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1. RJESENJE O IMENOVANJU







2. SAZETAK

Zadatak:
Svrha:
Osnovica za vrednovanje:

Narucitelj procjene:

Adresa nekretnine:

Tip nekretnine:

Katastarska op¢ina:

Z.K. ulozak:

Zemljisno knjizna Cestica:
Katastarska Cestica:

Ukupna neto podna povrsina
predmetnog stana (m?):

Ukupna korisna vrijednost povrsine
predmetnog stana (m?):

Ukupna trzisna vrijednost predmetnog
stana (€):

Jedini¢na prosjecna trzi$na vrijednost
predmetnog stana (€/m?):

Dokumentacija o namjeni:
Prilaz javnoj povrSini:

Procjenitelj:

Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti stana
Procjena vrijednosti nekretnine
Trzi$na vrijednost

STECAINA MASA iza VIG d.o.o.
Zagreb, Prisavlje 8

10000 ZAGREB

OIB: 58101364188

Put Ozdrina 2A, Supetar, o. Brac
STAN

Supetar

ZU 1950

éest.zem. 653/1 K.O. SUPETAR

k.¢.z. 653/1, PL 1773 K.O. SUPETAR

67,92 m*

66,59 m’

168.000,00

2.527,14

Da
Omogucen pjesacki i kolni prilaz

Ines Ajduk, mag.ing.aedif.



3. ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja STECAINA MASA iza VIG d.o0.0., Zagreb, Prisavlje 8, 10000 Zagreb,
OIB: 58101364188, pristupila sam na ocevid dana 19. studeni 2025. godine, radi izrade ovog
Procjembenog elaborata koji se izraduje u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti stana.

Lokacija: ¢est.zem. 653/1 ZU 1950 (k.¢.z. 653/1, PL 1773 K.O. Supetar)

Predmetna nekretnina, stan, nalazi se u Gradu Supetru, te je definirana Prostornim planom Grada
Supetra ("Sluzbeni glasnik Grada Supetra", broj 3/09, 4/17, 13/17 (procisceni tekst)).

Prema PPUG Supetra, prema kartografskom prikazu ,,KoriStenje i namjena prostora/povrsina“, nalazi
se unutar podrucja gradevinsko podrucje naselja — izgradeni dio.

Procjenjivana nekretnina je u naravi stan u stambenoj zgradi na ¢est.zem. 653/1, ZU 1950 K.O.
Supetar (k.¢.z. 653/1, PL 1773 K.O. Supetar), ETAZNO VLASNISTVO (E-7) posebni dio - trosobni
stan u etazi prizemlja, netto povrsine 62,62m2, u grafickom prilogu oznacen plavom kosom Srafurom i
oznakom "STAN 4" sa sporednim dijelom - pridruZena terasa povrsine 5,30m? oznacena plavom
kosom Srafurom i oznakom "7", anagrafske oznake Put Ozdrina 2A, Supetar, o. Brac.

Uknjizeno pravo vlasniStva nad nekretninom i teretovnica vidljivi su u Izvatku iz zemljisne knjige ZU
1950 K.O. Supetar, stanje na dan 25.11.2025.

Procjena vrijednosti nekretnine vrsi se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i
stanju katastarske Cestice na dan vrednovanja, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, a dan kakvoce
predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoc¢e odnose se na isti trenutak (iznimno, u
postupcima izvlastenja i sl.).

Dan kakvoce: 25. studeni 2025. godine.
Dan vrednovanja: 25. studeni 2025. godine.

Vec¢ina podataka navedena i koriStena u ovom elaboratu dobivena je pregledom dostavljene mi
dokumentacije ili su procijenjeni iskustveno ili u usporedbi sa slicnim nekretninama.

Osnovica za vrednovanje: Trzi$na vrijednost

Trzi$na vrijednost nekretnine procijenjeni je 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 ¢emu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za potrebe izrade procjene koristena je dokumentacija pribavljena na licu mjesta, a nedostajuci
prostorno-planski podaci koristeni su iz javno dostupnih podataka i web stranica:
www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnina), https://oss.uredjenazemlja.hr — vlasnistvo,
https://www.gradsupetar.hr/prostorni-plan.html (planski status nekretnine). Procjena je izradena na
zahtjev narucitelja, na temelju dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde.



4. NALAZ
Opis nekretnine:

Temeljem dostavljene dokumentacije i zapazanja prilikom o¢evida utvrdila sam da se radi o stanu u
stambenoj zgradi na &est.zem. 653/1 ZU 1950 (k.¢.z. 653/1, PL 1773 K.O. Supetar), ETAZNO
VLASNISTVO (E-7) posebni dio - trosobni stan u etazi prizemlja, netto povrsine 62,62m2, u
grafickom prilogu oznacen plavom kosom Srafurom i oznakom "STAN 4" sa sporednim dijelom -
pridruzena terasa povrsine 5,30m2 oznacena plavom kosom Srafurom i oznakom "7", anagrafske
oznake Put Ozdrina 2A, Supetar, o. Brac.

TEHNICKI OPIS GRADEVINE NA DAN OCEVIDA:

GRADEVINA: Stan u stambenoj zgradi na etazi prizemlja

KATNOST ZGRADE: Podrum+ Prizemlje + II kata + Potk.

VERTIKALNA

KOMUNIKACIJA: Unutarnje stubiste

GODINA IZGRADNIJE: 2011. (u ZK ulosku nije navedeno, nekretnina je vidljiva na
digitalnoj ortofoto karti 2011.)

PROCELIJE: Zbukano

KROV I POKROV: Kosi krov, pokrov crijepom

TEMELIJI: Armirano-betonski

HIDROIZOLACIJA: Da

TOPLINSKA IZOLACUA: Ne

OBRADA ZIDOVA: Zbuka, keramika, obojani

NOSIVA KONSTRUKCIJA:  Armirano-betonska

MEDUKATNA Armirano-betonska

KONSTRUKCIA:

PREGRADNI ZIDOVI: Ozbukani, dijelom oblozeni keramic¢kim plo¢icama

PODNA OBLOGA: Keramicke plocice, parket

VANIJSKA STOLARIJA: PVC

UNUTARNIJA STOLARIJA: Drvena

INSTALACIJE VODE: Prikljucena

INSTALACIJA Prikljucena

KANALIZACIE:

INSTALACIJA EL. Prikljucena

ENERGIJE:

INSTALACIJA PLINA: Nije prikljuc¢ena

INSTALACIJA TELEFONA: Prikljucena

GRIJANIJE: Elektri¢na energija

HLADENIJE: Elektri¢na energija

VENTILACIJA: El. ventilator u kupaonici, kuh. napa u kuhinji

VLAZNOST: Nije uocena

POMOCNI OBJEKTI: -

OKOLIS: Uredan

STANIJE - ODRZAVANIJE:  Odrzavano

NAPOMENA: Zgrada se nalazi na povoljnoj lokaciji u blizini centra Grada

Supetra. Prometna povezanost je dobra.
ISKAZ POVRSINA:

Stan u stambenoj zgradi sveukupne neto povrsine 67,92 m?.



Makrolokacija (polozaj grada):

Supetar je grad u Hrvatskoj, najvece naselje na otoku Bracu te gospodarsko, kulturno 1 turisticko
srediSte otoka u kojem Zivi petina Brac¢ana. Podruc¢ju grada pripadaju 4 naselja (stanje 2006.), to
su: Mirca, Splitska, Supetar i Skrip. Supetar je smjesten na sjevernoj strani Bra¢a, nasuprot Splitu.
Povrs$ina mu je oko 30 km?. Gospodarstvo grada ve¢inom se zasniva na turizmu. Supetar ima veliki
broj hotelskih i apartmanskih lezaja.

Supetar ima 4074 stanovnika, prema popisu iz 2011. godine. Veéina stanovniStva su Hrvati 96,15 %, a
po vjerskom opredjeljenju ve¢inu ¢ine katolici 87,92 %.

Supetar je sa Splitom povezan direktnom trajektnom linijom. Trajekti iz Splita i Supetra polaze po 10-
12 puta dnevno, a ljeti i mnogo cesce. Plovidba izmedu Splita i Supetra traje oko 50 minuta.
Mikrolokacija:

Procjenjivana nekretnina, stan, nalazi se u Gradu Supetru u cjenovnom bloku Supetar - gradevinsko, na
adresi Put Ozdrina 2A. Stan se nalazi u blizini centra grada. Nekretnina je dobro prometno povezana sa
ostatkom grada.

"

>

Sui
A

LOKACIJA TERENA, SIRE PODRUCJE (preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/)



LOKACIJA TERENA, UZE PODRUCJE, k.&.z. 653/1 K.O. Supetar (preuzeto sa https://
nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

POLOZAJ TERENA U ODNOSU NA PROSTORNOPLANSKU DOKUMENTCIJU PPU GRADA SUPETRA
(preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/)



5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
5.1. Zemlji$na knjiga:
Prema e-izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Splitu, ZemljiSnoknjizni odjel Supetar:

K.O. Supetar

ZK ulozak: 1950
Etazno vlasnistvo (E-7)
Datum: 25.11.2025. g.

