELA

Razlic¢ita etaznost izmedu predmetne zgrade (Podrum + Prizemlje + 2 kata) i modela iz Biltena IGH
(Podrum + Prizemlje + 1 kat) rjeSava se korekcijom jedini¢ne cijene modela pomocu koeficijenata
udjela pojedinih etaza. Zgrade s viSe etaza imaju manju jedini¢nu cijenu (po m? ili m?) jer se troskovi
temeljenja, iskopa i krovista rasporeduju na vecu povrsinu.

Procjenjivana zgrada ima stan u podrumu (45,03 m?) koji povecava vrijednost zavr$nih radova u

odnosu na bazni podrum, dok drugi kat pod kosim krovom unosi volumen koji bazni model nema na
toj etazi.

Procjenjivana zgrada
3 GBP Jedini¢na cijena| Ukupnacijena | Volumen
Etaze ) € /m2 GBP) © ) Napomena
Podrum (spremiste) 25.49 3,679.35 93,786.54 18258 TroSak podruma
Podrum (stan) 45.03 4,644.24 209,130.35 Tro$ak podruma (3.679,35) + opremanje stana (964,90)
Prizemlje 118.52 2,114.75 250,640.70 498.33
1. kat 175.93 964.90 169,754.56 490.85
2. kat 175.94 964.90 169,764.21 456.03
Kroviste 241.22 42,441.06 Pokrov i krovna konstrukcija po m? zadnje etaze
I
Suma: 540.91 1,729.53 935,517.42 1,627.79|NTG (troskovi gradnje)
34.84 NTG (projektiranje) 2.01%
92.90 NTG (nadzor) 5.37%
1,857.27 NTG (ukupno - neto)
464.32 PDV (25%)
2,321.58 NTG (sveukupno - bruto)

Zgrada se nalazi u fazi visokog stupnja gotovost (roh-baua). Zgrada je izvana potpuno dovrSena
(fasada, stolarija, izolacije, krov, balkoni), dok unutrasnjost zahtijeva zavr$na ulaganja kako bi bila
funkcionalna.

Kako je vidljivo na prilozenim fotografijama, nisu izvedene sljedece vrste radova:
- Unutarnja stolarija: Nedostaju sva unutarnja vrata (sobna vrata i dovratnici).

- Elektroinstalacije (fina montaza): Razvedeno je oziCenje, ali nedostaju prekidaci, uti¢nice,
rasvjetna tijela i zavrSno spajanje razvodnih ploca.

- Finiji soboslikarski radovi: Zidovi su u gruboj i prvoj finoj fazi (gletanje/bojanje), ali bit ¢e
potreban zavrsni sloj bojanja nakon montaze opreme.

- Sanitarna oprema i keramika u kupaonicama: Plocice su uglavnom postavljene, ali
nedostaju sanitarni elementi (Skoljke, umivaonici, slavine, tusevi/kade).

Faza dovrSetka procjenjuje se na 93 %. Naime, uzimajuéi u obzir tezinske udjele pojedinih faza
radova prema metodologiji standardne kalkulacije visokogradnje, neizvedeni radovi ¢ine cca 15%
udjela u zavr$nim/obrtnickim radovima unutra$njosti, §to svedeno na ukupnu gradevinsku vrijednost
cijelog objekta iznosi 7,00%.

Uredenost gradevne Cestice procjenjuje se na 20%.

811 m? x 49,75 €/m? x 20% = 8.069,45 + PDV (25%) = 8.069,45 x 1,25 = 10.086,81 €.
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6.3. KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRZISNU VRIJEDNOST

POCETNO STANIJE kpt, 01.01.2023. 28

Grad Kastela

Grad Kastela _
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE

75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
vrijednost zemljista (€/m?)

Izvor: Publikacija Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine ,,Pocetno stanje
koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuc¢a u nizu na
podrucju Republike Hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. godine®, Zagreb 2024

Koeficijent prilagodbe na trzignu vrijednost (za vrijednost zemljista od 487,49 €/m?): 0,75.

