POVJERLJIVO - CLIENT REPORT

@O swere 006

Stan - Zagreb , Maksimir

ANALIZA NEKRETNINE — KUPAC & INVESTITOR

Client
Report

Stan — Zagreb , Maksimir

T ’— ﬂ__,‘”!’i ;

MARKET SCORE™ Pricing Accuracy — 62
Rental Potential . ] 74

6 8 Liquidity Index . ] 71
/100 Negotiation Room S 58

. ] 75

- Long-Term Appreciation

OCJENA NETO PRINOS POZICIJA NAJAMNINA
iznad trzista
7 1.9 S
+8% g
/10 % p.a. -
LOKACIJA Zagreb , Maksimir
ENTRY POINT
TIP / M2 Stan, 78 m? v
315.000 <€
CIJENA 340.000 € o
Preporuceni ulaz
IZGRADNJA 2008.

Pripremio: Supremio Analytics 18. svibnja 2026. - Povjerljivo




OCJENA INVESTICIJE

DOBRA INVESTICIJA

Stan predstavija solidnu investicijsku priliku s dobrim potencijalom za dugorocno drzanje i najam. Cijena od

4.359 EUR/m2 je umjereno iznad trziSnog prosjeka za Maksimir, ali recentna renovacija i kvalitetna oprema

opravdavaju premiju. Lokacija nudi izvrsnu ravnotezu izmedu mirnog stambenog okruZenja i blizine gradske

infrastrukture.

1. Executive Summary

Trosobni stan povrSine 78 m2 na tre€em katu zgrade iz 2008. godine u odli€¢nom je stanju nakon renovacije 2023. godine.

Nekretnina ukljucuje parking mjesto, balkon i lift, Sto zna¢ajno povecava njezinu trziSnu atraktivnost. Maksimir kao lokacija

nudi stabilnu potraznju od strane obitelji i mladih profesionalaca, s dobrom povezano§¢u javnim prijevozom i razvijenom

infrastrukturom. Cijena od 340.000 EUR pozicionira nekretninu 8-12% iznad prosjec¢nih trzisnih vrijednosti za mikrolokalitet,

Sto ostavlja ogranicen prostor za pregovore. Investicijski potencijal je umjeren s procijenjenim neto prinosom od 3.5-4.2%

godiSnje, Sto je konkurentno u odnosu na alternativne oblike ulaganja. Stan je najprimjereniji za kupce koji traze kvalitetnu

nekretninu za stanovanje ili dugoro€no iznajmljivanje s minimalnim potrebama za dodatnim ulaganjima.

Glavna prednost: Kompletno renoviran stan u 2023. godini s
ukljucenim parking mjestom i liftom, sto eliminira potrebu za
dodatnim ulaganjima i osigurava trenutnu spremnost za

useljenje ili najam s procijenjenom najamninom od 850-950

EUR mjesecno.

2. Trzisni kontekst cijene

Glavni rizik: Cijena od 4.359 EUR/m2 premasuje trzisni
prosjek za Maksimir za 8-12%, Sto moze produziti period
prodaje na 3-5 mjeseci i ograniciti pregovaracki prostor na
maksimalno 5-7% sniZenja, uz rizik sporije aprecijacije u

slucaju stagnacije trzista.

Trziste nekretnina u Maksimiru karakterizira stabilna potraznja s prosjec¢nim cijenama u rasponu 3.800-4.200 EUR/m2 za

stanove u dobrom stanju. Renovirani stanovi s parkingom i liftom postizu premiju od 10-15% u odnosu na prosjecne cijene.

TrzisSte pokazuje umjereni rast od 4-6% godi$nje, s poveéanom potraznjom za ‘'move-in ready’ nekretninama.

USPOREDBA VRIJEDNOST

3.800 - 4.200 EUR/m?2

Pros;j. trziSna vrijednost

Pozicioniranje

Odstupanje od trzista +8%

Realna trziSna vrijednost 305.000 - 330.000 €

PREPORUCENA MAX. CIJENA IZNOS
Za primarno stanovanje (10+ god.) do 335.000 €
Za investicijsku namjenu (5 god.) do 320.000 €

TraZena cijena od 340.000 EUR (4.359 EUR/m2) pozicionirana je 8-12% iznad realnih trzisnih vrijednosti za usporedive nekretnine u
Maksimiru. Realna trzisna vrijednost krec¢e se izmedu 305.000-330.000 EUR, ovisno o mikrolokaciji i specificnostima zgrade. Za
kupce koji traze nekretninu za stanovanje, maksimalna opravdana cijena je 335.000 EUR, uzimajuci u obzir ustedu na renovaciji i
ukljuceno parking mjesto. Investitori bi trebali ciljati cijenu do 320.000 EUR kako bi osigurali zadovoljavajuci povrat na investiciju.