U Posjedovnici A upisano je:
PRVI ODJELJAK

B"fj. Povrsina
Rbr. zerr;lj iSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 6531 KUCA, DVOR 709
KUCA 2611
DVOR 448
UKUPNO: 709

U Vlastovnici B upisano je:

Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

7. Suvlasnigki dio: 71/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
posebni dio - trosobni stan u etazi prizemlja, netto povrsine 62,62m2, u grafickom prilogu oznacen
plavom kosom Srafurom i oznakom "STAN 4"

sa sporednim dijelom - pridruzena terasa povrsine 5,30m2 oznacena plavom kosom Srafurom i
oznakom "7",

STEINGLIN VLADIMIR, OIB: 76660692756, STRAHONINEC, PAVLEKA MISKINE 72

5.2 Zaprimljeno 29.01.2014. broj Z-191/14

Zabiljezba da je prijenos prava vlasnistva izvrien radi osiguranja novéane traZzbine vjerovnika
prema duZniku, u iznosu od 540.930,00 kn (sl. petstoetrdesettisu¢a- devetstotrideset kuna), sa
rokom dospije¢a dana 01. oZujka 2014.god., sa imena

VIG D.0.0. U LIKVIDACHJI, OIB: 03622911587, STRAHONINEC, P. MISKINE 72

7.5 Zaprimljeno 20.05.2024 g. pod brojem Z-21543/2024

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, Na temelju rjeSenja ovog suda od dana 20. svibnja
2024, predlagatelja Vladimir Steinglin, Strahoninec, Pavleka Miskine 72, Cakovec, OIB
76660692756, radi brisanja zabiljezbe na kébr. 653/1.

7.7  Zaprimljeno 01.06.2024 g. pod brojem Z-23339/2024

ZABIVLJEZBA, ODBIJENOG PRIGOVORA, RJEéENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU, STALNA
SLUZBA U SUPETRU 09.12.2024, Viladimira Steinglina, OIB: 76660692756, Pavleka Miskine 72,
Strahoninec, radi brisanja zabiljeZbe upisane pod Z-191/14 1 Z-34335/20., u povodu izjavljenog
prigovora predlagatelja na rjesenje Z-23339/2024

navi52)
ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, predlagatelja Steinglin Vladimira, OIB: 76660692756, iz
Pavleka Miskine 72, Strahoninec, 40000 Cakovec, radi brisanje zabiljeZbe Z- 191/14
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
7.8 Zaprimljeno 30.07.2024 g. pod brojem Z-31908/2024 7(12)
na -
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U Teretovnici C upisano je:
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

5.2. Katastar:

Prema e-Posjedovnom listu broj 1773 izdanom od Drzavna geodetska uprava Podru¢ni ured za katastar
Split, Ispostava za katastar nekretnina Supetar, stanje na dan 25.11.2025. g.:

K.O. Supetar
Broj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske e . Posebni
] . v . . . |Povriina/ Broj . P
:5‘ & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade ) rezimi
653/1 SUPETAR 709 2
KUCA. SUPETAR 261
DVORISTE 448
653/5 KULA 5 2
DVORISTE 5
Ukupna povriina katastarskih éestica 714
Posjednik:
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/4 KIRIGIN-RAZMILIC JELKA, PUT GAJA 13, SUPETAR (VLASNIK) 35018351522
3/4 EURO-IVER TRGOVINA. UGOSTITELISTVO. PROIZVODNIJA. DRUSTVO § 49234019190
OGRANICENOM ODGOVORNOSCU "U STECAJU". BUZOVECKA ULICA 00, 40000
CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)

5.3. Legalitet i napomene o nekretnini:

Legalitet: Predmetna nekretnina upisana je u Posjedovnici (A) zemljisne knjige ZU 1950 K.O. Supetar
kao ,,Kuca, dvor® 709 m2.

Uskladenost zemljisne knjige i katastra: Stanje nije u potpunosti uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini: Nekretnina se nalazi unutar Grada Supetra i omogucen
joj je pjesacki i kolni pristup.

Napomene o nekretnini:

Podaci o namjeni zemljiSta preuzeti su sa mreznih stranica Grada Supetra i
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/.

Predmetni stan nalazi se u Gradu Supetru.

Definirana je Prostornim planom Grada Supetra ("Sluzbeni glasnik Grada Supetra", broj 3/09, 4/17,
13/17 (prociséeni tekst)).

Prema PPUG Supetra, prema kartografskom prikazu ,,KoriStenje i namjena prostora/povrsina“, nalazi
se unutar podrucja gradevinsko podrucje naselja — izgradeni dio.
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Zemljiste ispod predmetne gradevine spada u prvu kategoriju zemljiSta koja obuhvaca katastarsku
Cesticu na kojoj su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje. Cestica ima nepravilan oblik.

U neposrednoj blizini Cestice ne postoje izvori buke i izvori zagadenja koji bi znac¢ajno odudarali od
djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi te negativno utjecali na vrijednost nekretnine.

6. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na kakvocu procjenjivane nekretnine utjecu sljedeéi parametri:
. Vrsta naselja

. Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova

. Opremljenost komunalnom infrastrukturom

. Pogodnost zemljista za gradenje

. Urbanisticka privlacnost polozaja

. Uredenost i stanje okolisa

. Povezanost s primarnim prometnicama

. Mogu¢nost pristupa vozilom i kamionima

. Trazenost podrucja

10. Pristupacnost i moguénost pronalaska polozaja nekretnine
11. Prikljucei na zemljistu

12. Makro 1 mikro lokacija

13. PovrSina zemljiSta

O 0 3 O L B L N —

14. Ponuda i potraznja na trzistu
15. Poslovne mogucnosti
16. Imovinsko pravna dokumentacija

12



7. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Podaci preuzeti iz broSure Financijska stabilnost 26 (godina izdanja VII, lipanj 2025.), izdavac: Hrvatska
narodna banka, lipanj 2025.

HNB | FINANCUSEASTABILNOST 26 RIZICI POVEZANI S TRZISTEM NEKRETNINA | 10

B. Rizici povezanis trzistem nekretnina

U 2024. se broj kupoprodajnih transakcija nekretninama stabilizirao, a rast cijena stambe-
nih nekretnina blago usporio, iako su one i dalje rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama
EU-a. Trziste poslovnih nekretnina i dalje karakteriziraju visoka potraznja i ogranic¢ena
ponuda, koje podrzavaju rast cijena i niske stope slobodnih prostora. Gradevinska aktiv-
nost u Hrvatskoj nastavlja vrlo snazno rasti, potaknuta robusnom domacom potraznjom
i pojac¢anim optimizmom, $to bi u odredenoj mjeri moglo ublaziti pritiske na rast cijena
stambenih nekretnina. S druge strane, rast cijena moglo bi ojac¢ati smanjenje kamatnih
stopa, kroz poticaj domace i inozemne potraznje. Promjene stambene politike takoder ce
utjecati na izglede trzista, pa ce porezne olaksice podrzavati potraznju, a porez na nekori-
stene nekretnine poticati ponudu.

B.1. Trziste stambenih nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina vrlo se blago usporio u 2024. u godini, s povisene razine.
Robustan gospodarski rast i snaZan rast placa poduprli su potraznju za stambenim nekretnina-
ma, pa su njihove cijene u prosjeku u 2024. godini porasle za 10,4%, odnosno nesto niZe u odnosu
na 11,9% u 2023. (Slika B.1.). Na godisnjoj su razini cijene stambenih nekretnina sporije rasle u
svim regijama, najvise u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske, dok je na Jadranu usporavanije rasta
bilo manje izrazeno. Rast trazenih cijena nekretnina u intérnetskim oglasnicima#® upucuje na
nastavak snaznog rasta ostvarenih cijena u prvoj polovini 2025. godine.

Oporavak potraznje u okruzju povoljnijih uvjeta financiranja potaknuo je ponovni porast
cijena stambenih nekretnina i u Europskoj uniji. Nakon blagog pada za 0,3% u 2023.. cijene
nekretnina u Europskoj uniji porasle su u 2024. godini u prosjeku za 3,3% (vidi Sliku B.2.). Medu-
tim, medu drzavama je i dalje vrlo izrazena heterogenost pa su u onima iz sjeverozapadne Europe
cijene nastavile padati, §to je povezano s losijim gospodarskim izgledima. S druge strane, vrlo
snazan rast cijena, uz Hrvatsku, ostvaren je u Bugarskoj, Poljskoj i Madarskoj.

Broj kupoprodajnih transakcija stabilizirao se u 2024. nakon dvije uzastopne godine u koji-
ma je padao, dok je njihova ukupna vrijednost nastavila rasti. Broj kupoprodaja stambenih
nekretnina, nakon pada od 6,3% u 2023. godini, u 2024. se stabilizirao, na razini za 12,5% nizoj
nego u 2021. godini (Slika B.3.). Pritom se trziSna aktivnost nastavila smanjivati u Zagrebu i na
Jadranu, dok je u ostatku zemlje porasia. Istodobno je ukupna vrijednost kupoprodaja stambenih
nekretnina nastavila rasti potaknuta rastom cijena, po godisnjoj stopi od 11,8%, Sto je nesto brze
nego prethodne godine (3,9%).

