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1.1.

RJESENJE TRGOVACKOG SUDA | OVLASTENJE ZA SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HEVATSKA MBS : 070098454
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Tt-11/1604-2

RJESZSENJE

Trgovacki sud u Varafdinu po sucu pojedineu Marija Levanié-
Skerbié u registarskem predmetu upisa ognivanja druStva s
cgranicenom odgoverncidu po prijedlogu predlagatelja RUKING
d.c.o. za projektiranje i nadzor, Varafdin, Vladislava VeZidéa
40, 04.10.2011. godine

Elgjedfda e
u sudski registar ewvoga suda upisuje se:
asnivanje drustva s ogranifenem cdgovarnascu
pod tvrtkom/nazivom RUKING d.o.ao. za projektiranje i nadzor, sa
sjediftem wu VaraZdin, Vladislava WVeZica 40, u registarski
uleZak 3 matiénim brojem subjekta upisa (MBS) 070093454, prema

podacima naznagéenim u prilaogu ovoga rjeZenja ("Podaci za upis u
glavnu knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dia,

TRGOVACKI SUD U VARARZDINU

U Varaidinu, 4. listopada 2011. godin

Uputa o pravnom lijeku:

Prave na Zalbu protiv oweg rjefenja ima sudionik ili druga
oscba koja za to ima pravni interes. Zalba se pednosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovadkom sudu Republike Hrvatske u dwa
primjerka, putem prvostupanijskeog suda. Predlagatel) nema pravo
Zalbe.

Doo3, 2011-10-04 14:01:02 Stranica: 1 od 1

RUKING D.O.O.
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i

-,n;-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUBDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPA-T10-03/24-01/569
URBROJ: 514-03-04-02/02-25-06

Zagreb. 28. travnja 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13.. 33/15..
B2/15., B2/16., 618, 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Tomislava Zanica,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Varazdina. Ulica Vladislava VeZica 40, OIB:
T1894979485, u postupku imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIESENIE

I Tomislav Zani¢. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Varazdina, Ulica Vladislav
VeZic 40, OIB: 71894979485, imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podruéja
gradevinarsiva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 28, travnja 2025,

Il. Danom izvrinosti ovog rieSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vieitaka ovog Ministarsiva.

ObrazloZenje

Tomislav Zanié, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Vara?dina. podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju. dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, dokaz o poloZenom struénom ispitu,
elektroniéki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokar o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog viedtaka. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi karneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po slufbenoj duFnosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjeStadenja.

Uwjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka, propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vieStaka moge biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave Elanice Europske unije ili dezavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéiliini
studiy ili specijahisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajudi podrudju viestatenja za koje se imenuje i

514[UPIT100324015696
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveudilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjeSno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavriila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djclatnosti.

Po sluZbenoj duznosti ove Ministarstve je utvrdile da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po slubenoj dufnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

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

Danom izvrinosti ovog tjefenja imenovani ée se na temelju Elanka 127.h stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je dufan
obavijestiti o svako] promijeni osobnih podataka. a otisak svog peCata u skladu s 1zrekom ovog
rjesenja i viastorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje3enja nije dopustena Zfalba. ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili s¢ Salje podtom. odnosno

DOSTAVITI:
1. Tomislay #ani¢, Varatdin, Ulica Viadislava VeZica 40
2. Pismohrana-ovdje

S14IUPI710032401569)6
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1.2. ZADATAK PROCJENBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi narucitelja — USKOPLJE d.o.o. u ste€aju, Makarska, TuCepska 7, potrebno je
izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, u naravi garaznog parkirnog mjesta koje je upisano
kao etazno vlasnistvo E — 3, oznake G3, na adresi Stari Velikobrdski put 63, 65 k.¢.br. 350/1,
(z.k.C.br. 1885), k.0o. Makarska - Makar.

Svrha izrade predmetnoga elaborata je za potrebe ste€ajnog postupka koji se vodi kod

Trgovackog suda u Splitu pod brojem: St-154/2024.

IzvrSili smo uvid u dostavljenu dokumentaciju, te prikupili potrebite informacije nuzne za izradu
analize i predmetnog procjenbenog elaborata.

Valja naglasiti kako je predmetna nekretnina pregledana vizualno, dok ispitivanje lokacijskih
uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, nisu bili predmetom ocevida, a na

kojemu je temeljen predmetni elaborat.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuCeni porezi na promet nekretnina.

1.2.1. Uputa

Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje miSljenje obavljeno je uz pretpostavku da se
misljenje traZi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi
"postenu trziSnu vrijednost", odnosno onu vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji izmedu
prodaji sklonog prodavatelja i istog takvog kupca u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez
prisile. Pojam trziSne vrijednosti i pojam fer vrijednosti, uobi¢ajen u primjeni u raunovodstvenim
standardima, opcenito su kompatibilni, ako ne i to€an ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao
raCunovodstveni pojam, definiran je u medunarodnim standardima financijskog izvjeStavanja i
drugim raCunovodstvenim standardima kao iznos za koji se neka nekretnina moze razmijeniti ili

izvrsiti ugovorena obveza, izmedu informiranih i voljnih stranaka u usuglasenoj transakciji.

Fer vrijednost se uglavnom Koristi za izvjeStavanje i trziSne i ne trziSne vrijednosti, u financijskim
izvjeStajima. Ako se trziSna vrijednost imovine moze utvrditi, ta ée se vrijednost poistovijetiti sa fer

vrijednosti.

RUKING D.O.O. 7/42
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1.2.2. Pregled lokacije

Prema naputku ste€ajnog upravitelja, oevid nekretnine nije obavljen.

Kao dan vrednovanja i dan kakvoce nekretnine, uzet je dan 14. svibnja 2025. godine.

1.2.3. Popis propisa, literature i dokumentacije

Prilikom izrade procjenbenog elaborata koristit ¢e se:

* Svi podaci i mjerenja uzeti prilikom o€evida na licu mjesta.

* Dokumentacija dostavljena po narucitelju — VjeStacki nalazi

* Gradevinska regulativa pri izgradnji objekata i radova, visegodi$nje osobno stru¢no
iskustvo kao izvodaca radova, odnosno stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo.

