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1. Imenovanje

/

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/321
URBROJ: 514-03-03-02/02-24-06

Zagreb, 30. listopada 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Slavena Runje,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Splita, Alojzija Stepinca 14, OIB: 03375334786, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Slaven Runje, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Splita, Alojzija Stepinca 14,
OIB: 03375334786, imenuje se stalnim sudskim vje$takom =za podruéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 5. studenog 2024.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Slaven Runje, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja graditeljstva i procjenu vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektroni€ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Fakulteta gradevinskih znanosti u Splitu, Sveugilita u Splitu kojom
je stekao visoku struénu spremu i struéni naziv diplomiranog inZenjera gradevinarstva,
uvjerenje o zdravstvenoj sposobnosti, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj
evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o radu na poslovima u struci i
trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokre¢e po
sluzbenoj duZnosti, rjesenje Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-475/2020 od 4. studenog
2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjestacenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u élanku 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 zavrSen

A
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preddiplomski i diplomski sveu¢ili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveu¢ilidni
studij ili preddiplomski strué¢ni studij odgovarajuéi podrucju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspje$no je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih 'djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

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

Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani ce se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s to¢kom . iz
izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopusStena 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 pos§tom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Slaven Runje, Split, Alojzija Stepinca 14
2. Pismohrana-ovdje.
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2. Popis primijenjenih propisa i literature

® Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)
Zakon o gradniji (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim 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 gradenja (NN 59/20)

@ Propisi o vlasnistvu
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)

Zakon o zemljiSnim 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 nacinu itraCuna gradevinske (bruto)povrsine zgrade (NN 93/17)
@® HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

@ Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

® Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V.Krtali¢ , Zagreb , 05.2007.

@ Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

® Standardna kalkulacija radova u visokogradniji (IGH) X11/2024

Napomene i ograde :
Priizradi procijene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koriStenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-

pravnog naslova .
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom .
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3. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev Fabry i Morgensteinova j.d.o.o. U ste€aju, izradena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi
ZemljiSte izvan gradevinskog podrucja (prema upisanom suvlasnickom dijelu u vlasniStvu Fabry i

Morgensteinova j.d.0.0. u stacaju)
Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine su potrebe Narugitelja - utvrdenje trziSne vrijednosti

predmetne nekretnine
Predmetna nekretnina je pregledana od strane procjenitelja

Datum ocevida: 17.11.2025.
Datum kakvocée (¢l.3.Pravilnika 17.11.2025.
Datum vrednovanja (¢L.3.Pravil 19.11.2025.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u
videnom stanju .

OSNOVICA ZA VREDNOVANIJE

Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je trziSna vrijednost nekretnine .

TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

4. Rezultat ocevida

Identifikacija nekretnine i lokacija

Z.K. izvadak: ZK izvadak od 17.01.2025. / Op¢inski sud u Splitu, ZK odjel Split
Katastarska opcina: Sutivan
ZemljiSnoknjizni ulozak: 4020

ZemljiSnoknjizna Cestica: dio ¢.zem.122/4
Katastarska Cestica: dio ¢.zem.122/4
Katastarska opcina: Sutivan

Opis nekretnine: poljoprivredno zemljiste
Povrsina zemljista po z.k.: 3.287,00 m2
Povrsina zemljista po kat: 3.287,00 m2
PovrsSina dijela zemljiSta u 1.500,00 m2
vl.Fabry i Morgensteinova jdoo

11 stecaiu :

Vlasnik: prema upisu u ZK

Teret: prema upisu u ZK

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
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MAKRO LOKACLA
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Lokacija nekretnine prikazana na portalu DGU
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|5. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine

5.1. ZEMLJISTE

Predmet procjene je utvrdenje stanja i vrijednosti dijela nekretnine koja u naravi predstavlja zemljiSte izvan
gradevinskog podruc¢ja naselja, a koji je u vlasnistvu FABRY | MORGENSTEINOVA j.d.o.o0. u ste¢aju (

1500/3287 dijelova).
povrsina zemljista (m?)
Dio u vlasnistvu
. ) - katastarska . Suvlasni¢ki FABRY |
z.k. ulozak posjedovni list br. L. z.k.¢. )
opcina (k.o.) dio z.k. katastar | MORGENSTEIN
OVA
jdoo1500/3287)
4020 2379 Sutivan 122/4 1500/3287 3287 3287 1500
POVRSINA UKUPNO ( m? ): 3.287 3.287 1.500

BUKA 1 ZAGADENIJE
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati i uocljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se
nekretnina nalazi .
Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj
se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobi¢ajene namjene .