4 Indeks traZenth cijena konstrulran je na temelju podataka s portala www.njuskalo. hr. Za procjenu indeksa trazenth cijena primijenjen e pristup
hedonisticks regrestie u kojem s2 loguritam cjene stambene nekretnine u oglisu objadnjava s pomodu karaktertstika nekratnine | vremenskim
uéincima kol predstavijaju dio cijene koga ne proiziaz 1z karakteristike nekretnineg, §to omoguéuge direktnu usporedbu. Za vife detalja o hedont-
stitko| regresiji vidl Preglede HNB-a P-41 - D. Kunovac | X. Kotarac {2012 ): Cliene stambenth nekretnina u Hrvatskof
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Snazan rast cijena stambenih nekretnina na domacem trzistu nije znatno promijenio agre-
gatne pokazatelje njihove priustivosti. U 2023. se zaustavio visegodisniji trend pogoriavanija pri-
ustivosti stambenih nekretnina jer je neto raspoloZivi dohodak rastao brze od cijena nekretnina,
anjihov serelativno stabilan omjer zadrzao iu2024. godini (Slika B.5.). Ipak, zbog rasta kamatnih

Slika B.1. Unatoc usporavanju rast cijena stambenth nekretnina u Slika B.2 Hrvatska je pri vrhu zemalja clanica EU-a po rastu cijena
Hrvatskoj ostaje visok stambensh nekretninz
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Aktivnost nerezidenata na hrvatskom trzistu nekretnina nastavila se smanjivati, ali znatno
sporije nego prethodnih godina. Broj kupoprodaja u kojima sudjeluju nerezidenti smanijio se za
oko 5%. Na Jadranu, gdje je inozemna potraznja najzastuplienija, takoder se smanjio za oko 5%,
ito jeznatno manje u odnosu na pad od 309% u 2023. U skladu stime, nastavio se smanjivatiiudio
nerezidenata u ukupnim kupoprodajama, koji je u 2024. iznosio 7,2% mjereno brojem transakcija,
odnosno 13 4% mjereno ukupnom vrijednosti (Slika B.4.).
Slika B.3. Zaustavio se pad broja transakdija, dok njihova ukupna Siika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu nastavio se
vrijednost nastavija rasti smanjivati udio nerezidenata
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stopa kreditno financirana priustivost dodatno se smanjivala do sredine 2024. zato §to su veci
troskovi zaduzivanja ogranicavali dostupni obujam kredita’ u odnosu na trzisne cijene, nakon
¢ega se njihov omjer stabilizirao. Smanjivanje kamatnih stopa na stambene kredite zapodeto
pocetkom 2025. povoljno ce djelovati na kreditnu priustivost. No, istodobno se rast dohodaka
usporava pa e i u ovoj godini na pokazatelje priustivosti vierojatno presudno utjecati rast cijena

nekretnina.

Trziste stambenih nekretnina u Hrvatskoj ostaje u fazi ekspanzije, uz relativno visok porast
cijena u odnosu na ve¢inu makroekonomskih odrednica. Omijer otplata duga i dohotka ostaje
povisen, ali bi njegovo smanjenje mogli potaknuti niZi troskovi financiranja, dok intenzivni rast
gradevinske aktivnosti pridonosi ublazavanju cjenovnih pritisaka (Slika B.6.). Unatoé povisenim
stopama rasta cijena najma stambenih nekretnina u 2024. godini, one jos uvijek rastu sporije od
cijena nekretnina. Snizavanje kamatnih stopa na stambene kredite zapoceto poéetkom 2025.
moglo bi potaknuti domacu potraznju i time ojacati pritiske na rast cijena. Oporavak potraznje
na europskim trzistima nekretnina, potaknut povolinijim uvjetima financiranja, upucuje na
mogucnost oporavka inozemne potraznje i za domacim nekretninama. Konaéno, nove mijere
stambene politike takoder ¢e se odraziti na trziste stambenih nekretnina, pri éemu oslobadanje
od poreza na promet nekretnina i povrat poreza na kupnju novogradnije za mlade poticu potra-
znju, a uvodenije poreza na nekretnine moglo bi osnaziti ponudu nekretnina koje se trenutacno ne
rabe za stanovanje. Ipak, kontinuirano brzi rast cijena u odnosu na makroekonomske odrednice
povecdava vierojatnost materijalizacije rizika pada cijena, osobito u kontekstu potencijalnog po-
gorsanja makroekonomskih uvjeta i snaznijeg prelijevanja nepovolinih geopolitickih dogadaja na

domaca gospodarska kretanja.

Slika B.5. Priustivost kupnje stambene nekretnine nije se znatno
mijenjaia tijegkom 2024,

Slika B.6. Gjene stambenih nekretnina rastu brze od vecine njihovih
fundamenata
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Shika B.7. Nastavak rasta trazenih cijena poslovnih nekretning na

RIZIC POVEZANI S TRZISTEM NEKRETNINA

Trziste poslovnih nekretnina

Trazene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Poda-
ciiz internetskih oglasa, koji obuhvacaju sve vrste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske,
osobito upuéuju na ubrzanje rasta cijena nekretnina u segmentu logistike i industrijskih prostora
te u segmentu hotelskog smieitaja (Slika B.7.). Rast trazenih cijena uredskih i maloprodajnih pro-
stora vec je dulje vrijeme stabilan na raziniiznad 10%, $to je, izmedu ostalog, rezultat ogranicene
ponude takvih prostora. Regulatorne izmjenef koje od pocetka 2024. omogucuju veca ulaganija
mirovinskih fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojacati
potraznju na trzistu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena.

Iako se ukupna vrijednost transakcija na trzistu poslovnih nekretnina u 2024. smanjila,
zamjetno se povecala u segmentu uredskih prostora. Prema raspolozivim procjenama jedne
agencije (Slika B.8.) ukupni promet poslovnih nekretnina u 2024. godini prepolovio se u odnosu
na 2023, ito odrazava pad aktivnosti u segmentu hotela i maloprodajnih prostora. Istodobno se
investicijska aktivnost u segmentu uredskih te industrijskih i logistic¢kih prostora povecala. Pri
tome, zbog iznimno plitkog trzista poslovnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma transakcija ne
upucuje nuzno na pad potraznje, nego na ogranicenu ponudu u navedenim trZiSnim segmentima.

Siika B.8. Pad broja transakcij2 na trzistu postovnih nekretnina
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Trziste prvorazrednih poslovnih nekretnina i dalje karakterizira snazna potraznja uz ogra-
nicenu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa slobodnih kapaci-
teta ostala je stabilna u segmentima logistickih i prvorazrednih maloprodajnih prostora, a dostu-
pnost vrhunskih uredskih prostora stabilizirala se na niskoj razini, nakon znatnog smanjenjau

6 Zakon o lzmjenama | dopunama Zakona o obveznim mirovinskim fondovima | Praviinik o doxvoljenim ulaganjima | dodatnim ograniéen)ima
ulaganpa obveznog mirovinskog fonda
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Slika B9. Pad stope slobodnih kapaciteta upucuje na ogranicenu

godinama nakon pandemije (Slika B.9.). Stopa slobodnih prvorazrednih uredskih kao 1 logistic-
kih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je dostupnost maloprodajnih prostora nesto visa.

Slika B.10. Prinos na trzistu prvorazrednih poslovnih prostora

RIZICI POVEZANI S TRZISTEM NEKRETNINA | 23
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Pocetkom 2025. godine prinosi na ulaganja u prvorazredne poslovne nekretnine blago su pa-
li, pod utjecajem slabijeg rasta zakupnina u odnosu na rast vrijednosti poslovnih prostora.
Pad prinosa bio je izraZeniji u segmentima maloprodajnih 1 logistickih prostora, a u maloprodaj-
nim je prostorima bio nesto blazi (Slika B.10.). Iako je trzite obiljezeno snaznom potraznjom i
ograni¢enom ponudom, cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom
razdoblju rasle su umjereno.

Trziste poslovnih nekretnina nalazi se i dalje u uzlaznoj fazi ciklusa, no ostaje osjetljivo na
moguce nagle promjene. Niske stope slobodnih uredskih kapaciteta i umjeren rast zakupninau
svim segmentima upucuju na pozitivne izglede sektora. Ipak, zbog relativno male dubine i niske
likvidnosti trZista ono ostaje ranjivo na iznenadne Sokove, koji bi mogli narusiti poslovanje tvrtki
izlozenih ovom trzistu i potencijalno uzrokovati znacajniji pad cijena poslovnih nekretnina.