* Hrvatske norme, standarde, propise, odluke i zakone koji reguliraju podrucje izvodenja i
izraCuna vrijednosti radova i to narocito:

» Zakon o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

e Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

» Bilten , Standardna kalkulacija " izdanje IGH Zagreb"

e Zakon o procjeni nekretnina ( NN 78/15)

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

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica , Zagreb 2016. godine

+ Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefangi¢,

Njegovan, Kolari¢, Dimc¢i¢, Zagreb 2018. godine
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2. OPCENITO
2.1. OPISNE INFORMACIJE

2.1.1. Identifikacija nekretnine

Uvidom u pripadajuéi zk izvadak, Opcinskog suda u Makarskoj, zemljiSnoknjizni odjel Makarska,

sve prema prikazu istog u privitku, upisano je kako slijedi

Broj Povriina
Rbr. ZEI‘I;H::Sta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | é&hv m2
cestice)
1. 1885 POZARE 2109
DVORISTE 1395
STAMBENA ZGRADA visestambena zgrada, Makarska, Starni 714
Velikobrdski put 63, 65
UKUPNO: 2109

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 07.08.2023 g. pod brojem Z-4654/2023

21 ZABILJEZBA, Zabiljezuje se- da gradevinu izgradenu na ¢est.zem.1885 priloZzena Uporabna

dozvola Upravnog odjela Grada Makarske Klasa:UP/I-361-05/23-01/000027 od 01.08.2023_godine.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

12. Suvlasniéki dio: 12/5340 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

za 12/5340 dijela, s kojim je neraskidive povezano pravo vlasnistva posebnog dijela u
podrumu: garazno mjesto oznake G3, ukupne povréine 11,04 m2, odnosno korisne vrijednosti
povriine 5,52 m2,

USKOPLJE D.0.0. U STECAJU, OIB: 17385818597, TUCEPSKA 7, 21300 MAKARSKA

Navedena nekrenina ima upisan teret odnosan na istu (vidljivo u priloZenom cjelokupnom Izvatku iz

zemljiSne knjige u privitku elaborata), no isti ne utje€e na njenu trziSnu vrijednost.

RUKING D.O.O.
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2.1.2. Opis lokacije i okoliSa na dan vrednovanja

Predmetna nekretnina je u naravi garazno parkirno mjesto koja se nalazi u viSestambenoj zgradi
kao etazno vlasnistvo E — 3, oznake G3, na adresi Stari Velikobrdski put 63, 65, k.¢.br. 350/1,
(z.k.C.br. 1885), k.0o. Makarska — Makar, u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Prometna udaljenost iste

do srediSta grada Makarske je oko 4,5 km.
Obzirom na samu mikrolokaciju, okolne nekretnine su uglavnom viSetambene zgrade.

Visestambena zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina nema direktan izlaz na javnu
prometnu povrsinu k.C.br. 5288/1, k.o. Makarska-Makar, u naravi asfaltiranu prometnicu,
spomenutu ulicu Stari Velikobrdski put, ve¢ je on omoguéen preko k.C.br. 349, u privathom

vlasnistvu.

Imajuci u vidu predmetnu lokaciju i mikrolokaciju, polozaj procjenjivane nekretnine, a obzirom na

namjenu iste, moze se ocijeniti kao umjeren.

Lokaciju nekretnine karakterizira neznatna izloZenost utjecajima buke i zagadenosti.

Prikaz makrolokacije na Google karti:

D n
@
\ Veliko Brdo
®
o O maxi Konzum Biokovo - vih Vozac @
Plaza \ PUHARICI
Bilosevac @ e .
Parasailing Makarska N BATINICI
Nedavno pregledanc o G‘b_.ﬂ‘”
s, &
Makarska e ! MAKAR
Beach
' javoron
GORINKA %
Jama N
MLINICE
2 Makarska !
LIS KOTISINA

DUGIS 3

Park suma 1

Osejava \

Kaufland O alk Bioko
g
h MARASI
PODPEC
Nuga @
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Prikaz mikrolokacije na Google karti:

a__;m‘AKAR S KA-MAKAR
¥Stanje DKPYalnaldan:L15/05.:2025.
" SR

- 348 '

L
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1.3. Tehni€ki opis nekretnine — garazno parkirno mjesto

Godina gradnje:

Konstrukcija i un. obrada:

Temelji:

Konstrukcija:

Vanjski zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Podovi:

Zidovi:

Stropovi:

Vanjska stolarija:
Fasada:

Prikljucci:
Voda:
Struja:
Plin:
Odvodnja:

Op¢i dojam:

Armirano betonski
Suplja blok opeka, ukruéeno AB serklazima
Suplja blok opeka

Ravno
Asfalt
Armirani beton, neobradeno
Armirani beton, neobradeno

Izvedena

Ne
Da
Ne
Ne

Vrlo dobar

Fotodokumentacija nekretnine

Dostavljena fotodokumentacija nekretnine

RUKING D.0O.0O.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1.4. Legalitet

Za predmetnu nekretninu nije dostavljen nikakav dokaz legaliteta.
Uvidom u pripadajuéi izvadak iz zemljiSne knjige vidljiv je pozitivan upis za zgradu u kojoj se

nalazi predmetna nekretnina kako slijedi:

Rbr. | Sadrzaj upisa

Zaprimljeno 07.08.2023.g. pod brojem Z-4654/2023

|Primjedba

21 ZABILJEZBA, Zabiljezuje se- da gradevinu izgradenu na éest.zem.1885 priloZena Uporabna

dozvola Upravnog odjela Grada Makarske Klasa:UP/I-361-05/23-01/000027 od 01.08.2023 godine.

Nastavnim uvidom u javno dostupan i nize prikazan Informacijski sustav prostornog uredenja —
ISPU, vidljivo je kako je za viSestambenu zgradu u kojoj se nalazi predmetno garazno parkirno

mjesto izdana gradevinska i uporabna dozvola.

Prikaz podataka o legalitetu u ISPU-a

Info o slojevima > | 350/1 MAKARSKA

~ Gradevna Cestica

~ Akt za gradenje gradevine

Lol

Gradevinska dozvola - izmjena i/ili dopuna - KLASA: 4
~

| UP/I-361-03/23-01/000033 od 19.04.2023.

o~

oML g

Gradevinska dozvola - KLASA: UP/1-361-03/19-

~

cmL g
01/000088 od 24.01.2020. 3

~

Akt za uporabu gradevine

n.
@
®
—
®

Uporabna dozvola - KLASA: UP/I-361-05/23-01,/000027

~ ey
od 01.08.2023. ==
PODACI O AKTU

Nagziv akta Uporabna dozvola

Klasifikacijska oznaka
Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datum rje$avanja
Urudsbeni broj akta

Natcin rjeSavanja

Datum izvrsnosti akta
Datum pravomocnosti akta

Status predmeta

LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Cestica i opcina

Mjesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE

Vrsia zahvata

Namjena gradevine

NADLEZNO TIELO ZA ARHIVIRANJE AKTA

Poveznica na dodatne podatke

UP/1-361-05/23-01/000027
09.06.2023.

30.06.2023.

01.08.2023.
2181-6-05-02-23-0006

zahtjev usvojen

01.08.2023.
Zalbeni rok / rok za
pokretanje tuzbe

-k.€. 350/1KO MAKARSKA
MAKAR k.o. Makarska-
Makar

- Makarska

uporaba zgrade

stambene namjene

Splitsko-dalmatinska
Zupanija, Grad Makarska,
Upravni odjel za razvoj Grada
P20230613-1298967-Z03

Posljedi€no navedenom, moze se konstatirati da je predmetna nekretnina legalna u prostoru, te
¢e se kao takova u daljnjoj evaluaciji i vrednovati.

Katastarski i zemljiSnoknjizni operat su medusobno uskladeni u pogledu naziva katastarske
opcine, povrsina, nomenklature, vlasnistva, no evidentan je razliCiti broj predmetne Cestice

(vidljivo u privitku elaborata).
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2.2. PROSTORNO PLANSKA ANALIZA

Za procjenjivanu zemljiSnu C€esticu na snazi je Prostorni plan uredenja grada Makarske,

kartografski prikaz broj 4, Gradevinsko podrucje naselja.