Pregovaracki prostor postoji u rasponu 20.000-35.000 EUR, ovisno o motivaciji prodavaca i trzisnim uvjetima.



3. Deal Killer Risks™

A DEAL KILLER RISKS™ — TRANSPARENT RISK REGISTER

Precijenjeno za 8-12%: Cijena od 340.000 EUR premasuje realnu trzisnu vrijednost za 25.000-35.000 EUR §to moze HIGH

eliminirati ve¢inu kupaca

@ Energetskirazred C: Visi operativni troSkovi za 400-600 EUR godi$nje u odnosu na moderne stanove s A/B razredom MEDIUM

@ Starost zgrade 17 godina: Uskoro potrebna veca ulaganja u zajednicke dijelove - fasada, kroy, lift - procjena 5.000-8.000 | MEDIUM

EUR po stanu

Nedostatak informacija o zgradi: Nema podataka o ukupnom broju katova, stanju zajednickih dijelova, planiranim radovimai  LOW

financijskom stanju zgrade

4. SWOT analiza

Prednosti (Strengths)

Kompletna renovacija u 2023. godini eliminira potrebu za
dodatnim ulaganjima u narednih 5-7 godina

Uklju€eno parking mjesto povecava trziSnu vrijednost za
15.000-20.000 EUR i znacajno olakSava prodaju

Lift u zgradi Cini nekretninu pristupaénom Sirem krugu kupaca
i stanara

Tri spavace sobe omogucuju fleksibilnost koristenja i privlace
obitelji kao ciljanu skupinu

Cisto vlasnistvo 1/1 bez tereta osigurava brzu i sigurnu
transakciju

g7 Prilike (Opportunities)

Rastuci trend rada od kuce povecava potraznju za trosobnim
stanovima s mogu¢no$§¢u home office prostora

Planirana ulaganja u infrastrukturu Maksimira (obnova
tramvajskih pruga, parkovi) mogu povecati vrijednost za 10-
15%

Nedostatak novih projekata u Maksimiru odrzava stabilnu
potraznju za kvalitetnim postoje¢im stanovima

Moguénost kratkoro¢nog najma (Airbnb) moze poveéati prinos
za 30-40% uz odgovarajucu strategiju

A\ Slabosti (Weaknesses)

Cijena 8-12% iznad trziSnog prosjeka ogranic¢ava krug
potencijalnih kupaca i produzuje period prodaje
Energetski razred C povecava operativne troSkove za 20-30%

u odnosu na A/B razred

Treci kat bez informacije o ukupnoj visini zgrade moze biti

nedostatak za kupce koji preferiraju viSe katove

Godina gradnje 2008. znac¢i da zgrada ulazi u period kada ¢e
biti potrebna veca ulaganja u zajednicke dijelove

@ Rizici (Threats)

Usporavanje gospodarskog rasta moze smanijiti potraznju i
pritisnuti cijene nadolje za 5-10%

Povecanje kamatnih stopa otezava financiranje kupaca i
smanjuje kupovnu mo¢ za 15-20%

Nova ponuda stanova u susjednim kvartovima moze privuci

kupce i produljiti period prodaje

Neocekivani troskovi odrzavanja zgrade (fasada, krov, lift)
mogu opteretiti vlasnike s 5.000-10.000 EUR

5. Analiza lokacije

Maksimir predstavlja jedan od najtrazenijih stambenih kvartova Zagreba, poznat po zelenilu, mirnom okruzenju i odli€noj
povezanosti s centrom grada. Kvart nudi idealnu kombinaciju urbane infrastrukture i prirodnog okruzenja s blizinom
Maksimirskog parka. Dominantno stambeni karakter s razviienom mrezom $kola, vrti€a i trgovina €ini ga posebno

atraktivnim za obitelji i mlade profesionalce.