Djelatnosti povezane s trzistem nekretnina

Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja rasti po vrlo visokim stopama potaknuta robu-
snom domac¢om potraznjom i snaznim optimizmom. Dok se rast obujma gradevinskih radova
u Hrvatskoj u 2024. znatno ubrzao, s 8,9% u 2023. na 19,1%, gradevinska aktivnost u EU-u nakon
blagog se smanjenja u navedenom razdoblju tek pofetkom 2025. pocela neznatno oporavljati
(Slika B.11.). Pokazatelji poslovnog optimizma za domace gradevinarstvo i dalje su znatno iznad
dugoroénog prosjeka te poedupiru pojacanu gradevinsku aktivnost.

Nastavlja se obnova nakon potresa, ojacala je novogradnja, a porastao je i broj izdanih gra-
devinskih dozvola. lako rast obujma gradevinskih radova djelomicno proizlazi iz obnove nakon
potresa, broj dozvola za rekonstrukcije ostaje stabilan. S druge strane, porast broja gradevinskih
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dozvola za izgradnju novih nekretnina upucuje na nastavak ja¢anja gradevinske aktivnosti, koja
bi mogla donekle ublaziti pritiske na porast cijena stambenih nekretnina (Slika B.12.).

Shika B.11. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj se snazno ubrzala, za Slika B.12. Broj novoizdanih gradevinskih dozvola nastavija rasti
razfiku od EU-3, gdje se tek na pocetku 2025. zaustavio pad
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Iako se rast troskova gradnje novih objekata blago usporio, i dalje je znatno visi nego u
pretpandemijskom razdoblju. Rast cijena gradevinskog materijala nastavio se blago usporavati
nakon nagloga postpandemijskog skoka izazvanog logistickim poremecajima (Slika B,13.). Rast
troskova rada takoder se nastavio usporavati, iako je i dalje ostao visok u uvjetima izrazenog
manjka radne snage i snaznog rasta placa.

Visok rast cijena nekretnina povoljno je djelovao na poslovne rezultate poduzeca u djelat-
nostima povezanima s nekretninama (Slika B.14.). Poduzeca u djelatnosti gradevinarstva pro-
teklih godina uspjela su ostvariti kontinuiran rast prihoda uz stabilne profitne marze na razini
od 13% te su smanjila zaduZenost. Nasuprot tome, poduzeca koja posluju u djelatnosti poslovanja
nekretninama imaju znatno kolebljivije poslovne prihode, ali i vise profitne marze, te ovise u
znatno vecoj mjeri o eksternom financiranju, pa su i osjetljivija na eventualne promjene ciklusa
na trzistu nekretnina.



Slika B.13. Troskovni pritisci i dalje rastu snaznije nego u
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Siika B.14. Rast cijena odrazio se na zadovoljavajuce posiovna
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B.4.1.

Zbog velikog udjela izravne i neizravne izloZzenosti banaka trzistu nekretnina ono je jedan od
najvaznijih izvora mogucih Sokova za stabilnost financijskog sustava. Najvazniji izvor izravne
izloZenosti jest portfelj stambenih kredita. Dodatnu, posrednu izloZenost stvaraju i nestambeni
krediti kucanstvima koji se koriste za adaptaciju, opremanije ili kupnju nekretnina jer i njihova
otplata moze biti uvjetovana stanjem na trzi$tu nekretnina. Posljednjih godina osim Sto izrav-
no financiraju gradevinske i razvojne projekte, banke su u korporativnom segmentu izloZene i
poduzeéima iz razli¢itih djelatnosti koja koriste vlastite nekretnine kao osiguranje za kredite,
¢ime postaju neizravno osjetljive na kretanja na trzistu nekretnina. Osim izravnih izloZenosti,
zbog znacéajnog udjela gradevinarstva i poslovanja nekretninama u ukupnom broju zaposlenih i
bruto dodanoj vrijednosti, vazni su i neizravni kanali kroz koje se nepovoljna kretanija na trzistu
nekretnina mogu prenijeti na kreditne institucije.

I1zloZzenost banaka trzistu stambenih nekretnina

Stambeni krediti kontinuirano snazno rastu i povecavaju udjel u aktivi banaka uz znatno
poboljsanje kvalitete. Od 2018. godine stambeni su krediti snazno rasli po stabilnim godisnjim
stopama od oko 10% te su povecavali udjel u ukupnoj imovini (Slika B.15.). Krajem 2024. éinili su
vise od polovine svih kredita kuéanstvima te oko cetvrtine ukupnih kredita. Istodobno se udio
neprihodonosnih stambenih kredita smanjio na samo 1,7%, $to je znatno niZe u odnosu na vise
od 10% zabiljeZenih prije deset godina (Slika B.16.). Iako se ukupna kvaliteta portfelja vidljivo po-
boljsala, vise od 109 stambenih kredita i dalje spada u kategoriju s pove¢anim kreditnim rizikom
(tzv. faza 2).

pretpandemijskom razdoblju rezuitate u gradevinarstvu
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Slhika B.15. Stambeni krediti ostaju glavni izvor izlozenosti banaka

Slika B.36. Kvaliteta stambenih kredita na povijesno j& visokoj razini
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B.4.2.

Iako je vrijednost nekretnina u zalogu relativno visoka u odnosu na iznose stambenih kredi-
ta, osjetljiva je na trZiSne promjene. Prosje¢ni omjer vrijednosti kredita i stambene nekretnine
u zalogu (LTV) na kraju 2024. iznosio je 64%, pri éemu je gotovo tri éetvrtine stambenih kredita
imalo omjer kredita i vrijednosti nekretnine (LTV) manji od 80% (Slika B.17.). Ipak, u preostalom
dijelu portfelja stambenih kredita, a posebice kod 10% kredita koji imaju LTV visi od 90%, u sluca-
ju izbijanja krize i naglog pada cijena znacajno bi porasla vierojatnost da iznos kredita premasuje
vrijednost kolaterala, §to biuz nisku likvidnost tijekom krizne epizode znatno oteZalo ili ak one-
moguéilo naplatu potraZivanija.

Slika B.Y7, Vise od cetvrtine kreditaima LTV veci od B0%
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I1zlozenost banaka trzistu poslovnih nekretnina

Iako je izravna izloZenost banaka poduzecima ¢ije poslovanje ovisi o trzistu nekretnina
relativno niska, poslovne nekretnine cesto se koriste kao sredstvo osiguranja. Krediti
poduzecima u sektorima gradevinarstva i poslovanja nekretninama ¢ine oko 20% ukupnih
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kredita poduzecima, a dodatnih 39% ¢ine krediti osigurani poslovnim nekretninama, neovisno
o djelatnosti duznika. Time se stvara neizravna, ali velika izloZenost financijskog sustava trzistu
poslovnih nekretnina?. Takvi instrumenti osiguranja cesto se koriste pri financiranju ulaganjau
postrojenija, opremu i same nekretnine, dok su izloZenosti bez osiguranja poslovnim nekretnina-
ma vecinom povezane s financiranjem obrtnih sredstava i karakterizira ih kraci rok dospijeca.
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Izravna izloZenost banaka trzistu nekretnina povecava se relativno snazno, znatno brze
od rasta ukupnih kredita poduzeéima (Slika B.19.). Rast kreditne izloZenosti banaka sektoru
nekretnina odrazava snaznu ekspanziju u gradevinarstvu, potaknutu poveéanom potraznjom,
osobito u stanogradnji. Krediti poduzec¢ima u tim djelatnostima éesto su velikih iznosa, dugih
dospijeca i izrazito osjetljivi na trzisne cikluse i makroekonomska kretanja. Iskustva iz prethod-
nih kriza pokazuju da pad trZiSne aktivnosti i pad cijena nekretnina mogu brzo generirati gubitke
i pritisak na bilance banaka (Slika B.20.). U aktualnom kreditnom ciklusu, za razliku od onog
prije dva desetljeca obiljezenog koncentracijom na stambenu izgradnju, struktura je izloZzenosti
raznolikija. U ovom je ciklusu osim kreditiranja djelatnosti gradevinarstva prisutno i znatnije
kreditiranje aktivnosti najma i upravljanja nekretninama. Iako ta diversifikacija moZe smanjiti
sektorsku koncentraciju rizika, banke ostaju osjetljive na ciklicke oscilacije trzista nekretnina i
makroekonomske promijene.

Kvaliteta kredita povezanih s trziStem poslovnih nekretnina nastavila se poboljsavati, no
ovaj segment i dalje je rizi¢niji u odnosu na druge plasmane. Poboljsanje kvalitete imovine u
portfelju kredita za poslovne nekretnine ogleda se u smanjenju udijela izloZenosti klasificiranihu
fazu 2 i fazu 3 (Slika B.21.). Medutim, unato¢ pozitivnim kretanjima razina kreditnog rizika ostaje
visau usporedbi s ostalim vrstama kreditnih plasmana.