Prema spomenutom kartografskom prikazu cjelokupna &estica na kojoj se nalazi visestambena

zgrada u kojoj je smjeStena predmetna nekretnina, nalazi se u zoni gradevinskog podrucja

naselja, djelomi¢no neizgradenog, a djelomi¢no izgradenog.

Bitni dijelovi predmetnog Prostornog plana uredenja nastavno su prikazani.

g@oDrO - iﬁ g E Centrala; 021 484 280
Direktor: 021 484 390
8 } Fan: 021 484 855
INT; =385 21 <B4 BA8
iR 2380001-1100329960
Dioniéko drustvo za geodetske poslove, gradevinsko projektiranje i nadzor E'B _ 25623466485
SukoiSanska 43, 21000 Split, Hrvatska wﬁ-"’ “n“q;;?:m.:
Zupanija splitsko - dalmatinska Grad Makarska
i Izmjene i dopune
Nazlv prostornog plana:
L ap Prostomog plana uredenja Grada Makarske
Naziv kartografskog prikaza: Gradevinska podrutja naselja
Broj kartografskog prlkaza: 4 Mjerllo kartografskog prikaza: 1:5000

Odluka o Izradi plana;
"Glasnik Grada Makarske”, broj 5/15, 3/16, 8/16 1 21/17

Odluka predstavniékog tijela o donoSenju plama:
"Glasnik Grada Makarske", broj 9/20

Javna rasprava: objavijena 28. travnja 2017.,

Javnl uvid odr#an: od 05.06. do 20.06.2017.,
penovni Javnl uvid edrZan: od 6.07. do 21.07.2018.
drugl ponovni Javni uvid odrZan: od 20.12.2019. do
20.01.2020. -

Pecat tijela odgovorn
rasprave:

ponovna javna rasprava: objavlj nja 2018.
druga ponowvna javna raspr i
prosinca 2019. &% PROgr 4

3

Odgovorna osoba za proy e |Javne rasprave;

yeém:.fapafu dokumentaciju

Tonéi Vukovit, di
Voditell Odsjeka

Suglasnost na plan premaN

Klasa: 350-02/20-11/14
Ur.broj: 531-06-1-1-20-7

ol © prostornom uredenju (NN 153/13 [ 65/17, 114/18, 39/19 i 9819)

Datum: Zagreb, 3. lipnja 2020.
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( 25
I MAKARSKA-MAKAR 350/1 E

TUMAC ZNAKOVA

GRANICE
 —— ERANICA GRADA MAKARSKE /| GRANICA OEUHVATA PPUG-a
e e GRANICA PLANIRANIH UP-a
— e — GRAMICA YAZEGIH UPL-a

GRAHICA GRADEVINEKDS PODRUSIA

N . - GRAMICA FROSTORSA OGRANICENIA ZOP-a - KOPNS (1000 m)

— GRANICA PROSTORA OSRANICENJA ZOP-a - MORE (300 m)

PODRUCJA ZA RAZVOJ | UREBENJE NASELJA

pgradzno nesgradeno nowredens

| | |||| GRABEVINSKD PODRUCIE MASELJA
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2.3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

U 2023. godini nastavilo se usporavanje aktivnosti na trziStu stambenih nekretnina obiljezeno
nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako
su one i dalje rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali
snazan gospodarski rast i povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog
programa subvencioniranja stambenih kredita, &iji su u&inci bili osobito vidljivi sredinom godine. U
suprotnom su pravcu djelovali pad potraZznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace
potraznje, te poostravanje domacih uvjeta financiranja, koje je zbog specifi€¢nih okolnosti bilo
nesto manje izrazeno nego u drugim Clanicama EU-a. TrZiSte poslovnih nekretnina i dalje
karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u vecini segmenata
prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investitora na trzidtu. lako je doSlo
do blagog povecanja kupoprodajnih transakcija, trziste je i nadalje vrlo plitko, $to ga Cini osjetljivim
na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ograni¢ene izloZzenosti banaka poduzecima ¢iji poslovni
rezultati direktno ovise o kretanjima na trZiStu nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav
proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osiguranja kredita u

nepovoljnim gospodarskim uvjetima.

TrziSte stambenih nekretnina

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne
godine. Potraznju za nekretninama podrzavali su snazno trziSte rada, rast plac¢a i drzavni program
subvencioniranja, pa se i uz povecanje ponude nastavio rast cijena, koji je prosje¢no u 2023.
iznosio 11,9% (Slika B.1.) Tijekom cijele 2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom nego
prethodne godine, te se i godiSnja stopa rasta blago usporila. No, usporedo se usporio i rast opce
razine potroSackih cijena, stoga se realna godiSnja stopa rasta cijena vec trecu godinu zaredom
nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca 2024. (na
temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika) navjesScuju da bi se rast cijena
mogao nastaviti usporavati i u 2024. Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi
medu zemljama EU-a jer se u vecini drzava tijekom 2023. ciklus na trziStu preokrenuo. Cijena
stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosje¢no su se u 2023. smanijile za 0,3%, a unutar
europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio naglaSeniji u drzavama
sjeverozapadne Europe, $to je u skladu s loSijim makroekonomskim pokazateljima u tim
zemljama. S druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena, iako slabijim nego u

Hrvatskoj, izdvajaju uglavhom nove zemlje ¢lanice (Bugarska, Litva, Poljska).
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Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja
kupoprodajnih transakcija nekretninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini
smanjio za 6,3% dok se rast njihove vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% ( u 2022.
iznosio je 6,9%). Pad broja kupoprodaja posljedica je ponajviSe smanjenja trziSne aktivnosti na
Jadranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj kupoprodaja ostao je gotovo
nepromijenjen.

Na trziStu stambenih nekretnina smanijio se i utjecaj inozemne potraznje. Transakcije u kojim su
sudjelovali nerezidenti u 2023. €inile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno 14,2% njihove
vrijednosti, sto je priblizno na predpandemijskim razinama, ali je ispod razine iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenata najizrazenije se smanjio na Jadranu (za oko 30%), gdje je inacCe
koncentrirana inozemna potraznja.To odrazava pogorSanje uvjete financiranja i loSiju gospodarsku
situaciju u EU-u. Najvise se smanjio broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manije je bilo kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske, te Slovacke.