Prednosti mikrolokaliteta

* lzvrsna povezanost javnim prijevozom - tramvajske linije 11

i 12 te brojne autobusne linije omoguéuju dolazak do

centra za 15-20 minuta

* Blizina Maksimirskog parka i stadiona Maksimir pruza

kvalitetu zivota i rekreacijske sadrzaje

« Razvijena obrazovna infrastruktura s nekoliko osnovnih

Skola i vrti¢a u krugu od 1km

« Siguran i miran kvart s niskom stopom kriminala i

etabliranom zajednicom stanara

Infrastruktura
KATEGORIJA
Javni prijevoz
Skole / vrtiéi
Zdravstvo
Trgovine / usluge
Zelene povrsine

Parking / promet

Trend cijena
GODINA
2021.

2022.
2023.
2024.

2025. (proc.)

Potraznja za najam

9/10

8/10

8/10

9/10

6/10

o
O
<
m
4
>

VISOKA

KOMENTAR

Slabosti mikrolokaliteta

« Ograni¢ena ponuda modernih trgovackih centara -

najblizi Arena centar udaljen je 2-3 km

» Parking problematika u starijim dijelovima kvarta, iako ova

nekretnina ima rijeSeno parking mjesto

» Udaljenost od poslovnih zona Zapada i Novog Zagreba
zahtijeva dulje vrijeme putovanja za dio radne populacije

lzvrsna tramvajska i autobusna mreza s frekvencijom 5-10 minuta u Spici, no¢ne linije dostupne

Cetiri osnovne §kole i Sest vrti¢a u radijusu od 1km, kvalitetna obrazovna infrastruktura

Dom zdravlja Maksimir i nekoliko privatnih ordinacija, KBC Rebro udaljen 2 km

Plodine, Konzum i Lidl u neposrednoj blizini, razvijena mreza lokalnih trgovina i usluga

Maksimirski park kao najveca prednost lokacije, brojni djecji parkovi i rekreacijske povrsSine

Parking problematika u starijim dijelovima, prometna optereCenost Maksimirske ceste u Spici

RASPON CIJENA

3.200 - 3.600 EUR/m2

3.500 - 3.900 EUR/m2

3.700 - 4100 EUR/m2

3.900 - 4.300 EUR/m2

4100 - 4.500 EUR/m2

GODISNJI RAST

+8%

+9%

+6%

+5%

+4%

Maksimir biljezi stabilno visoku potraznju kroz cijelu godinu, s posebnim vrhuncima u proljece i ranu jesen. Prosje¢no

vrijeme prodaje kvalitetnih nekretnina kre¢e se izmedu 6-10 tjedana, Sto je brze od gradskog prosjeka. Potraznja dolazi

primarno od obitelji s djecom (40%), mladih parova (30%) i investitora (20%), dok ostatak ¢ine kupci za zamjenu stana.

Omjer broja pregleda i ponuda krece se oko 8:1, Sto ukazuje na zdravo trziSte s realnim cijenama.

« Mlade obitelji s djecom predskolske i Skolske dobi koje cijene blizinu obrazovnih ustanova i parkova

« Mladi profesionalci i parovi zaposleni u centru grada koji traze kvalitetan stambeni prostor s dobrom povezanos¢u

- Starije osobe i umirovljenici koji preferiraju miran kvart s razvijenom infrastrukturom i zdravstvenim uslugama



6. Troskovi vlasnistva (godiénje)

TROSAK

Komunalni (prazni period)
Osiguranje nekretnine
Porez na nekretninu

Pricuva i odrzavanje
Upravljanje / agencija (~8%)
Porez na prihod od najma
TroSkovi vakancije

UKUPNO (sredniji scenarij)

PROCJENA

800 - 1.000 EUR/god
250 - 350 EUR/god
200 - 300 EUR/god
600 - 800 EUR/god
700 - 900 EUR/god
350 - 450 EUR/god
400 - 600 EUR/god

~3.400 EUR/god

Godisnji operativni trosSkovi od priblizno 3.400 EUR predstavijaju oko 35% bruto prihoda od najma, Sto je u skladu s trziSnim

standardima za nekretnine ovog tipa. Najvece stavke su upravijanje/agencija i komunalni troskovi tijekom praznih perioda.

Preporucuje se formiranje rezervnog fonda od 5.000-8.000 EUR za neocekivane popravke i veca ulaganja u zajednicke dijelove

zgrade.