Predmetna nekretnina svojim gabaritima 1 strukturom predstavlja viSestambenu zgradu, a ne
samostojecu obiteljsku kucu. Budu¢i da u sluzbenoj publikaciji Ministarstva s Poc¢etnim stanjem kpt
nisu stavljeni na raspolaganju podaci za izvodenje koeficijenata za viSestambene zgrade na podrucju
Grada Kastela, sukladno sluzbenom dopisu Ministarstva i Visokog procjeniteljskog povjerenstva
(VPP), KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-06-1-2-24-47 od 18. 4. 2024. godine, poglavlje II,
primjenjuje se koeficijent prilagodbe kpt = 1,0.

U slutaju primjene troskovne metode, procjenitelj treba primijeniti koeficijent
prilagodbe troSkovne vrijednosti prikladan vrsti nekretnine. Iznimno u slu¢aju da odgovarajuci
podaci za izvodenje koeficijenta prilagodbe trokovne vrijednosti nisu na raspolaganju,
procjenitelj isto treba argumentirati u procjembenom elaboratu, te se za prilagodbu troskovne

vrijednosti na trZi¥nu vrijednost moze primijeniti koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti
kpt=1,0.

»screenshot*: odlomak iz gore navedenog dopisa VPP.
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6.4. PROCIJENJENA VRIJEDNOST NA TEMELJU TROSKOVA GRADNJE

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE NA TEMELJU TROSKOVA GRADNJE
(ESTIMATION OD THE VALUE OF THE BUILDING BASED OD BUILDING COST)

2

Bruto povrsina m 540.91
Jedini¢na cijena
(unit price) €/m’ 2,321.58
Faza dovrsetka
(completion stage) % 93.00%
VRIJEDNOST NOVE GRADNJE
(NEW CONSTRUCTION VALUE) € 1,167,863
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE
JEDINICA
PARAMETAR MJERE VRIJEDNOST
GODINA PROCJENE
(YYear of valuation) godina 2026
GODINA IZGRADNJE
(YYear of construction) godina 2018
STAROST PROCJENJIVANE GRADEVINE
(Age of appraised building) godina 8

Odrzivi vijek koriStenja (OVK)
(Sustainable useful life)
(odabrano iz tablice Priloga 9. Pravilnika 0 MPVN) godina 80
RELATIVNA STAROST (RS)
PROCIJENJIVANE GRADEVINE

(Relative age of appraised building) % 10%
Faktor koriStenja (FK)

(Usage factor)

(odabrano iz FK matrice Priloga 10. Pravilnika o MPVN) 2.0

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) [u % OVK]
(Remaining sustainable useful life) [in % of total useful life]

(ocitano iz tablice Priloga 10. Pravilnika 0o MPVN) % 73.0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

(Remaining sustainable useful life) godina 58
ZAMIJENSKA STAROST GRADEVINE

(Replacement age of building) godina 22
LINEARNO UMANJENJE VRIJEDNOSTI

(Linear depreciation) % 27%
VRIJEDNOST NOVE GRADNJE

(New construction value) € 1,167,863
OTPIS VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

(Depreciation due to age) € 315,323
SADASNJA VRIJEDNOST ZGRADE

(Present value of the building) € 852,540
Bruto volumen

(Gross volume) m° 1,627.79
Komunalni doprinos

(Municipal contribution fee price) €/m?® 15.00
Komunalni doprinos

(Municipal contribution value) € 24,417
Prikljuéci na infrastrukturu

(connections to infrastructure) € 4,000
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Procjembeni elaborat PE-11/2026 Mjesto i datum izrade:
PREDMET PROCJENE:

Kastela, 14. 9. 2026.

Stranica

Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

TROSKOVNA VRIJEDNOST ZGRADE
(COST VALUE OF THE BUILDING)

SADASNJA VRIJEDNOST ZGRADE

(PRESENT VALUE OF THE BUILDING) € 852,540
KOMUNALNI DOPRINOS

(MUNICIPAL FEES) € 24,417
PRIKLJUCCI NA INFRASTRUKTURU

(CONNECTIONS TO INFRASTRUCTURE) € 4,000
VANJSKO UREDENJE

(LANDSCAPING AND SITE DEVELOPMENT) € 10,087
UKUPNO

(TOTAL) € 891,044
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

(PRELIMINARY - TEMPORARY VALUE)

TROSKOVNA VRIJEDNOST ZGRADE

(COST VALUE OF THE BUILDING) € 891,044
KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRZISNU VRIJEDNOST 1.00
TRZISNA VRIJEDNOST GRAPEVINE