SnaZzan rast raspolozivog dohotka u protekle je dvije godine preokrenuo tendenciju pogordavanja
priustivosti kupnje nekretnina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavati priustivost kupnje
putem kredita. Buduci da je rast raspolozivog dohotka u 2023. nadja€ao rast cijena stambenih
nekretnina, i lani se blago popravila njihova priustivost. S druge strane, poostravanje uvjeta
financiranja uz porast kamatnih stopa na stambene kredite nastavilo je pogorSavati priustivost
kupnje nekretnina na kredit. Tako je potencijalni maksimalni iznos kredita koji ku¢anstva mogu
dobiti za kupnju stana od 50 m? uz prosje¢an dohodak i uvjete na financijskom trzistu (hipotekarni
obujam zaduzivanja), nastavio rasti sporije od cijena nekretnina. U posljednje tri godine znatno se
smanijio i udio oglasenih nekretnina za Ciju kupnju, prema trazenim cijenama i uz standardne
kreditne uvjete, tj. prosjeénu kamatnu stopu i rok otplate od 22 godine, mjeseéna otplata ne

prelazi polovinu dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati ku¢anstvo s dvije prosjec¢ne mjese¢ne

place.
Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 25”, lipanj 2024., HNB
Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
Hrvatskoj ostaje visok nekretrina
. Zagreh - Jadran Ostale = Hrvatska Raspon najvece i najmanje vrijednosti = Prosjek EU-a — Hrvatska

o shopaasia, %

Napomena: Za detalje o konstrukciji nominainog indeksa vidi D. Kunovac i K. Ketarac (2019.): Cijene stambeni Napomena: Zivom je bojom oznaien raspon izmedu najmanje i najveCe wrijednosti godiSnjih stopa promjene cilena
Hrvatshoj. stambenih nekretnina u Elanicama EU-a.
Izvor: DZE Izvor: Eurostat
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Trziste poslovnih nekretnina

Kao i kod stambenih nekretnina, rast traZenih cijena poslovnih nekretnina poeo se usporavati.
Prema podacima iz internetskih oglasa, koji obuhvaéaju prvorazredne i ostale nekretnine na
podrucju cijele Republike Hrvatske, rast trazenih cijena prvo se po€eo ublazavati u segmentu
maloprodaje, a zatim u segmentu hotela te logistike i industrijskih prostora (Slika B.12.). |znimku
Cine uredski prostori, kod kojih je unato€ trendu rada od kuce, a pod utjecajem ograni¢ene
ponude, rast trazenih cijena ostao stabilan i na poCetku 2024. zadrzao se na oko 15%, malo ispod

porasta cijena u ostalim segmentima.

Nakon izrazitog pada u proS$loj godini, ukupna iznos transakcija poslovnim nekretninama blago se
oporavio u 2023. godini. Prema raspolozivim podacima agencije za poslovanje nekretninama
Colliers, ukupan promet poslovnim nekretninama u 2023. godini porastao je za oko 23% u odnosu
na prethodnu godinu, &emu je najviSe pridonio segment hotela, nakon izrazito slabih ostvarenja u
prethodnoj godini (Slika B.13.). Istodobno e investicijska aktivhost u segmentu uredskih prostora
vratila na relativno niske vrijednosti, nakon iznimnog povec¢anja u 2022. Takva kretanja pokazuju
da je trziste poslovnih nekretnina u Hrvatskoj i dalje plitko, pa nisu neuobiajene znatne oscilacije
kupoprodajnih transakcija na pojedinim segmentima, bilo pod utjecajem promjena u potrazniji ili

ograni¢ene ponude.

Trzite prvorazrednih poslovnih nekretnina i nadalje je obiljeZzeno snaznom potraznjom uz
razmjerno slabu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa slobodnih
kapaciteta zadrzala se na stabilnoj razini u segmentima logistickih prostora i prvorazrednih
maloprodajnih prostora, dok se raspolozivost prvorazrednih uredskih prostora nastavila smanjivati.
Razina raspolozivosti slobodnih prvorazrednih uredskih prostora tako se spustila na 2%, a na
slinoj je niskoj razini i stopa raspolozivih logisti¢kih prostora. S obzirom na ograni€enu ponudu
uredskih prostora i vrlo malu dostupnost objekata na prvorazrednim lokacijama, strukturne
promjene poput Sirenja prakse rada od kuce te porasta energetskih troSkova nisu €inile zapreku
za obnovu postojeéih ugovora o zakupu pa stoga nisu ni znatnije utjecale na popunjenost

uredskih prostora.

Unato€ ograni¢enoj ponudi postojecih kapaciteta i znatnoj potraznji cijene zakupa poslovnih
prostora na prvorazrednim lokacijama tek su blago porasle. Zakupnine su se u segmentu
prvorazrednih uredskih prostora zadrzale na istim razinama u 2023. godini, $to je donekle

odredeno i ve¢com cjenovnom osjetljivoS¢u zakupaca.
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S druge strane, cijene zakupa u segmentu logistickih prostora porasle su pod utjecajem cinitelja
potraznje zbog izgradnje novih lu¢kih terminala na obali, ulaska Hrvatske u schengenski prostor i
trenda premjestanja proizvodnje u blizinu odredista finalne potro$nje. Rast raspolozivog dohotka i
povoljno ekonomsko okruzje poboljSali su poslovne rezultate trgovaca te doveli i do porasta

zakupnina prvorazrednih maloprodajnih prostora.

Prinosi na ulaganje na trzistu prvorazrednih poslovnih nekretnina blago su se povecali pod
utjecajem porasta zakupnina.Rast u odnosu na proslu godinu zabiljezen je u segmentu
prvorazrednih maloprodajnih prostora i logistickih prostora, zahvaljujuéi relativno veéem rastu
zakupnina u odnosu na vrijednost poslovnih prostora. Osim toga, kod uredskih se prostora prinos
na prvorazredne lokacije zadrZzao na istim razinama zbog stagnacije zakupnina i stabilnih
vrednovanja uredskih prostora. U sva tri segmenta trziSta prosjec¢ni prinos u 2023. godini iznosio
je izmedu 7,5% i 7,6%.

Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 25”, lipanj 2024., HNB

Slika B.12. Usporava se rast traZzenih cijena pos: Slika B.13. Volumen transakcija na trzistu poslovnih
nekretnina u internetskim oglasima nekretnina blago se pove¢ao u 2023.
=== |redski prostori Logistika i industrija . Maloprodajni prostori Uredski prostori
Maloprodaja Hoteli Hoteli Industrijski i logisticki prostori
30 % 900
20 B0 E
P 10
— e | 600
0 300
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-20 300
& & 8 & § 8 8 8§ 8§ 8§ % 100
w % S5 e m = 4 e wm = = _
cijene posiovnih nekretnina u intemetskim oglasima odnose se na Sir uzorak nekretnina u cdnosu na 2012, 2013. 2014 2015. 2016. 2017. 2018 2015, 2020, 2021 2022 2023
jene od agencija za poslovanje nekretninama_ Osim preorazrednih nekretning ukdjustuju poslowne prostore u MNapomena: Prociena se ne odnosi na ukupns iie, vet samo na i - iie (engl. i deals) i
ostalim segmentima te na razlicitima lokacijama u Hreatskoj ne ukdjutuje investicije u izgradnju
Izvori: izrafun HNB-a; www.njuskalo.hr 7vor: Callisrs h :
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Izgledi trziSta nekretnina

Trziste stambenih nekretnina nalazi se u zreloj fazi ekspanzije obiljezenoj nastavkom smanjivanja
broja transakcija i postupnim usporavanjem rasta cijena. Razni pokazatelji odnosa cijena
stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih odrednica i dalje su na povisenim razinama,
iako su vidljive naznake njihove stabilizacije. Tako se neSto smanjio jaz omjera cijena stambenih
nekretnina i dohotka kuéanstva u odnosu na dugoroc¢ni trend, iako je taj omjer jos visok. Povisen
je omijer rate kredita i raspolozivog dohotka, koji se malo pove¢ao u uvjetima rasta kamatnih
stopa, a porastao je i omjer cijena nekretnina i troSka gradnje, koji se ujedno vratio iznad

dugorognog trenda.

