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                SAŽETAK

Adresa:

Zemljišnoknjižni uložak: 2523

-

Zemljišnoknjižna čestica: 58/17

Katastarska čestica: 58/17

Katastarska općina: Supetar

Namjena: stan

Datum pregleda građevine: 14.03.2022.

Svrha procjenjivanja: Određivanje prometne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naručitelja

Mišljenja sam da  tržišna vrijednost  

za nekretninu :

na adresi: Supetar , Put Pasika 5G

kn

ili

Eur

Napomena : cijene su bez pdv-a

Poduložak:

Stan br.10 na 2.katu  stambene zgrade izgrađene na č.zem.58/17 k.o.Supetar

690.000,00 

92.000,00 

Prema upisu u ZK

Nekretnina:

Supetar , Put Pasika 5G

Stan br.10 na 2.katu  stambene zgrade izgrađene na 

č.zem.58/17 k.o.Supetar
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1. Imenovanje
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● Građevinski propisi:

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)

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

● Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 59/20)

● Propisi o vlasništvu

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

● Pravilnik o načinu itračuna građevinske (bruto)površine zgrade (NN 93/17)

● HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora

● Važeći građevinski normativi i propisi  u RH

● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina , V.Krtalić , Zagreb , 05.2007.

● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majčica, izdanje 2016.

● Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XII/2019

Napomene i ograde :

Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom .

2. Popis primijenjenih propisa i literature

Pri izradi procijene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-pravnog naslova .
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Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je utvrđenje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 14.03.2022.

Datum očevida: 14.03.2022.

Datum kakvoće (čl.3.Pravilnika): 14.03.2022.

Datum vrednovanja (čl.3.Praviln.): 16.03.2022.

Procjenjuje se tržišna  vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u 

viđenom stanju .

Katastarska općina: Supetar

Zemljišnoknjižni uložak: 2523

-

Zemljišnoknjižna čestica: 58/17

Opis nekretnine: Stan

Površina (NPP): 51,73 m2

Površina (KVP) 39,72 m2

Vlasnik: Prema upisu u ZK

Teret: Prema upisu u ZK

MAKRO LOKACIJA

od 15.03.2022.Općinskog suda u Splitu  , ZK odjel Supetar

Zemljišnoknjižni poduložak :

Na zahtjev  firme AMBER d.o.o. u stečaju , Put Pasika 9 , Supetar , zastupane po stečajnom upravitelju Ivanu Morosavljeviću   

izrađena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi  Stan br.10 na 2.katu  stambene zgrade izgrađene na č.zem.58/17 

k.o.Supetar  , Supetar , Put Pasika 5G

3. Zadatak procjembenog elaborata sa opisom procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina nalazi se u Supetru , ulica Put Pasika 5G .

Z.K. izvadak:

Identifikacija nekretnine, legalitet i lokacija
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MIKRO LOKACIJA
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Popis dokumentacije  :

2. Rješenje o izvedenom stanju Klasa:UP/I-361-02/13-08/1835 od 24.07.2014.g.

3. Grafički dio Elaborata etažiranja koji se odnosi na predmetni stan .

Zatečeno stanje :

Pristup lokaciji je moguć  motornim vozilima , a parkiranje na parkingu .

BUKA I ZAGAĐENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi .

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi .

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na  zagađenje okoliša  koji bi odudarao od uobićajene namjene .

Direktan pristup na javnu prometnu površinu: DA

Vodovod priključak DA

Kanalizacija priključak DA

Elektroopskrba priključak DA

Plin priključak: NE

DTK priključak: NE

SUPETAR - GRAĐEVINSKO

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE 

1. E-izvadak iz ZK od 15.03.2022.Općinskog suda u Splitu  , ZK odjel Supetar

Očevidom na licu mjesta dana 14.03.2023.g. identificirana je predmetna nekretnina . Predmetni stan se nalazi u stambenoj 

zgradi u Supetru , ulica Put Pasika 5G  , na etaži 2.kata .Stan ima brojčanu oznaku 10 .

Stan se sastoji od 1 sobe, kupaonice, i kuhinje sa blagovaonicom , kao i nenatkrivenog balkona . Orijentacija stana je 

ugaona dvostrana  - S - Z .

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :

Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je tržišna vrijednost nekretnine .