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu:

Vodovod priklju¢ak

Kanalizacija priklju¢ak

Elektroopskrba priklju¢ak

Plin prikljucak:
DTK prikljucak:

Kategorija zemljista prema CL.10. Pravilnika NN105/15:

Mjera koristenja (Kis)

Cjenovni blok :

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina
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Prostorno planski status lokacije

Prema PPP-u Opcéine Sutivan, na e-portalu opéine , vidljivo je da se predmetne k.¢.nalaze u zoni
izvan gradevinskog podruéja naselja :
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IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG
PLANA UREDENJA OPCINE SUTIVAN

Koristenje i namjena povrsina
M 1:25000

ZUPANLIA SPLITSKO DALMATINSKA OPCINA SUTIVAN
NAZIV PROSTORNOG PLANA: IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
UREDENJA OPCINE SUTIVAN

NAZIV KARTOGRAFSKOG PRIKAZA: KORISTENJE | NAMJENA POVREINA
BROJ KARTOGRAFSKOG PRIKAZA: 1 MJERILO KARTOGRAFSKOG PRIKAZA: 1:25000
PROGRAM MJERA ZA UNAPREDENJE STANJA U ODLUKA P TUELA O su
PROSTORU: PLANA:
JAVNA RASPRAVA [datum objave): JAVNI UVID ODREZAN:
Slobodna Dalmacija 16.12.2016. od: 2712 2016,

do: 12,01.2017.
PECAT TIJELA ODGOVORNOG ZA PROVODENJE ODGOVORNA OSOBA ZA PROVODENJE JAVNE
JAVNE RASPRAVE: RASPRAVE:

Ranko Blazevié

Suglasnost na plan prema &lanku 108. Zakona o prosternom uredenju ( NN br.15313 )
Klasa: 350-02/17-11/41 Urbroj: 531-05-1-1-2-17-4
datum: 14. travnja 2017,

PRAVNA OSOBA KOJA JE IZRADILA PLAN: FGAG, Split, Matice hrvatske 15

PECAT PRAVNE OSOBE KOJA JE ZRADILA PLAN: ODGOVORNA OS0BA:

Prof.dr.sc. Boris Trogrié, dig

VODITELJ IZRADE PLANA: lzv.prof.art. Nikola Popié. dia
STRUCNI TIM U IZRADI PLANA: 2y prof art. Nikola Popic, dia Dora Fopit, mia
Burda Lisi¢. dia Anita Karaman, mia

Ana Krstulovic, mia

PECAT PREDSTAVNICKOG TIELA: PREDSJEDNIK PREDSTAVNICKOG TIJELA:
Bartul LukSic
ISTOVJETNOST OVOG PROSTORNOG PLANA S PECAT NADLEZNOG TIJELA:

IZVORNIKOM OVJERAVA:

Ranko BlaZevi¢
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6. Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Indexi cijena nekretnina na podruéju RH

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u
odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje potraznje, cijene
stambenim nekretninama su najvisSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i
2024., cijene su na godiSnjoj razini porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast potraznje dolaskom prolje¢a, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprilicno
visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo€ava stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni
projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za
5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jo$ uvijek gotovo 37%
svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako
sada ve¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i
Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu
se bitno postrozili. Trziste je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene
politike. O¢ekuje se povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje
ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smaniiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.
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7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

7.1. ZemljisSte

Izvor podataka koriSten za procjenu vrijednosti zemljiSta je baza eNekretnine , i to unutar istog

cjenovnog bloka u kojem se nalazii procjenjivana nekretnina .