Kontinuirano poviSena razina cijena nekretnina u odnosu na njihove makroekonomske odrednice
povecCava vjerojatnost materijalizacije rizika u obliku pada cijena kao i intenziteta moguéeg pada
cijena. Takav bi preokret na trziStu moglo potaknuti naglo smanjenje potraznje, pod utjecajem
nepovoljnih gospodarskih ili financijskih Sokova. No i bez takvih Sokova, vidljivo je slabljenje
potraznje za stambenim nekretninama. To je slabljenje osobito izraZzeno u segmentu inozemne
potraznje, 3to odrazava pooStravanje uvjeta financiranja i slabu gospodarsku aktivnost u
europodrucju, a nakon zavrSetka programa subvencioniranja stambenih kredita nesto je oslabjela

i domaca potraznja.

TrziSte poslovnih nekretnina i dalje je u uzlaznoj fazi ciklusa, medutim ono je ranjivo s obzirom na
mogu¢ e iznenadne promjene. Pad stope slobodnih kapaciteta uredskih prostora i blagi porast
zakupnina u svim segmentima pruzaju povoljnu sliku izgleda trZista poslovnih nekretnina. No
trziste je i dalje razmjerno plitko i slabo likvidno, Sto jaCa osjetljivost na potencijalne Sokove, koji
mogu dovesti do poremecaja u poslovanju poduzeca Ciji prihodi ovise o kretanjima na trzistu, kao i
do znatnog pada cijena poslovnih nekretnina. Izlozenost banaka poduzec¢ima u djelatnosti
gradevinarstva i poslovanja nekretninama porasla je, usporedno s jaanjem gradevinskih
aktivnosti. Ipak, s obzirom na vecéu izloZzenost bankovnog sustava trzistu poslovnih nekretnina
putem kanala kolaterala, i to u obliku nekretnina o €ijim nov€anim tokovima ovisi kreditni rizik
duznika, i onih za vlastitu upotrebu, pad vrednovanja a trzistu poslovnih nekretnina mogao bi
dodatno smanijiti pokrice plasmana vrijednoS¢u primljenog instrumenta zastite te smanijiti

mogucénost naplate loSih potrazivanja zbog pogorsanja kvalitete kredita.
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Projekcija stanja na trziStu na drzavhom nivou:

(izvor: Drzavni zavod za statistiku, DZS, 1zdane grad. dozvole, GRAD-2024-3-1/10)

U listopadu 2024. izdana je 1 091 gradevinska dozvola, $to je viSe za 12,0% u odnosu na listopad 2023.

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€Cnja do listopada 2024. u usporedbi s istim
razdobljem 2023. veci je za 4,0%.

U listopadu 2024..
- prema vrstama gradevina, 86,6% dozvola izdano je za zgrade, a 13,4% za ostale gradevine
- prema vrstama radova, 80,7% dozvola izdano je za novogradnju, a 19,3% za rekonstrukcije.

Prema izdanim gradevinskim dozvolama u listopadu 2024., predvideno je gradenje 1 857 stanova
s prosjeénom povrsinom od 97,3 mZ2.

G-2. PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA GRADEVINA | RADOVA U LISTOPADU 2024.

@ zgrade — novogradnja, %
@ ostale gradevine — novogradnja, %
@ zgrade — rekonstrukcije, %

® ostale gradevine — rekonstrukcije, %
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IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE | PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA
GRADEVINA | RADOVA U LISTOPADU 2024.

Broj dozvola prema vrstama gradewna Predvidena vrijednost radova, tis. eura Stanow
Vrsta radova ostale ostale korisna
ukupno zgrade ukupno zgrade broj >
gradevine gradevine povrsina, m

X. 2024.

Ukupno 1091 945 146 594 721 455 907 138 814 1857 180 680
Novogradnja 880 777 103 463139 389 252 73 887 1803 176 086
Rekonstrukcije 211 168 43 131 582 66 655 64 927 541 45941

1. - X. 2024.

Ukupno 9 855 8 568 1287| 5789568 4501315 1288 253 16 988 1616 491
Novogradnja 7 804 6943 861| 4448518 3833424 615 094 16 151 1540 324
Rekonstrukcije 2 051 1625 426| 1341050 667 891 673 159 837" 76 167"

1) Novi stanovi dobiveni dogradnjom/nadogradnjom ili prenamjenom nestambenog prostora u stan

IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE ZA ZGRADE U LISTOPADU 2024.

Ukupno 342 513 1166 264
Nove zgrade 777 333571 1138122
Stambene zgrade 666 236 459 716 098
Stambene zgrade s jednim stanom 426 82832 253964
Stambene zgrade s dva stana 72 20935 62 976
Stambene zgrade s tri i viSe stanova 167 132168 397514
Zgrade za stanovanje zajednica 1 524 1644
Nestambene zgrade 111 97 112 422 024
Hoteli i sli¢ne zgrade 12 3298 12 365
Uredske zgrade 3 4 477 15431
Zgrade za trgovinu na veliko i malo 6 1813 7243
Zgrade za promet i komunikacije 16 1394 4659
Industrijske zgrade i skladiSta 23 55 603 215653

Zgrade za kulturno-umjetnicku djelatnost i zabavu,

obrazovanje, bolnice i ostale zgrade za zdravstvenu za3titu 13 14359 85163
Ostale nestambene zgrade 38 16 168 81510
Dogradnja i nadogradnja® 45 8942 28 142
Stambene zgrade 35 4 697 14 045
Nestambene zgrade 10 4245 14097
Prenamjene i ostale rekonstrukcije 123 - -
Stambene zgrade 88 - -
Nestambene zgrade 35 - -

1) Radovi kojima se dobivaju nove uporabne cjeline uz postojece zgrade ili na njima (novi stanovi, poslovni i drugi prostori)
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STANOVI U ZGRADAMA ZA KOJE SU IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE PREMA VRSTAMA
ZGRADA, GRADENJA | BROJU SOBA U LISTOPADU 2024.

R Korisna Stanovi prema broju soba
povrsina, . . ) ) ) _ 8-sobni i
visesobni
80 544 604 437 25 6 5
5

Ukupno 1857 180 680 156
Stanovi u novim zgradama 1803 176 086 74 533 580 427 153 25 6
Stambene zgrade 1799 175 760 74 532 578 426 153 25
Stambene zgrade s jednim 426 64 429 6 33 81 166 106 24 5 5
stanom
Stambene zgrade s dva 144 16 914 1 19 46 59 18 1
stana
stambene zgrade s tri i vise 1229 94 417 67 480 451 201 29 = 1
stanova
Nestambene zgrade 4 326 - 1 2 1 - -
Stanovi dobiveni dogradnjom i a2 3 540 5 7 20 o 1 ~

nadogradnjom

Stanovi dobiveni prenamjenom
nestambenog prostora u 12 1 045 1 4 4 1 2 -
stambeni prostor

METODOLOSKA OBJASNJENJA
Napomena

Drzavni zavod za statistiku tromjese€no dostavlja podatke o izdanim gradevinskim dozvolama u

Eurostat. Ti podaci dostupni su ha mreznim stranicama Drzavnog zavoda za statistiku u STS bazi

podataka (bazi kratkoro€nih poslovnih statistika) na poveznici https://stsbaza.dzs.hr/.