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te 

postupila promišljeno i bez prinude. 

Cjenovni blok :

4. Rezultati očevida
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5. Utvrđenje kakvoće procjenjivane nekretnine

Prostorno planski status lokacije

Prema PP Grada Supetra , na e-portalu Grada Supetra , vidljivo je da se predmetna k.č.nalazi u zoni stambene 

namjene oznake S :
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GRAĐEVINA (općenito)

Namjena: Stambena

Godina izgradnje: 2002.

Adaptacija: -

Katnost: P+2+Pks

Vertikalna komunikacija : stubište

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: AB zidovi, zidovi zidani blok opekom , stupovi i grede

AB

AB , svi slojevi

Pregradni zidovi: opeka

Pročelje: žbukano,bojano

Limarija: Zn

STAN  - ZAVRŠNI RADOVI I ZATVARANJA

Oznaka stana : broj 9.

Etaža : 2.kat

Orijentacija: dvostrano ugaono - zapad-jug

Obrada podova: keramika

Obrada zidova: žbukani i bojani, u kupaonici i dijelu kuhinje keramika 

Obrada stropova: žbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena, standardna

Vanjska stolarija: Pvc , izo stakla 

INSTALACIJE I PRIKLJUČCI

Vodovod: unutrašnja instalacija ,priključak na javnu mrežu

Kanalizacija: unutrašnja instalacija , priključak na javnu mrežu

Struja: unutrašnja instalacija , priključak na EE mrežu 

Plin: nema

Telefon: nema

Grijanje: električna energija

Dodatne instalacije:

NPP KVP

m2 m2

kuhinja i blagovaon. 20,93 1 20,93

Soba 11,68 1 11,68

kupatilo 3,11 1 3,11

Balkon 16,01 0,25 4,00

Svega : 51,73 39,72

br.9

Međukatna konstrukcija:

Neto ploština poda (NPP) je iskazana prema HRN ISO 9836:2011  a utvrđena je prema upisu u grafičkom prikazu u etažnom 

elaboratu .
Korisna vrijednost površina (KVP) je dobivena množenjem NPP sa koeficijentima korisne vrijednosti koji su iskazani u Prilogu 1. 

Pravilnika

Krovna konstrukcija :

STANJE - ODRŽAVANJE zapušteno-neodržavano

ProstorijaOznaka koef
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Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i 

svakako na europsko - pa i svjetsko tržište. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a držanje novca u banci nije isplativo, pa možemo 

zaključiti da je to glavni razlog povećanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja tržišno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske 

u mirovanju ili čak u transakcijskom padu. Iako su cijene građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilično 

razlikuju. U većini gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu će najbolji novosagrađeni 

stanovi doseći 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isključivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja 

radne snage, kako većina investitora nastoji opravdati traženu višu cijenu. Ne pomaže tržištu niti euforija lažnih i pogrešnih naslova o 

neostvarenim cijenama i informacije sveznajućih o neviđenim transakcijama , koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile .

U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su već toliko visoke, da 

će one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci će biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. 

Tražene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaključujemo da se tržište ipak polako, ali 

sigurno vraća u realnije okvire. Pomogao bi i završetak pandemije.

6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. obalnim županijama, ali se promet ponajviše 

odvija tijekom turističke sezone. Možemo zaključiti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. 

Primjećujemo da kupci traže kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još više polariziraju. Sve je veća razlika 

u cijenama između onih novijih, uređenijih koje se nalaze u urbanistički sređenom okruženju, od onih starih i neodržavanih kojima cijena 

stagnira pa čak i pada.

Zbog povećane količine novca na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog tržišta bilo 

bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus. Očekujemo da bi 

kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga 

ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume tržišta, poput utjecaja 

potresa, potražnje za turističkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje cjenovno prednjače novosagrađene nekretnine i 

to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagrađenog kvadratnog metra dogodio u svim većim 

urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Indexi cijena nekretnina na području RH

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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Za procjenu predmetnog stana izabrane su kupoprodaje stanova slične starosti , sličnog standarda i sličnih površina.

Sve usporedne nekretnine se mogu pronaći u bazi "e-nekretnine" prema broju ID ZPN , a sažetak iskazanih veličina i 

podataka je prikazan tabelarno.