7 Zavida informactja vidl Okvir 1. Analiza izloZenostl banaka nefinancijskim poduzecima na uz poslovne nekretnine, Makroprudencijalna
dijagnostika br. 22
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Shika B.20. Kraditi gradevinarstvu i poslovanju nekretnina podlozni su
naglom pogorsanju u vrijeme kriza
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Slika B.21. Kvaliteta kredita za poslovne nekretnine raste, ali je i dalje
slabija nego kod ostalih kredita
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Iako krediti povezani s trzistem poslovnih nekretnina uglavnom imaju visoku pokrivenost
kolateralom, postoji segment portfelja s pove¢anim rizikom. Analiza omjera kredita i vri-
jednosti kolaterala (LTV) pri odobravanju upucuje na izraZenu heterogenost u kreditnim stan-

dardima ovisno o vrsti instrumenta osiguranja i sektorskoj pripadnosti duznika (Slika B.23.).
Krediti osigurani stambenim nekretninama u prosjeku su odobravani uz blago viéi LTV (od 5 do
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10 postotnih bodova) u odnosu na kredite osigurane uredskim prostorima ili poslovnim nekret-
ninama. Iako su prosjecne (oko 50%) i medijalne vrijednosti (oko 40%) LTV-a kod novoodobrenih
kredita povezanih s trZistem poslovnih nekretnina relativno niske, u portfelju i dalje postoji
znacajan udio kredita s povisenim omjerom. Naime, u 2024. i pocetkom 2025. oko trec¢ine novo-
odobrenih kredita osiguranih poslovnim nekretninama imalo je LTV vedi od 100%. Takva struk-
pogorsanja makroekonomskog okruzja ili potrebe za prisilnom naplatom potraZivanja uprave su
krediti s povecanim LTV omjerom znacajan izvor potencijalnih gubitaka za kreditne institucije.

23



8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. TrziSna vrijednost nekretnine

Trzi$na vrijednost nekretnine procijenjeni je 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 ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

POJASNJENJE KORISTENE METODE PROCJENE — sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih kljucnih znacajki koje koristena metoda ili metode mogu dati. U slucaju kada se koristi
viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze samo za potporu i/ili provjeru rezultata. Metoda se
odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojece uobicajeno
postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u odnosu na
raspolozive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim podacima.

ObrazloZenje za odabir koristene metode: Za ovu je procjenu koristena poredbena metoda. Poredbena
metoda temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na
istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se cijene onih
nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet
poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanje ili
poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda u prvome je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Izracun se vr$i prema usporednim podacima za slicne nekretnine. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,,baza podataka eNekretnine* s trziSnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.

8.2. Prikaz i analiza podataka za stan

Procjenu trzi$ne vrijednosti predmetnog stana trebalo bi dati u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) 1 Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
kori$tenjem poredbene metode.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom trziS$na vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za potrebe ove procjene izvrsila sam istrazivanje lokalnog trzista i prikupila podatke iz svih izvora koji
su mi bili dostupni. Koristila sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine, podatke sa
sluzbenih stranica jedinice lokalne samouprave i osobnu bazu podataka procjenitelja nastalu uvidom u
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ugovore o prodaji i najmu u zemljisnim knjigama. U procjeni se ne navode podaci koji bi onemogucili

zastitu osobnih podataka i poslovne tajne.

Do usporednih podataka dosla sam temeljem Cetiri ugovora o kupoprodaji sli¢nih nekretnina na slicnom

podrudju.
Preto= 62,62 + 5,30 = 67,92 m?

Prorisna povrs. — 62,62 + (5,30 X 0,75) = 66,59 I'I'l2

TERASE, PREDVRTOVI, BALKONI, LOGGIE koeficijent
terasa u zgradi, spojena na stan 0,25
terasa izvan zgrade - oplocana, u predvrtu ili uz zgra-| 0,20
du, spojena na stan, ali koja nije gradevinski dio kon-
strukcije zgrade

predvrt izvan zgrade, spojen na stan, ograden vrtnom| 0,10
ogradom, nenatkriven, zelena povriina (travnjak, hor-
tikultura)

balkon, nenatkriven, spojen na stan 0,25
balkon, natkriven AB plo¢om iznad (npr. s gornjim| 0,50
balkonom), spojen na stan

balkon, natkriven metalnom, drvenom ili slicnom de-| 0,35
montaZznom nadstrednicom, spojen na stan

Loggia (natkriveni vanjski prostor spojen na stan ogra-| 0,75
den s najmanje dva vanjska zida zgrade pune visine)

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (stan)
Cestica Datum Promatrana neto Etaza Cjenovni blok
vrednovanja | Kkorisna povrsina (m?)
Cest.zgr. 653/1,
ZU 1950 K.O.
Supetar (k.¢.z. 25.11.2025. g. 66,59 m’ Prizemlje Supetar - gradevinsko
653/1,PL 1773
K.O Supetar);
Tablica 1: Podaci o poredbenim nekretninama
Povriina Nadnevak
R. N stana koji je  Kupoprodajna sklapanj Stat
. Cest.zem. K.O. " . pop ZJ silapanya . Cjenovni blok Etaza s Napomena
broj predmet cijena (€/m") kupoprodajno podataka
Kupnje (m’) g ugovora
Provedena
1. k.¢.z. 653/1 Supetar 40,19 2.612,59  25.08.2025. Supetar - gradevinsko evaluacija
Provedena
2. k.8.z. 653/1 Supetar 62,62 2.036,09 09.12.2021. Supetar - gradevinsko evaluacija
Provedena
3. k.¢.z. 598/13  Supetar 93,01 2.311,58 24.06.2025. Supetar - gradevinsko evaluacija
Provedena
4. k.¢.z. 600/4 Supetar 5944 1.682,37 13.06.2022. Supetar - gradevinsko evaluacija
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Izabrane su sveukupno cetiri poredbene nekretnine za proracun, Sto je prema Pravilniku prihvatljiv broj.

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI:

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina — najmanje 3.

- Prema Cl. 35. st. 1.1 CL. 19 - dovoljno podudarna obiljezja - razlika u vrijednosti koristenih dodataka
i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi £40% izlazne vrijednosti,

- Prema Cl. 4. st. 1. - odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
(medijan) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja,

- Prema Cl. 4. st. 2 - za pojedinagna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od +dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene (medijan) poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma),

- Prema Cl. 4. st. 3 - eliminacija netipi¢nih iznosa, znacajna pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja znacajno prekoracuju veéinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih
podataka na usporedivim podruc¢jima, iskljucuju se prije provodenja izjednacenja,

- Prema Cl.7. st. 1, VREMENSKO RAZDOBLJE - pomoéu indeksnih nizova dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Polozaj poredbenih cijena nekretnina za poredbu stanova: Podruéje pretrage cjenovni je blok u kojem

se nalazi procjenjivana nekretnina i susjedni cjenovni blokovi.

KOREKCIJSKI FAKTOR MEPUVREMENSKOG ISKLJUCENJA: Pomoéu indeksnih nizova
dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su

ugovorene najvise 4 godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA: Prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15) kis=0,4-2,4. U konkretnom
slu¢aju nema potrebe za usporedbom u odnosu na odstupanja zbog razli¢ite mjere gradevinskog

koristenja.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE KATEGORIJE ZEMLJISTA (SPREMNOST ZA
GRADNJU): Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15, Prilog 4)
orjentacijski odnosi vrijednosti zemlji§ta ovisno o spremnosti za gradnju za I kategoriju zemljista iznosi
100%, za II kategoriju zemljiSta 50-80%, a za III kategoriju zemljista 25-60%. U konkretnom slucaju

nema potrebe za usporedbom u odnosu na odstupanja zbog razlic¢ite mjere gradevinskog koristenja.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA U KAKVOCI ARONDACIJSKIH POVRSINA: Sve poredbene i
procjembena nekretnina samostalne su povrSine pa nije potreban koeficijent za preracunavanje

arondacijskih povrSina.
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KOEFICIJENT ZA PRERACUNAVANJE SLUZNOSTI PUTA I VODOVA: Nije potrebno, nije upisan

teret koji ima utjecaj na procjembenu vrijednost.

UTJECAJ BUKE [ ZAGADENJA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE: Nema znaajnog utjecaja buke na

vrijednost nekretnine.

Tablica 2: Podaci o procjenjivanoj nekretnini

Obiljezja koja utjeu na vrijednost procjenjivane nekretnine

Ukupna promatrana neto korisna povrsina | 66,59 m?

nekretnine:

Vrsta: Stan

Etaza: Prizemlje

Lokacija: Grad Supetar, o. Bra¢
Dan vrednovanja: 25. studeni 2025.