RB IDZKC K.0. K.C. Vrsta. Vrsta Datum ugovora Vrije.dnost Povisina u Status podatka Cjenovni blok
nekretnine | ugovora nekretnine ( Eur )| prometu (m2)

1 2338401 SUTIVAN 2041 Pz Kp 02.07.2025. 14.000,00 5516,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
2 2161149 SUTIVAN 1955 Pz Kp 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
3 2161148 SUTIVAN 1954 Pz kP 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
4 2145247 SUTIVAN 1918 Pz Kp 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
5 2145246 SUTIVAN 1924 Pz Kp 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
6 2149397 SUTIVAN 1953/1 Pz Kp 06.05.2024. 35.000,00 8193,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
7 2079638 SUTIVAN 2072 Pz [ 20.10.2023. 4.605,00 309,18 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
8 2078040 SUTIVAN 207312 Pz Kp 09.06.2023. 170.000,00 10621,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIEDNO OBRADIVO TLO
9 2082595 SUTIVAN 228 Pz Kp 18.05.2023. 29.000,00 9035,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
10 | 2040528 SUTIVAN 2166 Pz Kp 07.12.2022. 90.000,00 8664,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
1| 1817989 SUTIVAN 1960/1 Pz kP 26.10.2022. 5.500,00 2495,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
12 | 1869602 SUTIVAN 2163 Pz Kp 09.09.2022. 40.000,00 3874,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIEDNO OBRADIVO TLO
13 | 1826987 SUTIVAN 195172 Pz Kp 08.02.2022. 35.040,00 4380,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
14 | 1826986 SUTIVAN 1963/1 Pz Kp 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
15 | 1826985 SUTIVAN 1963/2 Pz kP 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
16 | 1826984 SUTIVAN 1950 Pz Kp 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
17 | 1613475 SUTIVAN 1948 Pz Kp 03.12.2021. 76.000,00 22946,00 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
18 | 1630759 SUTIVAN 1953/1 Pz Kp 05.10.2021. 18.000,00 4779,25 PREUZETOODPU | SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
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Rekapitulacija

RB K.O. K.C. AU Vrijedn?st Povrsina u Jedini¢éna cijena
nekretnine prometu (Eur/m2)

1 Sutivan 204/1 02.07.2025. 14.000,00 5516,00 2,54
2 Sutivan 1955 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 9,27
3 Sutivan 1954 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 9,27
4 Sutivan 1918 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 3,92
5 Sutivan 1924 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 3,92
6 Sutivan 1953/1 06.05.2024. 35.000,00 8193,00 4,27
7 Sutivan 2072 20.10.20283. 4.605,00 309,18 14,89
8 Sutivan 2073/2 09.06.2023. 170.000,00 10621,00 16,01
9 Sutivan 228 18.05.2023. 29.000,00 9035,00 3,21
10 Sutivan 2166 07.12.2022. 90.000,00 8664,00 10,39
11 Sutivan 1960/1 26.10.2022. 5.500,00 2495,00 2,20
12 Sutivan 2163 09.09.2022. 40.000,00 3874,00 10,33
13 Sutivan 1951/2 08.02.2022. 35.040,00 4380,00 8,00
14 Sutivan 1963/1 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
15 Sutivan 1963/2 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
16 Sutivan 1950 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
17 Sutivan 1948 03.12.2021. 76.000,00 22946,00 3,31
18 Sutivan 1953/1 05.10.2021. 18.000,00 4779,25 3,77
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8. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine i obrazlozenje

8.1. Opis metode procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i
vodnog doprinosa, prikljuc¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije

koiim se izraGunata zamienska vriiednost nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vriiednost).
Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova

izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena
gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku
procjenjivanja, ¢ija se jedini¢na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvacda sve troskove izgradnje:

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili slicnim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i
odredenim jedini¢nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. TroSkovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa

4. TroSkovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. Troskovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i opreme te
uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem podataka o tro§kovima gradenja na podrucju RH
koji se tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta
Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem odluka jedinica
lokalne samouprave i komunalnih poduzecéa koja isporu¢uju komunalne usluge.