U STS bazi podataka podaci se prikazuju u obliku izvornih (neprilagodenih), kalendarski

prilagodenih te sezonski i kalendarski prilagodenih apsolutnih vrijednosti.

Sezonsko i kalendarsko prilagodavanje provedeno je metodom X13 ARIMA na tromjesecnoj seriji

apsolutnih vrijednosti, koja po€inje podacima za prvo tromjesecje 2000.
Izvori i metode prikupljanja podataka

Iskazani podaci prikupljeni su izvjeStajnom metodom s pomodéu obrasca MjesecCni izvjesStaj o

izdanim gradevinskim dozvolama (obrazac GRAD-44a).
Obuhvat i usporedivost

Mjeseéni izvjeStaj o izdanim gradevinskim dozvolama prikuplja se od upravnih tijela velikih
gradova, Grada Zagreba i zupanija, nadleznih za upravne poslove graditeljstva i Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine, koja izdaju gradevinske dozvole za
gradevine predvidene Zakonom o gradnji (NN, br. 153/13., 20/17., 39/19. i 125/19.).
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Podaci o vrstama gradevina i radova razvrstani su prema Nacionalnoj klasifikaciji vrsta gradevina
— NKVG-u (Metodoloske upute br. 41, ISBN 953-6667-33-9, Drzavni zavod za statistiku, 2002.).
Definicije

Gradevine su objekti povezani s tlom, za koje se obavljaju gradevinski radovi, nacinjeni od

gradevnih materijala i gotovih proizvoda za ugradnju.

Zgrade su stalne gradevine koje imaju kroviste i vanjske zidove, sagradene su kao samostalne
uporabne cjeline koje pruzaju zastitu od vremenskih i drugih vanjskih utjecaja, a namijenjene su
stanovanju, obavljanju neke djelatnosti ili smjestaju i Cuvanju zivotinja, robe, opreme za razliCite

proizvodne i usluzne djelatnosti itd.

U ovom istraZivanju zgradama se smatraju i gradevine koje imaju krov, ali nemaju (sve) zidove,
npr. nadstreSnice te gradevine koje su pretezno ili potpuno smjestene ispod povrsine zemlje, npr.

sklonista, podzemne garaZze, prodavaonice i drugi poslovni prostori (npr. u pothodnicima) i sl.

Stambene zgrade jesu gradevine u kojima je 50% ili vise ukupne korisne podne povrsine zgrade

namijenjeno stambenim svrhama.

Nestambene zgrade jesu gradevine koje nemaju stambene povrsine ili je manje od 50% ukupne

korisne podne povrSine zgrade namijenjeno stambenim svrhama.

Povrsina zgrade jest zbroj povrsina svih etaZa u zgradi koje su obuhvaéene vanjskim zidovima.
Korisna povrsina stana jest podna povrSina stana mjerena unutar zidova stana.

Volumen zgrade jest zbroj volumena svih natkrivenih dijelova zgrade ukljuujuéi vanjske zidove.

Ostale gradevine jesu sve gradevine koje nisu zgrade, npr. ceste, pruge, cjevovodi, mostovi,

brane, sportski tereni itd.

Novogradnja je gradnja nove gradevine na mjestu na kojem prije nije bilo nikakve gradevine ili je

postojala, ali je uklonjena.

Rekonstrukcije su gradevinski radovi kojima se utjeCe na bitna svojstva postojec¢ih gradevina,
npr. dogradnja i nadogradnja, prenamjena i drugi radovi kojima se bitno poboljSava uporabna
vrijednost gradevine (npr. kapacitet, kakvoéa, funkcija) i/ili kojima se produljuje ili barem obnavlja

njezino trajanje.

Vrijednost radova odreduje se prema troSkovniku koji prilaze investitor. Osnova je za

izraGunavanje pristojbe za izdavanje gradevinske dozvole.
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2.4. PROCJENA FIZICKIH | TRANZICIJSKOG RIZIKA NEKRETNINE
2.41. Procjena fizi€kih rizika nekretnine

Procjena fizi¢kih rizika predmetne nekretnine, uz primjenu vlastite empirijske metodologije i
uzimajuci u obzir podruc¢je na kojemu se nekretnina nalazi kao i specificne znacCajke nekretnine,

provodi se na standardizirani nacin prema nastavno navedenoj taksonometriji.

VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILJNOSTI RIZIKA
RIZIK OD RIJECNE POPLAVE VRLO NIZAK
RIZIK OD BUJICE VRLO NIZAK
RIZIK PODIZANJA RAZINE MORA VRLO NIZAK
RIZIK OD POZARA UMJEREN
RIZIK OD OLUJE UMJEREN

Prethodno provedeno stupnjevanje rizika, odnosno stupanj ozbiljnosti je ocijenjen prema

nastavnim definicijama.

Vrlo visok: S obzirom na podruéne na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podloino takwu
dogadaju (npr. u prosjeku stogodiSnje povratno razdoblje za rijeéne poplave i
oluje), kao i na specificnosti nekretnine, u sluéaju da se odredeni dogadaj dogodi,
nekretnina ¢e sigurno biti znatno o3tecena.

Visok: S obzirom na podrudje na kojem se nekretnina nalazi, povijesno podloZzno takwu
dogadaju (npr. u prosjeku stogodiSnje povratno razdoblje za rijeéne poplave i
oluje), kao i na specifi¢nosti nekretnine, u sluéaju da se odredeni dogadaj dogodi,
vrlo je vierojatno da ¢e imowvina pretrpjeti znatnu Stetu.

Umjeren: S obzirom na to da podruéje na kojerm se imowina nalazi powvijesno nije izuzeto od
takva dogadaja (npr. u prosjeku povratno razdoblje od oko petsto godina za
rijeéne poplave i oluje), i s obzirom na specifié¢nosti nekretnine, u sluéaju da se
dogodi odredeni dogadaj, na nekretnini bi moglo dodi do ostecenja.

MNizak: S obzirom na podruéje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specifié¢nosti,
mala je vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj ifili se moZe dogoditi
zanemariva Steta na nekretnini.

Vrio nizak: S obzirom na podrucje na kojem se nekretnina nalazi i na njezine specificnosti,
postoji vrlo niska vjerojatnost da ¢e se dogoditi materijalni dogadaj i/ili mala
vijerojatnost bilo kakve Stete na nekretnini.

Treba spomenuti kako na predmetnoj nekretnini nisu uspostavljene nikakove mjere za

ublazavanje prethodno ocijenjenih fizi¢kih rizika nekretnine.