8. Negotiation Intelligence™

NEGOTIATION INTELLIGENCE™ — PRICE LADDER ANALYSIS

CIJENA SIGNAL

340.000 € Trazena cijena
325.000 € Prihvatljivo
315.000 € Optimalno
305.000 € Agresivno

4 RECOMMENDED ENTRY POINT

PREPORUKA

Ne prihvacati - 8-12% iznad trzista

Uz klauzule o garanciji i detaljnu inspekciju

Preporuceni entry - fer trziSna vrijednost

Izvrsna prilika - maksimalni popust od 10%

315.000

Pregovaracki pristup treba biti asertivan ali profesionalan, s fokusom na objektivne trziSne podatke i usporedive prodaje. Klju€no je naglasiti da
cijena od 340.000 EUR premasuje trziSne standarde za 8-12% i da realna vrijednost lezi u rasponu 305.000-325.000 EUR. €

Pregovaracki argumenti: Usporedive prodaje trosobnih stanova u Maksimiru s parkingom krecu se izmedu 3.800-4.100 EUR/m?2,

Sto za 78 m2 daje raspon 296.000-320.000 EUR - Energetski razred C povecava operativne troskove za 400-600 EUR godisnje u

odnosu na moderne stanove, sto kapitalizirano predstavija minus od 8.000-12.000 EUR na vrijednosti - Zgrada iz 2008. godine

uskoro ¢e zahtijevati veéa ulaganja u zajednicke dijelove (fasada, krov), sto predstavija potencijalno opterecenje od 5.000-8.000

EUR po stanu - Trenutna trzisna dinamika s pove¢anim kamatnim stopama smanjuje kupovnu mo¢ za 15-20%, Sto zahtijeva

prilagodbu cijena nadolje



9. ROl analiza i projekcija

STAVKA IZNOS BREAK-EVEN POVRAT
Procijenjena najamnina 900 €/mj. Konzervativni ~54 god.
Godisnji prihod (90%) 9720 €

Godisnji troskovi 3400 € Realni ~38 god.
Neto godisnji prihod 6.320 €

Bruto prinos 2.9%

Optimistiéni ~28 god.

Neto prinos 1.9%

Neto prinos od 1.9% na trazenu cijenu je ispod trzisnih ocekivanja za investicijske nekretnine u Zagrebu (3.5-4.5%). Snizenje
kupovne cijene na 320.000 EUR bi podiglo neto prinos na prihvatljivih 3.8%, sto je konkurentno s alternativnim investicijama. Bruto
prinos od 2.9% odrazava visoku kupovnu cijenu u odnosu na potencijal najma. Dugorocna aprecijacija kapitala kijucna je
komponenta ukupnog povrata, s realisticnim ocekivanjem rasta vrijednosti od 4-5% godisnje u srednjorocnom periodu.

Projekcija vrijednosti

PERIOD KONZERVATIVNI REALNI OPTIMISTICNI
Za 2 god. 347000 € 358.000 € 370.000 €
Za 5 god. 365.000 € 395.000 € 430.000 €
Za 10 god. 405.000 € 480.000 € 575.000 €

Ukupni ROl — 5 godina

KONZERVATIVNI REALNI OPTIMISTICNI
ya ya ya
+25.000 ~ +SS.OOO < +90.000 <
neto dobitak neto dobitak neto dobitak
CAGR: ~3.1% CAGR: ~4.8%
ROI: ~16.2% ROI: ~26.5%

10.  Exit Strategy Score™

'Y ] £ Y N a8
LONG-TERM HOLD RENTAL INCOME AIRBNB / STR FLIP POTENTIAL FAMILY RESALE
8 7 6 3 8



1. Liquidity AnalysisTM

S [ ] &

RESALE LIQUIDITY RENTAL LIQUIDITY EXIT SPEED
7 8 6
Dobra Vrlo dobra Srednja
Maksimir kao lokacija osigurava stabilnu potraznju, Visoka potraznja za dugoro&nim najmom, o¢ekivano Trenutna cijena od 340.000 EUR mozZe produfZiti
trosobni stanovi s parkingom prodaju se u roku 8-12 vrijeme iznajmljivanja 3-5 tjedana, niska stopa period prodaje na 3-5 mjeseci, snizenje na 315.000-
tjedana uz realnu cijenu vakancije od 5-8% 320.000 EUR bi ubrzalo prodaju na 6-10 tjedana

Ukupna likvidnost nekretnine je dobra zahvaljujuéi atraktivnoj lokaciji i kvalitetnoj opremi. Kljucni faktor je postavijanje realne

prodajne cijene - uz prilagodbu na 315.000-325.000 EUR, nekretnina bi se prodala u roku 2-3 mjeseca.