Sadas$nja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrZivog vijeka
koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima

8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
Izra€un trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom godiSnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvada vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja,
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta,apartmana , stambenih
jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena
usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije,
tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih

katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane

katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno

izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Obrazlozenje :

Obzirom da na predmetnoj ili sli¢noj lokaciji u bazi podataka e-nekretnine ima dovoljno poredbenih
kupoprodajnih ugovora sliénih nekretnina ,kao i da predmetne nekretnine ne ostvaruju prihod, to ¢e se
trziSna vrijednost utvrditi :

Vrijednost zemljiSta odredit e se POREDBENOM METODOM iz dostupnih podataka.
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9. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

9.1. Utvrdivanje vrijednosti gradevinskog zemljiSta poredbenom metodom

9.1.1. Meduvremensko izjednacenje

13.1.4
INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly reguesied fo siate the source.
BO |wesite 2015.- 1005

reaTdagices (@ 2015 = 1000

*jzvor: www.dsz.hr

2021, a1 134,19 11337 138,20 145,43 132,80 115,71
Qz 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,58 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, a1 152,25 135,43 155,53 168,63 147,28 132,32
a2 157,84 137,66 182,01 175,12 151,52 140,80
a3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 17495] 193,94 160,87 146,19
2023, a1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
a2 179,62 154,70 184,53 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 175,04 167,17
2024, al 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
az2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,18 165,56 209.28]  z20.10 195,35 188,95
04 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025 a1 214,18 178,38 220,68 237,37 201,93 202,52
az 22385 181,03 232,18 245,11 2123 213,86
ULAZNI PODACIIZIZKC MEPUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
¢lanak 6. i 7. Pravilnika
Dat i
Katastarska | katastarska Cijena a um_ E B0 Indeks na M‘e('Iuvren‘:\enskl
RB .. . . sklapanja dan izjednacena
opcéina Cestica ) dan .
ugovora sklapanja . cijena
vrednovanja
Eur/m2 ugovora Eur/m2
1 Sutivan 204/1 2,54 02.07.2025. 212,31 212,31 2,54
2 Sutivan 1955 9,27 19.08.2024. 195,35 212,31 10,08
3 Sutivan 1954 9,27 19.08.2024. 195,35 212,31 10,08
4 Sutivan 1918 3,92 11.06.2024. 188,98 212,31 4,41
5 Sutivan 1924 3,92 11.06.2024. 188,98 212,31 4,41
6 Sutivan 1953/1 4,27 06.05.2024. 188,98 212,31 4,80
7 Sutivan 2072 14,89 20.10.2023. 179,04 212,31 17,66
8 Sutivan 2073/2 16,01 09.06.2023. 170,86 212,31 19,89
9 Sutivan 228 3,21 18.05.2023. 170,86 212,31 3,99
10 Sutivan 2166 10,39 07.12.2022. 160,87 212,31 13,71
11 Sutivan 1960/1 2,20 26.10.2022. 160,87 212,31 2,91
12 Sutivan 2163 10,33 09.09.2022. 155,80 212,31 14,07
13 Sutivan 1951/2 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
14 Sutivan 1963/1 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
15 Sutivan 1963/2 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
16 Sutivan 1950 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
17 Sutivan 1948 3,31 03.12.2021. 142,51 212,31 4,93
18 Sutivan 1953/1 3,77 05.10.2021. 142,51 212,31 5,61
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9.1.2. Analiza sa iskljuéenjem neodgovarajuéih poredbi

Interkvalitativno izjednacavanje i odstupanje u kakvogéi

ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Meduvremensk L. L : .. I'\'Ieduvrel:ner.\ski i

RB Katas’t.arska kaEast?rska e U:‘.jecaj buke Utjet:aj zagadenja .P.ol't.)zajvna .n?terkvialltat.lyno

opéina Cestica cijena (Eur/m2) (él.15.st.1.) (él.15.st.2.) obiljezja (¢l.14.) |izjednacen cijena

(Eur/m2)