Izvor podataka korišten za procjenu vrijednosti zemljišta  je baza  eNekretnine  , i to unutar istog cjenovnog bloka "Supetar-

građevinsko" , u kojem se nalazi i procjenjivana nekretnina .

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

U predmetnom cjenovnom bloku pregledano je ukupno 14 kupoprodaja , sukladno članku 7.stavak 1. Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN115/2015) ugovorenih najviše 4 godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja .

Sve iskazane cijene su bez Pdv-a .

Sve usporedne nekretnine se mogu pronaći u bazi "e-nekretnine" prema broju ID PN (PU) , a sažetak iskazanih veličina i 

podataka je prikazan tabelarno.
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Napomena : iskazane cijene su bez PDV-a

PREDMET

Vrijednost nekretnine Površina u prometu

kn m2

1 4649835 SUPETAR 58/5 ST/A KP 19.11.2021. 401.000,00 33,22 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

2 4649969 SUPETAR 58/17 ST/A KP 05.10.2021. 487.500,00 47,99 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

3 4559303 SUPETAR 204/1 ST/A KP 12.07.2021. 710.905,71 53,44 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

4 4484826 SUPETAR 58/7 ST/A KP 30.03.2021. 908.066,88 54,8 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

5 4484886 SUPETAR 58/7 ST/A KP 29.03.2021. 908.328,84 56,56 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

6 4239404 SUPETAR 58/7 ST/A KP 02.03.2020. 894.829,08 56,56 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

7 4215638 SUPETAR 204/1 ST/A KP 07.01.2020. 550.749,95 49,74 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

8 4201415 SUPETAR 58/7 ST/A KP 16.12.2019. 892.074,24 54,8 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

9 4189855 SUPETAR 58/15 ST/A KP 13.11.2019. 557.426,92 48,45 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

10 4089255 SUPETAR 58/5 ST/A KP 04.07.2019. 554.311,80 63,99 PROVEDENA EVALUACIJA SUPETAR - GRAĐEVINSKO

11 4068970 SUPETAR 58/5 ST/A KP 01.07.2019. 628.458,80 48,73 PROVEDENA EVALUACIJA SUPETAR - GRAĐEVINSKO

12 3919466 SUPETAR 204/1 ST/A KP 29.10.2018. 742.628,50 96,3 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

13 3875913 SUPETAR 204/1 ST/A KP 22.08.2018. 592.772,72 49,62 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

14 3822437 SUPETAR 204/1 ST/A KP 08.05.2018. 688.188,56 53,46 PREUZETO OD PU SUPETAR - GRAĐEVINSKO

RB ID PN Vrsta nekretnineK.Č.K.O. Datum ugovora Status podatka Cjenovni blokVrsta ugovora
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1.  Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Nova građevinska vrijednost

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje:

4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora,  

Sadašnja građevinska vrijednost

2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i određenim jediničnim

cijenama po m3 sagrađene građevine,

1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno

objavljenom ponudom zemljišta na istoj ili sličnim lokacijama,

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom građenja u trenutku procjenjivanja, čija se

jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, komunalnog i vodnog doprinosa, 

priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi građevina. Ova metoda koristi se kod procjena 

vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda 

procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izračunata zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi 

na tržišnu vrijednost).

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog 

starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka 

korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje. 

Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski vijek korištenja građevina, odnosno broj godina 

tijekom kojih se pretpostavlja da će biti moguće gospodarski opravdano korištenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i 

redovito održavanje.

5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse 

3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa     

7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i

komunalnih poduzeća koja isporučuju komunalne usluge.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troškova, tj. troškova izgradnje potpuno 

jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. 

Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima 

sličnih građevina.

6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova i opreme te uređenja okoliša (prometnice i 

hortikultura), određuju se temeljem  podataka o troškovima građenja na području RH koji se tromjesečno objavljuju u biltenu "Standardna 

kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Građevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

PREDMET
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8.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

8.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,apartmana, stambenih jedinica , 

obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta kod troškovne i prihodovne metode .

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina

 u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica, svojim obilježjima

dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka

za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zaključak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit će se u nastavku 

procjene POREDBENOM METODOM. 

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom godišnjem prihodu građevine, kojeg 

treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za 

nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine.

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, 

funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta 

na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost 

građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva 

nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku 

nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava.