12.  Usporedba s alternativama

ALTERNATIVA PRINOS ZA 5 GOD. LIKVIDNOST VALS

Bankovni depozit EUR (~3%) 3,0% p.a. ~+51.000 EUR Visoka Nizak

HR drzavne obveznice (~4%) 4,0% p.a. ~+68.000 EUR Srednja Nizak

ETF dioniéki fond (MSCI World) 7-9% p.a. ~+130.000 EUR Visoka

Srednji-visok

Ova nekretnina (realni scenarij) ~6,2% p.a. ~+87.000 EUR Niska Srednji

U usporedbi s alternativnim investicijama, ova nekretnina nudi umjereni ukupni povrat od 6-7% godisnje (kombinacija najma i
aprecijacije) sto je konkurentno s obveznicama ali ispod historijskih prinosa dioniskih fondova. Klju¢na prednost je zastita od
inflacije i moguénost koristenja financijske poluge, dok su glavne mane niska likvidnost i potreba za aktivnim upravijanjem. Za
investitore koji traZe stabilan novcani tok i dugorocnu aprecijaciju kapitala, nekretnina predstavija solidnu opciju, posebno ako se
postigne kupovna cijena od 310.000-320.000 EUR. Za one koji prioritiziraju likvidnost i pasivno ulaganje, ETF fondovi nude bolji
omjer prinosa i rizika. Optimalna strategija moZe biti kombinacija - 60-70% portfelja u likvidnim instrumentima i 30-40% u
nekretninama za diverzifikaciju.

13.  Preporuke za kupca

Pregovaracka strategija

Pristupite pregovorima s jasnom strategijom i gornjom granicom od 320.000 EUR za investiciju ili 330.000 EUR za
stanovanje. Zapocnite s ponudom od 305.000-310.000 EUR, argumentirajuci usporedivim prodajama i objektivnim
trziSnim podacima. NaglasuTe da ste ozbiljan kupac s osiguranim financiranjem ali da cijena mora odrazavati realnu trzisnu
vrijednost. Zatrazite detaljnu dokumentaciju o zgradi - financijski izvjeStaji, zapisnici sjednica, planirani radovi, stanje
pricuve. Uvjetujte ponudu detaljnom tehnickom inspekcijom i pravnom provjerom. Budite spremni odustati ako prodavac
ne pokazuje fleksibilnost - na trziStu postoje alternative. Koristite vrijeme kao polugu - §to duze nekretnina stoji na trzistu,
veca je spremnost prodavaca na ustupke. Razmotrute postavljanje roka za prihva¢anje ponude kako biste stvorili osjecaj
hitnosti.



Due diligence checklist

- Detaljna tehnicka inspekcija zgrade i stana - stanje instalacija, prozora, izolacije, hidroizolacije balkona

* Provjera zemljisSnoknjiznog izvadka i potvrda da nema tereta, zabiljezbi ili sudskih sporova

« Uvid u dokumentaciju zgrade - uporabna dozvola, energetski certifikat, zapisnici skupStina stanara
 Provjera financijskog stanja zgrade - visina priCuve, dugovanija, planirani radovi i njihova procjena troskova
« Verifikacija da su svi radovi renovacije iz 2023. izvedeni s odgovaraju¢im dozvolama i garancijama

« Provjera komunalnih raCuna - da su svi racuni podmireni i nema dugovanja prema zgradi

« Razgovor sa susjedima o eventualnim problemima u zgradi - buka, susjedi, upravljanje

 Provjera parking mjesta - da li je u vlasnistvu ili zakupu, dokumentacija, pristup
Strategija iznajmljivanja

PARAMETAR PREPORUKA

Ciljani profil stanara Mlade obitelji s djecom ili mladi profesionalci, stabilni prihodi, dugoroéni najam 1-2 godine, preferencija za
mirne i odgovorne stanare