1 Sutivan 204/1 2,54 1,00 1,00 1,00 2,54
2 Sutivan 1955 10,08 1,00 1,00 1,00 10,08
3 Sutivan 1954 10,08 1,00 1,00 1,00 10,08
4 Sutivan 1918 4,41 1,00 1,00 1,00 4,41
5 Sutivan 1924 4,41 1,00 1,00 1,00 4,41
6 Sutivan 1953/1 4,80 1,00 1,00 1,00 4,80
7 Sutivan 2072 17,66 1,00 1,00 1,00 17,66
8 Sutivan 2073/2 19,89 1,00 1,00 1,00 19,89
9 Sutivan 228 3,99 1,00 1,00 1,00 3,99
10 Sutivan 2166 13,71 1,00 1,00 1,00 13,71
11 Sutivan 1960/1 2,91 1,00 1,00 1,00 2,91
12 Sutivan 2163 14,07 1,00 1,00 1,00 14,07
13 Sutivan 1951/2 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
14 Sutivan 1963/1 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
15 Sutivan 1963/2 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
16 Sutivan 1950 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
17 Sutivan 1948 4,93 1,00 1,00 1,00 4,93
18 Sutivan 1953/1 5,61 1,00 1,00 1,00 5,61
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9.1.3. Statisticka obrada

ULAZNI PODATCI STATISTICKA OBRADA | ANALIZA
Meduvremenski i

Odst je| Standard

Katastarska katastarska | interkvalitativno | Odstupanje od S up.an]e andar Ew Kvadrat Pravilo 2-
RB . L - . N . od prosjeka | odstupanje- . .
opcéina cestica izjednacena cijena prosjeka . odstupanja sigma

(Eurim2) u postotku sigma
1 Sutivan 204/1 2,54 6,64 2% nezadowoljava 44,09 zadovoljava
2 Sutivan 1955 10,08 -0,90 10% zadovoljava 0,81 zadovoljava
3 Sutivan 1954 10,08 -0,90 10% zadovoljava 0,81 zadovoljava
4 Sutivan 1918 4,41 4,77 52% nezadowoljava 22,77 zadovoljava
5 Sutivan 1924 4,41 4,77 52% nezadowoljava 22,77 zadovoljava
6 Sutivan 1953/1 4,80 4,38 48% nezadowoljava 19,17 zadovoljava
7 Sutivan 2072 17,66 -8,48 92% nezadowoljava 71,98 zadovoljava
8 Sutivan 2073/2 19,89 -10,71 117% nezadowoljava 114,73 zadovoljava
9 Sutivan 228 3,99 5,19 57% nezadovoljava 26,93 zadovoljava
10 Sutivan 2166 13,71 -4,53 49% nezadowoljava 20,53 zadovoljava
11 Sutivan 1960/1 2,91 6,27 68% nezadowoljava 39,30 zadovoljava
12 Sutivan 2163 14,07 -4,89 53% nezadowljava 23,93 zadovoljava
13 Sutivan 1951/2 11,53 -2,35 26% zadowoljava 5,54 zadovoljava
14 Sutivan 1963/1 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava
15 Sutivan 1963/2 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava
16 Sutivan 1950 11,53 -2,35 26% zadowoljava 5,54 zadowoljava
17 Sutivan 1948 4,93 4,24 46% nezadowoljava 18,01 zadowoljava
18 Sutivan 1953/1 5,61 3,57 39% nezadowljava 12,72 zadovoljava

9,18 Dvostuko standardno odstupanje : 10,12
ULAZNI PODATCI STATISTICKA OBRADA | ANALIZA
Meduvremenski i

Odst je| Standard

Katastarska katastarska interkvalitativno | Odstupanje od s up:anje andar 110 Kvadrat Pravilo 2-
RB .. . . . . . od prosjeka | odstupanje- . .
opéina Cestica izjednacena cijena prosjeka . odstupanja sigma

(Eurim2) u postotku sigma
2 Sutivan 1955 10,08 0,97 9% zadovoljava 0,94 zadovoljava
3 Sutivan 1954 10,08 0,97 9% zadowoljava 0,94 zadovoljava
13 Sutivan 1951/2 11,53 -0,49 4% zadowoljava 0,24 zadovoljava
14 Sutivan 1963/1 11,53 -0,49 4% zadowoljava 0,24 zadovoljava
15 Sutivan 1963/2 11,53 -049 4% zadowoljava 0,24 zadovoljava
16 Sutivan 1950 11,53 -049 4% zadowoljava 0,24 zadowoljava

11,05 Dvostuko standardno odstupanje : 1,37

Povrsina procijenjivanog zemljista :

1.500 m2

Jedini¢na vrijednost zemljisSta prema poredbenoj metodi :