(MARKET VALUE OF THE BUILDING) € 891,044
VRIJEDNOST ZEMLIJISTA

(LAND PLOT VALUE) € 395,354
UKUPNO

(TOTAL) € 1,286,398
TRZISNA VRIJEDNOST GRAPEVINE

(MARKET VALUE OF THE BUILDING) € 1,286,398
TRZISNA VRIJEDNOST GRAPEVINE

(MARKET VALUE OF THE BUILDING) €/m°GBP 2,378

Napomena:

52

Prilikom iskazivanja procijenjene vrijednosti ova vrijednost ¢e se zaokruziti sukladno Uputi o nadinu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-
04-1-2-1/1-23-31 od 8. 5. 2023. godine koju je donio predsjednik Visokog procjeniteljskog povjerenstva, dakle, na
sljedeéi nacin:

a)
b)
c)
d)
€)
f)

vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve

vrijednosti ve¢e od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice

vrijednosti vec¢e od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice
vrijednosti ve¢e od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisucice
vrijednosti ve¢e od 1.000.000,00 EUR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisucice

vrijednosti vec¢e od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisu¢ice
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7. ZAKLJUCAK

Trzisna vrijednost (izgradene) Cestice zemljiSta koja se katastarski identificira kao Cestica oznake
1786 K.O. Kastel Stafilié, na kojoj je izgradena zgrada stambene namjene GBP, upisana u
zemljisnoknjiznom ulosku 1108 K.O. Kastel Stafili¢, procjenjuje se na iznos od:

1.286.000 €

U Kastel Luksicu, 14. 9. 2026. godine

Stalni sudski vjeStak
za podrucja gradevinarstva i procjenu
vrijednosti nekretnina:

Ronald Rejo, dipl.ing.grad.

Napomena: (u vezi obracuna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina):

Ova procijenjena trzi$na vrijednost ne ukljucuje porez na dodanu vrijednost (PDV), niti porez na promet nekretnina
(PPN), niti porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnine, veé vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za
obradun poreza (ovisno o poreznom statusu)*®.

19 Porez na promet nekretnina (PPN) — obracunava se i placa na stjecanje vlasniStva u Republici Hrvatskoj kad se na
takvo stjecanje ne placa PDV. Porez na dodanu vrijednost (PDV) — obracunavaju i pla¢aju porezni obveznici koji su
upisani u registar obveznika PDV-a kad isporucuju, daruju, ili na neki drugi nacin prenose gradevinska zemljista i
gradevine, ili dijelove gradevina (i zemljiSta na kojima su izgradene), ako su te gradevine i njihovi dijelovi nastanjeni ili
koristeni manje od 2 godine. Porez na dohodak od imovine po osnovi otudenja nekretnine — obracunava se i placa: a)
ako fizicka osoba nekretninu otuduje unutar 2 godine od dana njezine nabave; b) ako fizicka osoba proda, zamijeni, ili
obavi neki drugi oporezivi prijenos vlasniStva nad vise od 3 nekretnine iste vrste u razdoblju od 5 godina od dana njihove
nabave.
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8. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE |
ZNANSTVENE LITERATURE

Primijenjeni propisi, koriStena stru¢na i znanstvena literatura te izvori podataka navedeni su na
pojedinim stranicama ovog elaborata (kao fusnota ili komentar ispod slike / tablice).
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9.
9.1.

PRILOZI
|zvADAK 1Z BZP
o

||
A L

REFUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL KASTEL LUKSIC
Stanje na dan: 17.06.2026. 13:32

Katastarska opéina: 313512, KASTEL STAFILIC - NOVOD Broj ZK ulofka: 1108

Broj zadnjeg dnevnika’Upravnog rfesenja: Z-15630/2021
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (DSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi D Adresa katastarske éestice/Nagin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske I_J ) katastarske estice/Madin uporabe zgrade, naziv m2 FPR
Zestice ] zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1786 43 KOLUDROVAC B11
DVORIETA 625
KUEA, KOLUDROVAC 127
HL-KI:A. KOLUDROVAC 32
POMOCNA ZGRADA, KOLUDROVAC 7
UKUPNO: 811

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Primlj. 21_kolovoza, 1888 god. Z-5845/08

11 ZabiljeZuje se da je upis kuce izgradene na kat.Gest. 1788 izvrien bez prilofens greadevinske i

uporabne dozvole. Zakon o izmjena i dopunama Zakona o gradenju MM 22/85 &1, 51.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