Preporuc¢ena 850 - 950 EUR/mj (10.9-12.2 EUR/m2), ovisno o opremi i uklju¢enim rezijama

najamnina

Strategija Naglasiti parking, lift, renovaciju i lokaciju. Profesionalne fotografije, virtualna Setnja, detaljni opis.

postavljanja Oglasavanje na Njuskalo, Index, Facebook grupama

Opremanje stana Minimalno - osnovna kuhinja, kupaonica, rasvjeta. Za ve¢u najamninu (+100-150 EUR) opremiti namjestajem
i aparatima

Upravljanje Prva godina vlastito upravljanje za ustedu troskova, kasnije razmotriti agenciju (8-10% najamnine) za pasivni
prihod

Prvih 90 dana
- Korak 1: Odmah nakon kupnje - uknjizba u zemljisnu knjigu (2-4 tjedna), prijava vlasnistva poreznoj upravi, sklapanje
police osiguranja nekretnine

« Korak 2: Tehnicka inspekcija i prioritetni popravci - provjera svih instalacija, sitni popravci, servis klima uredaja, Cis€enje i
priprema za najam

« Korak 3: Registracija za najam - prijava u poreznu upravu za pausalno oporezivanje, priprema ugovora o najmu,
definiranje kuénog reda

« Korak 4: Opremanije i staging - nabava osnovnog inventara ako nije opremljeno, profesionalno Cis€enje, sitni estetski

zahvati za bolji dojam

« Korak 5: Postavljanje na platforme i marketing - izrada kvalitetnih fotografija, pisanje atraktivnog opisa, objava na svim

relevantnim portalima

 Korak 6: Prvi stanari - onboarding - detaljno upoznavanje stanara s stanom i pravilima, zapisnik o stanju, primopredaja
klju¢eva, polog

Signali za izlaz

SIGNAL OPIS

TrziSni signal - Cijene u Maksimiru rastu 8-10% godiSnje dvije godine zaredom, pojavljuju se novi projekti koji mogu zasititi
prodaj trziste



SIGNAL OPIS

TrziSni signal - Cekaj Stabilno trziSte s rastom 4-6% godiSnje, niska ponuda, visoka potraznja - optimalno za drzanje i najam

Prinos signal Neto prinos pada ispod 3% zbog rasta troskova ili pada najamnina - razmotriti prodaju i reinvesticiju
Lokacijski signal Znacajno pogorsanje kvalitete zivota u kvartu - porast kriminala, zatvaranje Skola, propadanje infrastrukture
Ekonomski signal Recesija s padom cijena nekretnina 15%+ - ako je potrebna likvidnost, prodati prije daljnjeg pada
Optimalni timing Nakon 7-10 godina drzanja, kada je ostvarena znaCajna aprecijacija i iskoriStene porezne olakSice

Optimizacija prinosa

- Razmotriti kratkoro¢ni najam (Airbnb) koji moze povecati prihode za 30-40% uz vece angaziranje u upravljanju
« Opremiti stan kvalitetnim namjeStajem i aparatima §to omogucuje premiju na najamninu od 100-150 EUR mjesecno
- Uloziti u poboljsanje energetske ucinkovitosti (prozori, izolacija) §to smanjuje troskove i povecava atraktivnost

« Koristiti profesionalno upravljanje nakon prve godine za optimizaciju popunjenosti i smanjenje vakancije

Preporuka: Kupiti uz uvjet postizanja cijene od maksimalno 320.000 EUR i pozitivne tehnicke inspekcije

Zaklju¢na ocjena

Preporucljivo za: Ova nekretnina je idealna za mlade obitelji koje traze kvalitetan, useljiv stan u mirnom kvartu s
razvijenom infrastrukturom i blizinom $kola. Takoder je prikladna za investitore koji planiraju dugoroéno drzanje (7-10
godina) i najam, uz uvjet postizanja kupovne cijene od maksimalno 320.000 EUR. Kupci koji cijene stabilnost,

predvidivost i minimalnu potrebu za dodatnim ulaganjima pronaci ¢e u ovom stanu solidnu opciju.

K Nije za: Nekretnina nije prikladna za kupce koji traze maksimalni povrat na investiciju u kratkom roku (flip
strategija) ili one koji preferiraju moderne stanove s visokim energetskim razredom. Takoder nije optimalna za
investitore koji traze visoke prinose od najma (5%+) ili one s ograni¢enim budzetom koji ne mogu pregovarati snizenje

cijene.