8.3. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena — prodaja stana

Poredba 1. (redni broj 1.):

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 2366048
| Datum pregleda 25.11.2025.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
| ID PN (PU) 5615163
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.08.2025
| Povr&ina u prometu 40,19
Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR) 105.000,00
| Datum ugovora 25.08.2025
POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-3 NE
» Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Cienovni blok SUPETAR - GRADEVINSKO
| Pretezita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

Ugovor o kupoprodaji sklopljen je 25.08.2025. godine (ID ZKC: 2366048), za stan na k.¢.z. 653/1 K.O.
Supetar. Radi se o stanu unutar zgrade smjeStene u cjenovnom bloku Supetar - gradevinsko, ukupne
povrsine u prometu 40,19 m?. Ukupna ugovorena cijena je 105.000,00 €, dok prosjecna kupoprodajna
vrijednost stana iznosi 2.612,59 €/m?. Poredbena se nekretnina nalazi u istom objektu kao i
procjenjivana. Uzimajuéi u obzir protok vremena koriste¢i DZS indeks cijena nekretnina koji za
3Q2025. godine iznosi 212,31, prodajna se cijena stana Korigira na iznos od 2.612,59 €/m’
(meduvremensko izjednacenje cijene tablicno je prikazano pod tockom 8.4. ovog elaborata).
Promatrajuci fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod tockama
8.5.18.6. ovog elaborata), mozemo reci kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne
te se dobiva konac¢na vrijednost stana koja nakon izjednacavanja iznosi 2.560,34 €/m?>.
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Poredba 2. (redni broj 2.):

Informacije =]
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1613678
Datum pregleda 25.11.2025,
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4649661
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.03.2022 /
Povrsina u prometu 62,62 ! r
Vrijednost nekretnine (KN) 958.806,12 o * 4
‘ Vrijednost nekretnine (EUR) 127.500,00 Splitsko‘-* L
Datum ugovora 09.12.2021 ecunatorkal
POREZI: Zupa
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok SUPETAR - GRADEVINSKO
PreteZita namjena gjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

Ugovor o kupoprodaji sklopljen je 09.12.2021. godine (ID ZKC: 1613678), za stan na k.¢.z. 653/1 K.O.
Supetar. Radi se o stanu unutar zgrade smjestene u cjenovnom bloku Supetar - gradevinsko, ukupne
povrsine u prometu 62,62 m?. Ukupna ugovorena cijena je 127.500,00 €, dok prosjecna kupoprodajna
vrijednost stana iznosi 2.036,09 €/m% Poredbena se nekretnina nalazi u istom objektu kao i
procjenjivana. Uzimajuci u obzir protok vremena koriste¢i DZS indeks cijena nekretnina koji za
4Q2021. godine iznosi 142,51, prodajna se cijena stana korigira na iznos od 3.033,35 €/m?
(meduvremensko izjednaCenje cijene tablino je prikazano pod tockom 8.4. ovog elaborata).
Promatrajuci fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod tockama
8.5.18.6. ovog elaborata), mozemo reci kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne
te se dobiva kona¢na vrijednost stana koja nakon izjedna¢avanja iznosi 2.972,68 €/m?2.

Poredba 3. (redni broj 3.):

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena A~
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2366765
‘Damm pregleda 25.11.2025, |
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 5579187
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.08.2025
Povrsina u prometu 93,01
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR) 215.000,00
Datum ugovora 24.06.2025
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok SUPETAR - GRAPEVINSKO
PreteZita namjena gjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Ugovor o kupoprodaji sklopljen je 24.06.2025. godine (ID ZKC: 2366765), za stan na k.¢.z. 598/13
K.O. Supetar. Radi se o stanu unutar zgrade smjestene u cjenovnom bloku Supetar - gradevinsko,
ukupne povrSine u prometu 93,01 m? Ukupna ugovorena cijena je 215.000,00 €, dok prosje¢na
kupoprodajna vrijednost stana iznosi 2.311,58 €/m?. Poredbena se nekretnina nalazi u neposrednoj
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blizini od procjenjivane. Uzimaju¢i u obzir protok vremena koriste¢i DZS indeks cijena nekretnina koji
za 2Q2025. godine iznosi 212,31, prodajna se cijena stana korigira na iznos od 2.311,58 €/m?
(meduvremensko izjednacenje cijene tablicno je prikazano pod tockom 8.4. ovog elaborata).
Promatrajuci fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod tockama
8.5.18.6. ovog elaborata), mozemo reci kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne
te se dobiva kona¢na vrijednost stana koja nakon izjednac¢avanja iznosi 2.265,35 €/m?>.

Poredba 4. (redni broj 4.):

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena 73 g
Naziv atributa Vrijednost atributa
| ID ZKC 1722867
Datum pregleda 25,11.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
| ID PN (PU) 4798115
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.08.2022
Povrsina u prometu 59,44
| Vri]:ednost nekretnine {KN) 751.806,80 Splitsko-
Vrijednost nekretnine (EUR) 100.000,00 BCstpetary
| Datum ugovora 13.06.2022 zupanija
POREZI:
« Promet podiijeze placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok SUPETAR - GRADEVINSKO
| PreteZita namjena gienovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

P

Ugovor o kupoprodaji sklopljen je 13.06.2022. godine (ID ZKC: 1722867), za stan na k.¢.z. 600/4 K.O.
Supetar. Radi se o stanu unutar zgrade smjestene u cjenovnom bloku Supetar - gradevinsko, ukupne
povrsine u prometu 59,44 m*. Ukupna ugovorena cijena je 100.000,00 €, dok prosje¢na kupoprodajna
vrijednost stana iznosi 1.682,37 €/m?. Poredbena se nekretnina nalazi u neposrednoj blizini od
procjenjivane. Uzimajuéi u obzir protok vremena koriste¢i DZS indeks cijena nekretnina koji za
2Q2022. godine iznosi 151,52, prodajna se cijena stana korigira na iznos od 2.357,34 €/m?
(meduvremensko izjednacenje cijene tablicno je prikazano pod tockom 8.4. ovog elaborata).
Promatrajuci fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod tockama
8.5.18.6. ovog elaborata), mozemo reci kako su usporedna i procjenjivana nekretnina jednakovrijedne
te se dobiva konac¢na vrijednost stana koja nakon izjednacavanja iznosi 2.310,19 €/m?>.

8.4. Meduvremensko izjednacenje cijena nekretnina

Za meduvremensko izjednacenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu 1.1 Indeksi cijena
stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku.
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Tablica 3: Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu (revalorizacija cijena)

Meduvremensko iziednac¢enje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

. Indeks na

Kupoprodajn Meduvremen. j

R. * 3 u.;') procal Datum Bazni dan Kor. faktor . . " Ods tupi'm]e
. Cest.zem. K.O. P(m’) acijena . . izjed. cijena  od prosjeka

broj ) Ugovora indeks* (A) vrednovanja (B/A) 3 o

(€/m’) ®) (€/m?) (%)
1. k.¢.z. 653/1 Supetar 40,19 2.612,59  25.08.2025. 21231 212,31 1,000 2.612,59 1,31
2. k.¢.z. 653/1 Supetar 62,62 2.036,09  09.12.2021. 142,51 21231 1,490 3.033,35 17,63
3. k.€.z. 598/13  Supetar 93,01 2.311,58  24.06.2025. 212,31 21231 1,000 2.311,58 -10,36
4, k.¢.z. 600/4  Supetar 5944 1.682,37  13.06.2022. 151,52 21231 1,401 2.357,34 -8,58

*koriSteni su zadnji dostupni podaci za 2. tromjesecje 2025. g.
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Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina (https://web.dzs.hr/)
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8.5. Interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine

Interkvalitativno je izjednacenje postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
nekretnina, pribliznih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu
koeficijenata za preraCunavanje.

Izracun vrijednosti predmetnog stana provela sam preko usporedbe cijena navedene Cetiri usporedne
nekretnine iz ugovora o kupoprodaji.

Preporuceni izraz za izracun koeficijenta povoljnosti za viSestambene zgrade bez posebnih i znacajnih
obiljezja:

Kp=0,28 x ke + 0,09 x ko + 0,22 X kgpst 0,27 x kuot 0,14 X kgs = 0,98

k, = KOEFICITENT KATNOST] STANA

ctaja podrum prizemlje zadnja etaza 1. kat — predzadnija etaza
K 0,84 0,92 1,00 108
k= KOEFICIENT ORIJENTACIHE STANA
orijentacija stana Jednostrano ugaono-dvostrano dvostrano-popredno
K, 092 1,00 1,08
k_ = KOEFICIIENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravks
polozaj stana sjever, sjeverozapad ili sjeveroistok istok ili zapad jug, jugozapad ili jugoistok
k 092 1,00 1,08
n
k_ = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okols
poloaj stana tspod standarda prosjelnd standard optimalni standard
k_ 0,92 100 108
k,, = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne
gradevine, usjeka, zasjeka)
poloZaj stana pod utjecajem nije pod utjecajem
k_ 0,50 1.0¢
Koeﬁ.cljenf Koeficijent . Meduvre menski
Meduvremen. povoljnosti .. Koeficijent za .. o .
R. R A povoljnosti y . iinterkvalitativno Qdstupanje od
. Cest.zem. K.O. P (m) izjed. cijena  (poredbene - preracunavanj . . M R
broj ) Kretni (procjenjivana izjednacena prosjeka I
(€/m’) nekretnine) nekretnina)* i )
N jena (€/m”)
1. k.é.z 653/1  Supetar 40,19 2.612,59 1,00 0,98 0,98 2.560,34 131
2. k.¢.z. 653/1  Supetar 62,62 3.03335 1,00 0,98 0,98 2.972,68 17,63
3. k.¢.z. 598/13  Supetar 93,01 2.311,58 1,00 0,98 0,98 2.265,35 -10.36
4. k.¢.z. 600/4  Supetar 5944 2.357,34 1,00 0,98 0,98 2.310,19 -8,58