4. Vlasniéki dio: 11

APARTMANI RESNIK J.D.0.0. U STE I‘:A,JU: OIB: 99464508608, PUT RESNIKA 50, 21217 KASTEL
STAFILIC

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
1.
Ispis IF BEP-a [datum | wijems [Zade) 17062026, 13232255 Stranhca: 1
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PREDMET PROCJENE:

Katastarska opéina: 313513, KASTEL STAFILIC - NOVO

lzvadak iz BZP-a

POSEENI ZVADAK: (OSTALO KAD NEPOTREEND ZOSTAVLJEND)

C
Teretovnica

Izgradena Gestica zemljista (stambena zgrada) katastarske oznake 1786 K.O. Kastel Stafili¢

Broj ZK uloska: 1108

Rbr.

Sadrzaj upisa lznos Primjedba

1.1

Zaprimljeno 07.09.2017_g. pod brojem Z-31018/2017 20.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Ugovora o kreditu za
medufinanciranje kredita stambene Stednje i ugovora o kreditu stambene Stednje
s ugovor o zaloZnom pravu broj 70102210 od 30. lipnja 2017. gedine,
solemniziranog po javnom biljeZniku Jagodom Makelja-éuljié iz Splita br. OV-
B3TOMT od 06, srpnja 2017. godine, Aneksa Ugovora o kreditu za
medufinanciranje kredita stambene Stednje i ugovora o kreditu stambene Stednje
s ugoveor o zaloZnom pravu broj 70102210 od 30. kolovoza 2017, godine
solemniziranog pred javnim biljeZnikom Jagodom Makelja-éuljié iz Splita br. OV-
10678/17 od 0. rujna 2017. godine, u iznosu od slovima-osamdesettisuéasura u
kunskoj protuvrijednosti, umanjeno za iznos svih sredstava prispjelih na radun
stambene stednje nakon potpisa Aneksa Ugoveora | Ugovera (iznos po konagnom
obratunu kamata na Stednju, iznos drZavnih poticajnih sredstava, naknadne
uplate i ostalo), uz kamatnu stopu za medufinanciranje od 4,49 % gedisSnje i
kredita stambene Stednje od 4,409 % godiSnje s rokom otplate kredita u trajanju
od: 24 godine i 3 mjeseca u korist:

SOLVERA STAMBEMNA STEDIONICA D.D., OIB: 07942675532, ULICA
VJEKOSLAVA HEINZELA 33A, 10000 FAGRER

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 17.06.2026.

Izvadak je upizan pod 055 evidenciskim brojem 510603/2026

Kontrolni broj: 404032417483b73

I5pis &z BZP-a [dam | wijeme [maoe) 17.06.2006. 15:32.55

Strankca: 2
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Ronald Rejo, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za podrucje gradevinarstva i
procjenu vrijednosti nekretnina
HR-21215 Kastel LukSi¢, Cesta dr. Franje Tudmana 752 B
OIB 62558980675
Mob.: + 385 98 843 320
e-mail: ronald.rejol@gmail.com
APARTMANI RESNIK j.d.o.o.
za usluge u stecaju
MBS: 060430376, OIB: 99464508608
Zagreb, Gajeva ulica 59

Obracun za izradu:
PROCJEMBENOG ELABORATA za izgradenu Cesticu zemljiSta (zgradu stambene namjene) koja se katastarski
identificira kao ¢estica pod brojem 1786 K.O. Kastel Stafili¢, upisana u Bazu zemlji¥nih podataka (BZP), broj
ZK uloska, broj 1108 K.O. Kastel Stafili¢, za potrebe ste¢ajnog postupka.
Sukladno prihvaéenoj ponudi.

OBRACUN:
1 Procjembeni elaborat za k.¢.z. 1786 k.o. Kastel Stafili¢ 900.00 €
Ukupno: 900.00 €

Napomena: oslobodeno placanja PDV-a temeljem clanka 90. stavka 2. Zakona o PDV-u

Uplatu izvrsiti na Ziro ra¢un Banke: OTP banka Hrvatska Split d.d.,
broj racuna: HR4924070003105857012

U Kastel LukSicéu, 14. 9. 2026. godine

Digitally signed by Ronald Rejo

RO Na I d ReJ (O Date: 2026.09.14 07:54:19
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