Kljuéni uvjet: Klju€ni uvjet za preporuku kupnje je postizanje kupovne cijene od maksimalno 320.000 EUR za

investitore ili 330.000 EUR za kupce koji traze nekretninu za stanovanje. Takoder je nuzna pozitivna tehnicka
inspekcija i provjera dokumentacije o stanju zgrade i planiranim radovima. Bez ovih uvjeta, nekretnina ne predstavlja

optimalnu investicijsku priliku.




9. Energetski, pravni status i porezi

Energetski razred Pravni status
Razred C Ocjena
Godisnji troSak energije 1200 -1.500 EUR Viasnistvo 1/1 bez tereta predstavija idealan pravni status za brzu i

sigurnu transakciju. Preporucuje se standardna provjera

Energetski razred C je prosjecan za zgrade iz 2008. godine i ne . . . R B .
) . ) ) zemljisnoknjiznog izvadka, potvrde o podmirenim komunalijama i
predstavija znacajan negativan faktor. Medutim, u odnosu na . . R .
5 T dopustenju za uporabu zgrade. Potrebno je verificirati da su svi

moderne stanove s A ili B razredom, godisnji troskovi grijanja i . e L . L
) M B ) radovi renovacije iz 2023. godine izvedeni s odgovaraju¢im
hladenja su visi za 400-600 EUR. Potencijalna ugradnja L. o
dozvolama, posebno ako su ukljucivale strukturalne izmjene.

energetski ucinkovitijih prozora i klima uredaja mogia bi poboljsati . . _
Preporucuje se ugovoriti klauzulu o garanciji prodavaca da nema

energetsku ucinkovitost i smanjiti operativne troskove za 20-

S skrivenih pravnih nedostataka i da su svi racuni podmireni do
0.

dana prijenosa viasnistva.

Porezne implikacije i oportunitetni troSak

Porez na promet / PDV pri 10.200 EUR (3% na iznos iznad 150.000 EUR)

kupniji

Optimalni porezni tretman Preporucuje se pausalno oporezivanje s stopom 12% na prihod, Sto iznosi ~1.300 EUR godisSnje
najma i jednostavnije je od oporezivanja po modelu dohotka

Oportunitetni troSak ¢ekanja 850 EUR/mj (moguénost stanovanja bez plaéanja najma)

Porez na promet nekretnina od 10.200 EUR znacajan je ulazni trosak koji treba ukijuciti u kalkulaciju ukupne investicije (350.200 EUR). Za
prihode od najma, pausalno oporezivanje je optimalno rjesenje za vecinu investitora jer nudi predvidive troskove i jednostavnu
administraciju. Alternativno, oporezivanje po modelu dohotka moZe biti povoljnije ako postoje znacajni dokumentirani troskovi
odrzavanja. Vazno je razmotriti i oportunitetni trosak - ako kupac trenutno placa najam od 850 EUR mjesecno, kupnja eliminira taj trosak
Sto predstavlja dodatnu ustedu’ od 10.200 EUR godisnje.

A VAZINA NAPOMENA — OGRANICENJA IZVJESTAJA

Ovaj izvjeStaj izraden je iskljucivo u informativne i edukativne svrhe te ne predstavija financijski, pravni, porezni ni investicijski savjet u smisiu vazec¢ih
propisa RH i EU. Ovaj izvje$taj ne zamjenjuje procjenu ovlastenog procjenitelja nekretnina u smislu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015) niti se smije koristiti u kreditnim, sudskim, poreznim ili drugim sluzbenim postupcima. Sve projekcije i procjene temeljene su na javno

dostupnim trziSnim podacima i analitickoj procjeni — nisu preuzete iz sluzbenih registara. Stvarni rezultati mogu se znacajno razlikovati od prikazanih

projekcija. Preporucujemo konzultaciju s licenciranim procjeniteljem, financijskim savjetnikom i odvjetnikom specijaliziranim za pravo nekretnina.

Pripremio: Supremio Analytics - marketing@supremio-digital.com - www.supremio-digital.com - 18. svibnja 2026.

Supremio Analytics - Client Report Povijerljivo - 18. svibnja 2026.