32



8.6. Statisti¢ka obrada i izracun

Tablica 5: Statisti¢ka obrada i izrac¢un

Med Meduvremenski o . K
R. . Kupoprodajna | .e uv.lremen. i interkvalitativno Odstupanje od dst.upan]e od Kvadrat .
. Cest.zem. K.O. P (mz) . 5. izjed. cijena .. . R prosjeka odstupanja
broj cijena (€/m”) 2 izjednatena prosjekau %
(€/m?) . ) (apsolutno) (apsolutno)
cijena (€/m°)
1. k.¢.z. 653/1 Supetar 40,19 2.612,59 2.612,59 2.560,34 1,31 33,20 1.102,24
2. k.¢.z. 653/1 Supetar 62,62 2.036,09 3.033,35 2.972,68 17,63 445,54 198.505,89
3. k.¢.z. 598/13  Supetar 93,01 2.311,58 2.311,58 2.265,35 -10,36 -261,79 68.534,00
4. k.¢.z. 600/4 Supetar 59,44 1.682,37 2.357,34 2.310,19 -8,58 -216,95 47.067,30
Prosjek: 2.527,14
Standardno
odstupanje (t): 280,72
Pravilo dva-
sigma (#): 561,44
vey . 2
TrZisna vrijednost stana Tv,,, (€/m°): 2.527,14

Dakle, jedini¢na trzi$na vrijednost za procjenjivani stan iznosi 2.527,14 €/m>.

Prema ovom izracunu, trzi$na vrijednost predmetne nekretnine i to stana u stambenoj zgradi na
&est.zgr. 653/1, ZU 1950 K.O. Supetar (k.&.z. 653/1 PL 1773 k.o. Supetar), ETAZNO VLASNISTVO
(E-7) dijela, koji se sastoji od kuhinje, blagovaonice, dnevnog boravka, dvije sobe, kupaonice, hodnika
i loggie ukupne korisne povrsine 66,59 m?, anagrafske oznake Put Ozdrina 2A, iznosi:

2.527,14 €/m* x 66,59 m* = 168.282,25 €

ZAOKRUZENO (sukladno Cl. 68 st. 5 Pravilnika i Uputi o nainu zaokruZivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluZzbene valute u RH od
08.05.2023., KLLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 izdane od strane
Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drZavne imovine):

168.000.00 €

8.7. Procjena vrijednosti graditeljskih poboljSica

Nisu evidentirane nikakve graditeljske poboljsSice koje bi trebalo ukljuéiti u proracun.

9. ZAKLJUCAK:

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena analiza
op¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trzi$nih uvjeta na podru¢ju predmetne nekretnine, kao i trziSna
pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna trzisna vrijednost predmetne nekretnine i to
stana u stambenoj zgradi na ¢est.zgr. 653/1, ZU 1950 K.O. Supetar (k.¢.z. 653/1 PL 1773 k.o. Supetar),
ETAZNO VLASNISTVO (E-7) dijela, koji se sastoji od kuhinje, blagovaonice, dnevnog boravka, dvije
sobe, kupaonice, hodnika i loggie ukupne korisne povrSine 66,59 m? anagrafske oznake Put Ozdrina
2A, na dan vrednovanja 25. studeni 2025. razumno predstavljena iznosom od:
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168.000.00 €.

Napomene:

Sukladno Cl. 68, st. 1, to¢ka 12 Pravilnika cijena je izrazena bez PDV-a.
Uknjizeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine iskazane su u
eurima.

168.000.00 € + PDV (25%) = 210.000.00 €

U Splitu, 25. studeni 2025. godine.
SUDSKI VJESTAK:

Ines Ajduk, mag.ing.aedif.

10. OSVRT NA OBRACUN POREZA KOJI SE PRIMJENJUJU PRILIKOM PROMETA
NEKRETNINA

U RH na snazi je Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18) i Zakon o porezu na dodanu
vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 121/19, 138/20, 39/22, 113/22,
33/23, 114/23, 35/24, 152/24, 52/25).

Od 1. sije¢nja 2015. PDV-a sukladno ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u, oslobodena je isporuka

gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog nastanjenja
odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno koristenja do datuma
sljedece isporuke nije proteklo vise od dvije godine te isporuka zemljista, osim gradevinskog zemljista.
U slucaju ako se prodaju nekretnine koje su prema gore navedenom oslobodene placanja PDV-a, tada
je nacelno kupac takve nekretnine obvezan platiti porez na promet nekretnina, a isporucitelj s te osnove
nema obvezu za obracun PDV-a.

Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), ureduje nacin i uvijete poreza na promet
nekretninama. Domace i strane fizicke ili pravne osobe izjednacene su glede placanja poreza na promet
nekretnina ako medunarodnim ugovorom nije druk¢ije odredeno. Osnovica poreza na promet nekretnina
je trzisna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porez na promet nekretnina placa
se po stopi od 3%. Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili drugoga pravnog posla kojim
se stjeCe nekretnina, a javni biljeznici odnosno sudovi dostavljaju podatke Poreznoj upravi u zakonski
propisanom roku. Porezni obveznik mora platiti utvrdeni iznos poreza u roku od 15 dana od dana dostave
rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina.

Neovisno podlijeze li promet nekretnina obvezi placanja poreza na promet nekretnina ili PDV-u, ili
prijenos porezne obveze, svaki promet prijavljuje se na obrascu Prijave prometa nekretnina u zakonski
odredenom roku. Dakle, isporucitelj koji na isporuku obra¢unava PDV obvezan je u roku od 30 dana od
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dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema sjedistu,
prebivalistu ili uobicajenom boravistu isporucitelja podnoSenjem obrasca Prijave prometa nekretnina
elektroni¢kim putem.

11. UPORABA DOKUMENATA
IzvrSen je vizualni pregled nekretnine sa fotodokumentacijom.
U izvjestaju su koristeni podaci iz dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja, kao niti dokumenata
i podataka koristenih putem javnih internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka).

Procjenitelj ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procijenjenoj vrijednosti.

Misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istrazivana prava ili
uvjeti iskoristavanja voda, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece
su jedino uz uvazavanje istih.

U procijenjenu vrijednost nisu uklju¢eni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio niti od Narucitelja dobio podatke o postojanju neupisanih
prava, tereta niti drugih ogranic¢avajuc¢ih okolnosti na procjenjivanoj nekretnini.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko — pravnog stanja niti provjera s upravno
— pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Ovaj Procjembeni elaborat izraden je, kako je ranije navedeno, radi izracuna vrijednosti nekretnine i ne
smije se koristiti u druge svrhe.
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12. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

su u izvjeséu prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s mogucénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri cemu vjerujem u njihovu tocnost;

su prikazane moje osobne rasc¢lambe, misljenja 1 zakljucci, i da su ograni¢eni samo
pretpostavkama i ograni¢avaju¢im okolnostima opisanima u izvjescu;

nemam sada, a ni u buduce zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezana na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moze biti posljedica
rasclambe, mnijenja i1 zakljucaka istog izvjesca;

osobno sam pregledala nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruzio stru¢nu pomo¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanja vrijednosti;

su moje ra§c¢lambe izradene, mnijenja i zakljucci sastavljeni, a izvjeS¢e izradeno sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procijeniti vrijednost,
nisam materijalno povezana ili ukljucena u predmet procjene vrijednosti niti sam povezana sa
strankom, koja je narucitelj procjene vrijednosti.

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Strucna sprema procjenitelja:

Ja nize potpisani procjenitelj kao magistra inzenjerka gradevinarstva, imam status Stalnog sudskog
vjestaka za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina i ¢lan sam Hrvatskog drustva
sudskih vjestaka. Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku
elaborata.
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13. KORISTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA

Elaborat procjene izraden je temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u stvarno stanje
nekretnine te je u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izracuna
vrijednosti nekretnina. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se odredbe i smjernice
odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN

91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

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

- Zakon o izvlastenju i utvrdivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

- Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18,
121/19, 138/20, 39/22, 113/22, 33/23, 114/23, 35/24, 152/24, 52/25)

- PPUG Supetra (Sluzbeni glasnik Grada Supetra)

- Zakon o vodama (NN 66/19, 84/21, 47/23)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17,
66/19, 36/24)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20, 145/24)

- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN 15/19)
- Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske bruto povrsine zgrade (NN 93/17)

- Pravilnik o gradevinskom otpadu i otpadu koji sadrzi azbest (NN 69/16)

- Uredba o najviSem iznosu naknade za prikljucenje gradevina i drugih nekretnina na komunalne vodne
gradevine (NN 109/11)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 99/24)

- Podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (Instituta gradevinarstva Hrvatske)

- Pokazatelji troskova gradenja 2024. god. (HKA)