2.4.2. Procjena tranzicijskog rizika nekretnine
Tranzicijski rizik nekretnine predstavlja promjenu u standardima energetske u€inkovitosti i izravno

je povezan s energetskim certifikatima. Imajuci u vidu kako predmetna zgrada/nekretnina nije

grijana niti hladena moze se kazati kako je tranzicijski rizik predmetne nekretnine neodreden.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - OPCENITO
3.1. METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina” (NN 78/15) ¢€l.24. st.5., te
pripadaju¢em “Pravilniku o metodama procjene nekretnina” (NN 105/15), a koji poznaju slijedecée

metodologije utvrdivanja trziSne vrijednosti.

3.1.1. Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom 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 ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrziSna
vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljiSta ako obiljeZzja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢&lanka utvrduje
se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice
iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora

jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu Koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podrudja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna

obiljezja.

3.1.2. Troskovna metoda

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebice samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje

prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

RUKING D.O.O. 26/42



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevinu.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje

buduéim prihodima od najma i zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se Koristiti kod starijin gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrZzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene

vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja

na vrijednost.

3.1.3. Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine

svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZzni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost

moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli€itih prihoda.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
- opc¢e prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
- pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

- prihodovne metode na temelju periodicki razli€itih prihoda
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3.2. OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na nekretninu koja je predmetom utvrdivanja trziSne vrijednosti — garazno parkirno
mjesto koje je upisano kao etazno vlasnistvo oznake E - 3, kao odabir metodologije namece se

iskljuCivo — Poredbena metoda.

Smatramo kako je ovo najbolji i u principu najrealniji nacin izraCuna trziSne vrijednosti
procjenjivane nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

3.21. Ulazni parametri za izra€un

Ukupna povrsina predmetne nekretnine preuzeta je iz Izvatka iz zemljiSne knjige, te iznosi 11,04

m>.

Poredbene nekretnine, a koja ¢e posluziti kao osnova za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine, preuzete su iz aplikacije eNekretnine, pri Eemu su za poredbene nekretnine uzete
nekrenine na relativno blizoj i dovoljno usporedivoj lokaciji, a koje e se nastavno intervremenski i

interkvalitativno izjednaditi.

Nekretnine koje su usle u daljnju evaluaciju su nastavno prikazane iz sustava eNekretnina.

Dan vrednovanja je — 14. svibnja 2025. godine, a koji je isti kao i dan kakvo¢e nekretnine.

Opé¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom da isti za
garazna parkirna mjesta nisu izvedeni od strane Splitsko-dalmatinske zupanije, za nastavnu
evaluaciju koristit ¢e se Indeks cijena stambenih objekata Drzavnog zavoda za statistiku, za
podrucje ostatka Republike Hrvatske s prikazom baznih indeksa prema tromjesecjima za
razdoblju od 4 godine prema danu vrednovanja u skladu s €l. 57. st. 7. Zakona o procjeni

vrijednosti nekretnina (http://www.dzs.hr), zadnje dostupno stanje.
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Indeks cijena stambenih objekata

2019.

2021

2024

Tromjesecje

Qi
Q2
Q3
o4

RERR RBRR RBRR RERR

RERER

Postojeci

stambeni Jadran

Ukupno

117,55 109,00 119,52 125,02 118,67
120,60 106,55 123,40 131,15 119,24
121,36 109,07 123,90 133,46 118,05

124,90 108,49 128,08 137,38 120,35

128,25 107,69 13212 140,79 125,39
130,57 111,24 134,23 142,54 126,20
129,75 110,83 133,35 141,09 126,91
132,85 108,66 137,45 145,45 127 61

134,19 113,37 138,20 145,43 132,80
139,03 118,77 143,00 152,55 134,34
141,44 120,30 145,56 154,60 138,18
144,99 124,98 143,97 158,32 142 51

152,25 136,43 155,53 168,63 147,28

157,94 137,66 162,01 175,12 151,52
162,44 141,23 166,69 182,31 155,80
170,11 145,65 174,95 193,94 160,87

173,56 146,93 178,82 193,34 160,65
179,63 154,70 184,58 199,62 170,86
180,09 158,63 184,39 204,40 168,50
186,24 151,09 183,11 206,63 179,04

189,41 156,03 195,82 210,30 181,47
197,53 163,11 20412 218,40 188,98
202,19 165,56 20928 22010 19535
205,01 167,68 21225 226,36 195,50

100,59
102,24
103,98
109 64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
12217
122,62
124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22
165,78
162,69
16717

170,84
180,96
189,95
189,84
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Poredbene nekretnine koje su usle u evaluaciju

Informacije

Parkirno - garazno mjesto (PGM) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2266438
Datum pregleda 16.5.2025.
Vrsta nekretnine PARKIRNO - GARAZNO MIESTO (PGM)
1D BN (PU) 5497027
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.03.2025
Povrgina u prometu 13,81
Vrijednost nekretnine (KN) 376.725,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 50.000,00
Datum ugovora 03.11.2023
POREZI:

+ Promet podlijeZe placanju PDV-3 DA

« Stopa PDV-a (%) 23

+ PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni DA

+ Optiranje NE
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenavni blok MAKARSKA - GRADEVINSKD 2
Prete7ita namjena cjenovnoa bloka E:SS_;TBMNSKO FRUCE GESOAT
Informacije

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2147537
Datum pregleda 16.5.2025.
Vrsta nekretnine PARKIRNO - GARAZNO MIESTO (PGM)
1D PN (PU) 5208801
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.07.2024
Povrdina u prometu 14,25
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.000,00
Datum ugovora 28.03.2024
POREZIL:

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 5

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

+ Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cienovni blok STANICT - GRADEVINSKO
Preteiita namjena Genovnog bloka GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO

GRABEVINSKOG PODRUCIA NASELIA
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Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2127433
Datum pregleda 16.5.2025.
Vrsta nekretnine PARKIRNO - GARAZNO MIESTO (PGM)
1D PN (PU) 5206927
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.06.2024
Povrsina u prometu 12,50
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.000,00
Datum ugovora 28.03.2024
POREZL:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO 0D PU
Cienovni blok STANICT - GRADEVINSKO
s s 2 GP - IZGRADENI I NEIZGRABENI DIO
Pretezita namjena cjenovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA
Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2264333
Datum pregleda 16.5.2025.
Vrsta nekretming PARKIRNO - GARAZNO MIESTO (PGM)
1D PN (PU) 5493152
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.02.2025
Povréina u prometu 13,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 25.000,00
Datum ugovora 06.02.2024
POREZIL:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a ME
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje ME
Status podatka PREUZETO QD PU
Cjenovni blok STANICT - GRADEVINSKO
Pretezita namjena gjenovnog bloka g;AB]%EIRr?SBEmNGI %&fmﬁ
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3.3.