11,05 Eur/m2

Vrijednost zemljista :

16.575,00 €

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i

proccjene vrijednosti nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV

Split, Stepinceva 14
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10. Rekapitulacija procjene - zakljucak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

ZemljiSte izvan gradevinskog podrucja (prema upisanom suvlasnickom dijelu u vlasnistvu Fabry i

Morgensteinova j.d.o.o. u sta¢aju)
z.k.ulozak: 4020

z.k.C.: dio ¢.zem.122/4

k.o.: Sutivan

utvrdeno je da se:

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine procijenjuje u iznosu :

16.600,00 €

Napomena: U cijeni nije ukljuéen PDV

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

izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZiSnim uvjetima, nakon

odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

lQen Runje

ing-erad.

A

& i

&
NG

Split, 18.11. 2025. godine
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica:
Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcéinskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost
za to¢nost podataka, iako su prema op¢im saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenio sam u skladu sa vaze€im zakonima, propisima i odredbama te

pravilima struke.
Izjavljujem da ja kao procjenitelj i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,

suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Slaven Runje dipl.ing.grad.REV
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

Split, 18.11. 2025. godine

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina
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12. PRILOZI

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina

Slaven Runje dipl.ing.grad.REV

Split, Stepinceva 14
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ZK 1 KATASTAR

e
o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZN|I ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 17.11.2025. 21:38

Katastarska op¢ina: 301744, SUTIVAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-16223/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 4020

Broj Povrsina

zemljista Oznaka zemljista
(kat. jutro| ¢hv

cestice)

Rbr.

m2

Primjedba

1: 122/4 OR.

3287

UKUPNO:

3287

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

2. Suvlasnic¢ki dio: 487/3287

STOPP MARIJA, OIB: 15950483220, ULICA PUT BISTRICE 2, SUTIVAN 21400 SUPETAR

6. Suvlasnicki dio: 1500/3287

FABRY | MORGENSTEINOVA J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 00358895443, ULICA PUT BISTRICE 2,
SUTIVAN 21400 SUPETAR

6.4 Zaprimlienc 11.04.2025.g. ped brojem Z-16223/2025

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U SPLITU POSL. BR. ST-125/2025-4
11.04.2025, nastavak stedajnog postupka radi naknadne diobe stedajne mase

naé(6.1)

7. Suvlasnicki dio: 1180/3287

ZUANIC TONCI, OIB: 23583316833, ULICA ALOJZIJA STEPINCA 14, SUTIVAN, HRVATSKA
8. Suvlasnic¢ki dio: 120/3287

SILVASIOVA SCARLET, OIB: 32446652131, ROVINKA 1644, SENEC, SLOVAGKA

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.11.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 92932072025

Kontrolni broj: 35639772823dc1d4

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.11.2025. 21:38:38

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV

Split, Stepinceva 14 26

Stranica: 1

EPV-171-11/25



REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SUTIVAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 122/4
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR

Stanje na dan: 17.11.2025.
OSS evidencijski broj: 3186493/2025

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

3106

1943/5 12172

3033

12242

122/3

1941/8
122/5

1928/3 i

127

8/

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.

FiE
GEA

Kontrolni broj: 3539775296b4308

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV

Split, Stepinceva 14
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZéVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 17.11.2025

OSS evidencyski broj: 3186493/2025

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUTIVAN (Mbr. 301744)

Posjedovni list: 2379

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ZUANIC TONCI, ULICA ALOJZIJA STEPINCA 14, SUTIVAN 21400 SUPETAR, 23583315833
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
& Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe katastarske 5 z Posebni
%| & | katastarske |Sestice/Nagi be zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | o o/ | Broj i | Primjedb
NalR= atastarske | festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj || 5 D.L. pravni rimjedba
Cestice zgrade reZimi
122/4 PRODOL 3287 5
MASLINJAK 3287
3287

Ukupna povriina katastarskih festica

Ostale katastarske ¢estice su kao nepotrebne ispuitene.
NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22, 130/25), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
proccjene vrijednosti nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.REV

Split, Stepinceva 14

Kontrolni broj: 353977539¢
yola naveden 1A ove

hr/public/preuzmiD
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