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviđene 

prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na 

temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. Osim bruto 

dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino održavanje. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i  procjenu nekretnina

Slaven Runje dipl.ing.građ. 16 EPV - br. 15-03/22



9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

9.1. Međuvremensko izjednačavanje

* izvor:  www.dsz.hr

 

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena 

m2 Eur/m2  Eur/m2 

1. Supetar 58/5 33,22 1609,47 19.11.2021. 138,18 138,18 1609,47

2. Supetar 58/17 47,99 1354,45 05.10.2021. 132,8 138,18 1409,32

3. Supetar 204/1 53,44 1773,72 12.07.2021. 138,18 138,18 1773,72

4. Supetar 58/7 54,80 2209,41 30.03.2021. 132,8 138,18 2298,92

5. Supetar 58/7 56,56 2141,27 29.03.2021. 132,8 138,18 2228,02

6. Supetar 58/7 56,56 2109,45 02.03.2020. 125,39 138,18 2324,62

7. Supetar 204/1 49,74 1476,34 07.01.2020. 125,39 138,18 1626,93

8. Supetar 58/7 54,80 2170,50 16.12.2019. 120,35 138,18 2492,06

9. Supetar 58/15 48,45 1534,03 13.11.2019. 120,35 138,18 1761,29

10. Supetar 58/5 63,99 1155,00 04.07.2019. 118,05 138,18 1351,95

11. Supetar 58/5 48,73 1719,57 01.07.2019. 118,05 138,18 2012,79

12. Supetar 204/1 96,30 1028,22 29.10.2018. 113,5 138,18 1251,80

13. Supetar 204/1 49,62 1592,83 22.08.2018. 112,2 138,18 1961,65

14. Supetar 204/1 53,46 1716,39 08.05.2018. 112,2 138,18 2113,83

Indeks na 

dan 

vrednovanja

ULAZNI PODACI IZ IZKC MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

RB Adresa
katastarska 

čestica

Površina Cijena
Datum 

sklapanja 

ugovora

članak 6. i 7. Pravilnika

Indeks na dan 

sklapanja 

ugovora
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9.2. Statistička obrada i analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi

Provodi se sukladno članku 4. stavak 1. i 2. Pravilnika.

Dakle , jedinična cijena predmetnog stana procijenjuje se u  iznosu od : 1.971,12 Eur/m2 NPP