- Pregled trzista nekretnina RH 2012.-2023. god

- https://oss.uredjenazemlja.hr/

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Uhlir, Maj¢ica

- Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izratun indeksa razvijenosti prema novom modelu
izra¢una na lokalnoj razini 2024., https://razvoj.gov.hr/

- http://buka.haop.hr/

- https://nekretnine.mgipu.hr/

- Financijska stabilnost https://www.hnb.hr/
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14. FOTODOKUMENTACIJA ZATECENOG STANJA
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15. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(ZU 1950 K.O. SUPETAR)

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRWVATSKA

Opcinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SUPETAR

Stanje na dan: 25.11.2025. 14:28 Verificirani ZK uloZak
Katastarzska opcina: 301736, SUPETAR Broj ZK ulogka: 1950
Broj zadnjeg dnevnika: Z-31908/2024 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-30913/2025 (E-T) i
IZVADAK |7 ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: KAT. CESTICE: 653/1 SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.: 7 (OSTALO KAO
NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br!?i_ Povriina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista - Primjedba
_ (kat, jutro | Ehv m2
cestice)
1. 653/M I(Ulf:A, DVOR T09
KUCA 261
DVOR 448
UKUPHO: 709
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

7. Suvlasnicki dio: 7111000 ETAZNO VLASNISTVO (E-T)
posebni dio - trosobni stan u etazi prizemlja, netto povrsine 62,62m2, u grafickom prilogu oznacen
plavom kosom Srafurom i oznakom "STAN 4"

sa sporednim dijelom - pridruZzena terasa povriine 5,30m2 oznacena plavom kosom Srafurom i
oznakom "T",

STEINGLIN VLADIMIR, OIB: 76660692756, STRAHONINEC, PAVLEKA MISKINE 72

3.2 Zaprimljeno 29.01.2014. broj Z-191/14

ZabiljeZzba da je prijenos prava vlasnigtva izvrien radi osiguranja novEane traZbine vjerovnika
prema duZniku, u iznosu od 540.930,00 kn (sl. petstofetrdesettisuca- devetstotrideset kuna), sa
rokom dospijeca dana 01. cZujka 2014 god., sa imena

VIG D.0.0. U LIKVIDACLI, OIB: 03622911587, STRAHONINEC, P. MISKINE 72

75 Zapnmljeno 20.05.2024 g. pod brojem Z-21543/2024

ZABIL..IEEBA, ODBACENI PRIJEDLOG, Na temelju riefenja oveg suda od dana 20. svibnja
2024., predlagatelja Viadimir Steinglin, Strahoninec, Pavieka Migkine 72, Cakovec, QIB
76660692756, radi brisanja zabiljezbe na kEbr. 653/1.

7.7  Zaprimljeno 01.06 2024 g. pod brojem Z-23339/2024

na7i52)

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, predlagatelja Steinglin Viadimira, OIB: 76680692756, iz
Pavleka Miskine 72, Strahoninec, 40000 Cakovec, radi brizanje zabiljeZbe Z- 191114

Zemfjisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme zrade) 23.11.2025. 14:31:38 Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 301736, SUPETAR

Broj ZK uloska: 1950

ETAZNO VLASNISTVO S5 ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
78 Zapnimljeno 30.07 2024 g. pod brojem Z-31908/2024 112
na -
ZABI!.JEEBA, ODBLENOG PRIGOVORA, RJ!EéENJE OPCINSKOG SUDA U SPLITU, STALMA
SLUZBA U SUPETRU 09.12.2024, Viadimira Steinglina, OIB; TE860692756, Pavieka Migkine 72,
Strahoninec, radi brisanja zabiljeZbe upisane pod Z-191/14 i Z-34335/20., u povodu izjavijenog
prigovora prediagatelja na fjedenje Z-23339/2024
c
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 25.11.2025.
Zemiisnoknjizni izvadak {datum i vrjeme zrade) 23112025, 14:31:28 Stranica: 2
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16. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

(PL 1773 K.O. SUPETAR)

ol NESLUZBENA KOPIJA
n
VREFLTRL]ICA HEVATSEA
DEEZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA 7A KATASTAR NEERETNINA
SUPETAR

Stanje na dan: 25.11.2025. 14:33
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SUPETAR (AMbr. 301736)
Posjedovni list: 1773

Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosnoe sjediste upisane osobe OIB
1/4 KIRIGIN-RAZMILIC JELKA PUT GATA 13, SUPETAR. (VLASNIK) 35018351522
34 EURO-IVER TRGOVINA, UGOSTITELISTVO, PROIZVODNIA, DRUSTVO § 49234019190
OGRANICENOM ODGOVORNOSCU "U STECATU™, BUZOVECKA ULICA 00, 40000
CAKQOVEC, HRVATSEA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

ol - Broj Adresza katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Povriinal Broi Pozebni
s = | katastarske |éestice/Naéim uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ?:“m ol pravai Primjedba
. = P ml D.L. w
cestice zgrade refimi
653/1 SUPETAR T09 2
EUCA SUPETAR 261
DVORISTE 448
653/5 KULA 5 2
DVORISTE 5
T14

TUkupna povriina katastarskih estica

NAPOMENA: Crvaj pnijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftvn na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom hstu.




17.1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

(k.¢. 653/1 K.O. SUPETAR)

i E .:
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SUPETAR

Stanje na dan: 25.11.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. SUPETAR
k.&br: 6531
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18. GRAFICKI DIO PPUG SUPETRA (KORISTENJE I NAMJENA PROSTORA/POVRSINA)

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

GRANICE IZGRADNJA 1ZVAN GRANICA
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE GRADEVINSKOG PODRUCJA
PODRUCJE MOGUCE GRADNJE

GRABEVINA U FUNKCIJI OBAVLJANJA
POLJOPRIVREDNE DJELATNOSTI

sEssssEsRsEssEEm GRANICE OBUHVATA PPUG SUPETRA/
GRANICE GRADA SUPETRA /2009

GRANICA NASELJA

EKSPLOATACIJA MINERALNIH SIROVINA

E POVRSINE UNUTAR KOJIH JE MOGUCA
E3 - kamenolomi

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA

\

OSTALE GRANICE PRIRODNA PLAZA (lokacija)

{

]
g/

OBALNA CRTA PROMET

GRANICA ZASTICENOG OBALNOG
PODRUCJA MORA U POJASU 300 m (ZOP-a)

CESTOVNI PROMET

pesicinte s

GRANICA PODRUCJA UNUTAR ZOP-a, ;
1000 m OD OBALNE CRTE NA OTOKU TN TR TE TN

B
lavoe: Drzavna geodatska upeava EEE—ssnne DRZAVNA CESTA

D-113. Supetar - Nerezisca - Sumarlin
(trajektna luka)

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE Zl D-114. Milna - Sutivan - Supetar (D 113)
GRABDEVINSKO PODRUCJE NASELJA mmseasrss 2UPANIJSKA CESTA
Epatenids niirpedenido 2-6161: Supetar (D 113) - Postira -
- Putiséa (2 6193)
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA® i 2-6189: Skrip - Nereziséa (D 113)
o y = Gt - e e w e e - LOKALNA CESTA
TH=Hotsll T2 Xelaitio nasage L-67113: G. Mirca-D-114
L-67171: Spiitska (Z 6161) - Skrip (Z 6189)
GROBLJE L-67172: D-113 - Donji Humac (D 114)
*dotainija r::z‘em povrding unutar grndﬁp;r:ép i:‘:é: TRASAU | STRAZN ANJU
IZDVOJENA GRADEVINSKA B BENZINSKA POSTAJA

PODRUCJA 1ZVAN NASELJA
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S R ZRACNI PROMET

,; UGOST.-TURISTICKA NAMJENA e
! T1 - hoteh, T2 - tunstitko nascie, T3 - kamp

GOSPODARSKA - POSLOVNA NAMJENA
@ [] K2-pratel. trg . Kd-proizy -pi i govatk
| pratade dgielatnosti; K5 - proizv -praradivatke dielatnosti

HELIDROM

POMORSKI PROMET

iFT SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA
I R3 posdoete  planeand

R3 - uredens plals

MORSKA LUKA OTVORENA
E’Z GROBLIE ZA JAVNI PROMET -
POVRSINE INFRASTRUKTURNIH - ZUPANIJSKOG ZNACAJA
SUSTAVA
m - LOKALNOG ZNACAJA
POLJOPRIVREDNO TLO | SUME

ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
- MORSKA LUKA POSEBNE NAMJENE

o POLJOPRIVREDNO TLO N .
ﬁ@ﬂ “VRIJEDNO OBRADIVO TLO (P2, P3) LUKA NAUTICKOG TURIZMA - MARINA

POLJOPRIVREDNO TLO ) LUKA 2A POTREBE TIJELA
- OSTALA OBRADIVA TLA (P3) UNUTARNJIH POSLOVA
I@l SUMA - GOSPODARSKA ($1) SPORTSKA LUKA

- i SUMA -ZASTITNA (52 na kréu) mesnnnnm UNUTARNJI PLOVNI PUT

=)
(P2) OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME
5 1 SUMSKO ZEMLUSTE
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