Površina

m2

1. Supetar 58/5 33,22 1609,47 263,13 14% zadovoljava 69235,03 zadovoljava

2. Supetar 58/17 47,99 1409,32 463,28 25% zadovoljava 214625,91 nezadovoljava

3. Supetar 204/1 53,44 1773,72 98,88 5% zadovoljava 9777,42 zadovoljava

4. Supetar 58/7 54,80 2298,92 -426,32 23% zadovoljava 181747,40 zadovoljava

5. Supetar 58/7 56,56 2228,02 -355,42 19% zadovoljava 126326,72 zadovoljava

6. Supetar 58/7 56,56 2324,62 -452,02 24% zadovoljava 204322,91 zadovoljava

7. Supetar 204/1 49,74 1626,93 245,66 13% zadovoljava 60351,07 zadovoljava

8. Supetar 58/7 54,80 2492,06 -619,46 33% nezadovoljava 383731,95 zadovoljava

9. Supetar 58/15 48,45 1761,29 111,30 6% zadovoljava 12388,39 zadovoljava

10. Supetar 58/5 63,99 1351,95 520,65 28% zadovoljava 271076,24 nezadovoljava

11. Supetar 58/5 48,73 2012,79 -140,19 7% zadovoljava 19653,71 zadovoljava

12. Supetar 204/1 96,30 1251,80 620,80 33% nezadovoljava 385395,36 nezadovoljava

13. Supetar 204/1 49,62 1961,65 -89,06 5% zadovoljava 7931,11 zadovoljava

14. Supetar 204/1 53,46 2113,83 -241,23 13% zadovoljava 58191,86 zadovoljava

1872,60 378,41

Površina

m2

1. Supetar 58/5 33,22 1609,47 361,65 18% zadovoljava 130792,41 nezadovoljava

3. Supetar 204/1 53,44 1773,72 197,41 10% zadovoljava 38969,80 zadovoljava

4. Supetar 58/7 54,80 2298,92 -327,79 17% zadovoljava 107447,33 zadovoljava

5. Supetar 58/7 56,56 2228,02 -256,90 13% zadovoljava 65996,51 zadovoljava

6. Supetar 58/7 56,56 2324,62 -353,49 18% zadovoljava 124958,06 zadovoljava

7. Supetar 204/1 49,74 1626,93 344,19 17% zadovoljava 118467,71 nezadovoljava

9. Supetar 58/15 48,45 1761,29 209,83 11% zadovoljava 44028,63 zadovoljava

11. Supetar 58/5 48,73 2012,79 -41,66 2% zadovoljava 1735,96 zadovoljava

13. Supetar 204/1 49,62 1961,65 9,47 0% zadovoljava 89,68 zadovoljava

14. Supetar 204/1 53,46 2113,83 -142,70 7% zadovoljava 20364,16 zadovoljava

1971,12 255,51

 Odstupanje 

od prosjeka 

u postotku 

 Standardno 

odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 

odstupanja 

 Pravilo 2-

sigma 

 Pravilo 2-

sigma 

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

RB
Katastarska 

općina

katastarska 

čestica

 

Međuvre

menski i 

interkvalit

ativno 

izjednačen 

cijena 

(Eur/m2) 

 Odstupanje 

od prosjeka 

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

RB
Katastarska 

općina

katastarska 

čestica

 

Međuvre

menski i 

interkvalit

ativno 

izjednačen 

cijena 

(Eur/m2) 

 Odstupanje 

od prosjeka 

 Odstupanje 

od prosjeka 

u postotku 

 Standardno 

odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 

odstupanja 
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9.3. Odstupanje u kakvoći - povoljnost stambenog prostora u višestambenoj zgradi

Provodi se temeljem Priloga 5 Pravilnika.

NEKRETNINA STAN

Prosječna cijena 1.971,12 €/m2 NPP

Površina predmetne nekretnine (NPP) 51,73 m2

Površina predmetne nekretnine (KVP) 39,72 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 101.966,04 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - Kp

Koeficijent katnosti stana - kk

I. kat - predzadnja etaža 1,08 1,08

Koeficijent orijentacije stana - ko

Ugaono dvostrano :1,00 1,00

S , SZ , SI  :  0,92 0,92

Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na okoliš) - kuo

Prosječni standard: 1,00 1,00

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - ksks

Nije pod utjecajem : 1,0 1,00

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp 1,00

ODBICI

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Nizak: ≤10 % 0,00%

Održavanje zgrade Nema odbitaka 0,00%

Održavanje stana Neodržavano: -10% 10,00%

UKUPNO ODBICI -10.196,60 

DODACI

0,00%

Iznadprosječno održavanje: ≤5 % 0,00%

Razlika u površinama (poredbene nekretnine) 0,00%

UKUPNO DODACI 0,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA 92.258,87 €

9.4. Procjenjena tržišna vrijednost stana  :

Vrijednost nekretnine prema poredbenoj metodi iznosi :

JEDINIČNA CIJENA STANA 2.316,07 €/m2 KVP

1.778,47 €/m2 NPP

Vrijednost nekretnine zaokruženo:

Koeficijent geogafskog položaja stana (dnevni boravak) - kgps

Dobra lokacija: 0 do + 5%

Utjecaj zagađenja zraka

92.000,00 €
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10. Rekapitulacija procjene - zaključak

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

Stan br.10 na 2.katu  stambene zgrade izgrađene na č.zem.58/17 k.o.Supetar

na adresi: Supetar , Put Pasika 5G

z.k.uložak: 2523

z.k.č.: 58/17

k.o.: Supetar

kn 1€ = 7,50              

 ili 

Eur

Split, 16.ožujka 2022. godine

             690.000,00    

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti između 

zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri 

čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

92.000,00

Tržišna vrijednost može se procijeniti u iznosu :
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Split, 16.ožujka 2022. godine

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene korišteni su relevantni podaci za 

izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i 

prostornog uređenja.  Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne garantira niti snosi 

odgovornost za točnost podataka, iako su prema općim saznanjima isti točni. 

Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenio sam u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Slaven Runje dipl.ing.građ.

Potvrđujem da ja kao procjenitelj osobno nemam nikakve pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da 

nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
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12. Prilozi
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