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ULAZMNI PODATCI - USPOREDRME NEKRETHINME (UM

REDNIBROJ TRANSAKCHE 1 2 i3 4, 5. 6. 1. 8.
ADRESA Makarska Makarska Omé Omié Omié Makarska Makarskz Makarska
ke 817N 13671 20891 20801 20081 3058012 305014 305014
KQ. Velko Brdo Makarska - Makar Omé Omis Omis Makarska - Makar | Makarska - Makar | Makarska - Makar
VRETA NEKRETNINE galaing parkima garainp parkimo | ga minp parkimo gaming parkima gala:'zng parkima garainp parkimo garaz'np parkimo garainp parkima
miesto mjest mjgsto miesta miesto mjest mjgsto miesta
POVRSINA U PROMETU (m3) 13,81 m2 1385 m2 14,25 m2 1250 m2 13,00 m2 11,00 m2 13,00 m2 1300 m2
UKUPNA CLENA £) 50.000,00€ 500028 € 25.000,00€ 25.000,00€ 25.000,00€ 14540 14 € 15,8420 ¢ 15.785,60 €
PODLIEZE PLAGANIU PDV-2 DA e NE e
PV UKLJUSEN U FRIKAZAND CUEN DA NE NE NE
JEDINIGKA CLIENA [Em?) 3.620,58 Em2 358,44 €im2 1.754,30 €im2 2000,00 €/m2 1.823,08 €lm2 1,340,084 €2 121887 €im2 1.215,05 €lm2
DATUM SKLAPANJA UGOVORA Cetvi vartal 23 Drugi kvartal 18 Prvi bvartal 24 Prii kvartal 24 Prvi kvartal 24 Drugi kvartal 15 Drugi kvartal 15 Drugi kvartal 15
CIENOVN BLOK gg‘;ﬁ"iﬁ:&m} g::;ﬁ:;";nz St gradevisko | Stan gradevinsko | Stanic gradevinsko g::;ﬁ:;";” g:j;ﬁ;“;nq g::;:i;kiﬂ
ULAZI U PRORACUN DA NE DA DA DA NE NE NE

RAZLOG ISKLJUGENJA IZ USPOREDEE

Hupoprodajs staria od
4 godine

Hupoprodajs staria od
4 godine

Hupoprodaja stania od
4 godine

Kupoprodaja stanja od
4 godine
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MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

W
E Indeks na dan transakcije 178,04 181,47 18147 18147
<
=
<
’g Korektivni faktor (FMUN) 1,08 1,08 1,08 1,08
g
g edinéna ciena nafan 'g%:‘]'m"sk”ﬂ CRdNEENE 3 053 42 6ima 15000282 | 245483€m2 | 20717882
N
=] .
E INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
g Siéna Sliéng sliéna Siéna
5 MNeto povrsina: 11,04m2
I 1,00 1,00 1,00 1,00
E Sligno Sligna Sliéna Siigna
00vK
E 1,00 1,00 1,00 1,00
F-
- Logja Loija Loija LoZja
o Lokacija
£ 095 095 0,95 0,85
2
] Sléne SliEna Sliéng SliEno
= Stanje zgrade/nekretnine
1,00 1,00 1,00 1,00
Nepoznato Nepoznato Nepoznato Nepoznato
& Prikjuéei komunalng infras
W 1,00 1,00 1,00 1,00
=
Jediniéna cilena nakon interviemenskog i 3.755.75 Eim2 1.705.52 €/m2 2.048.80 €lm2 1.088.17 E/m2
interkvalitativnog zZiednadenja (E/n¥) SRR R AR EAnE
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIIENA: 2.291,58 €lm2
APSOLUTNO ODSTUPANIE 1.364,17 €im2 -5846,08 €/m2 -344,60 &m2 -423,42 &/m2
RELATIVND ODSTUPANJE B7.04%
-24.92% 1441% -17,70%
< ULAZI U PRORAGUN DA DA DA
! NE
E
E VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 1.705,52 €/m2 2.048,80 €/m2 1.888.17 &im2
-4
o
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 355.200.8 118.810,33 178.280,88
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH -
ODSTUPANJA 653,380,684 571,57 28.51%
DVOSTRUKA STAND. DEVIJACKA 1.143,14
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA
1.936,86 €/m2

VRWEDNOST NEKRETNINE (€)
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NEKRETNINA — GARAZNO PARKIRNO MJESTO
Prosjeéna jedinitna cijena 1.936,86 €m2
Povriina 11,04 m2
VRIWEDNOST PRIWE KOREKCLIE 21.382,95€
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utiecaj buke Meznatan: 0 % 0,00%
Utiecaj zagadenja zraka Mizak: =10 % 0,00%
OdrZzavanje zgrade OdrZzavano: 0 % 0,00%
OdrZzavanje nekretnine Odrzavano: 0 % 0,00%
UKUPNO QODEICI 0,00€
DODACI
Daobra lokacija: 0 do + 5% 0,00%
Movoadaptirano: =5 % 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00€
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 21.38295€
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZAOKRUZENO 21.400,00 £
JEDINICNA CLIENA 1.938,41 €/m2
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3.4. ZAKLJUCAK

Posljedi¢no, prema izvrSenom izraCunu utvrdena je trziSna vrijednost predmetne nekretnine, u
naravi garaznog parkirnog mjesta koje je upisano kao etazno vlasnistvo E — 3, oznake G3, na
adresi Stari Velikobrdski put 63, 65 k.&.br. 350/1, (z.k,E.br. 1885), k.o. Makarska - Makar, kako

slijedi:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 21.38295€
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE — ZAOKRUZENO 21.400,00 €
JEDINICNA CLIENA 1.938,41 €/m2

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (porez na promet nekretnina)
sukladno zakonu o porezu na promet nekretnina, a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV
(Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu na dodanu vrijednost, tada je iznos PDV-a

sadrzan u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.

lzradio:

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Tomislav Zanié dipl. ing. grad.
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4. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Detaljniji pregledi nisu predmet ovoga elaborata. Umanjene vrijednosti naslijedenih tereta
zagadenja, npr. oneciScenja tla ili zemljista i drugih okolnosti koje obezvreduju nekretninu, nisu
poznate u trenutku procjenjivanja. Za ovaj elaborat nisu izvrSene kemijske niti fiziCke analize
gradevinskog podrucja, niti bilo kakve analize tla. Uvjeti i prava iskoriStavanja nafte, plina, voda,
ugljena kao niti drugih podzemnih minerala nisu istrazivani.

Informacije dostavljene od strane narucitelja uzete su u obzir u procjeni. Javne povrsine koje se
odnose na nekretninu su pregledane. Za stvari pravne prirode, a posebice vlasnic¢ka prava ne
snosimo nikakovu odgovornost.

U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, zadrzavamo pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom smislu
obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenbeni
elaborat.

Prema naSem saznanju, a niti sa nae strane nije uradena nikakova studija utjecaja na okoli§, a
posljedice koje bi uslijed eventualnog zagadivanja okoli$a ili zemljiSta u neposrednoj blizini mogle
imati na predmetni elaborat. Iste se mogu prosudivati samo i nakon provodenja nezavisne i
profesionalne studije o okoliSu.

Izrazene vrijednosti u ovom elaboratu temeljene su na navedenim pretpostavkama i vrijede jedino
za navedenu svrhu i za navedeni datum. Iste su bazirane na stanju nacionalne ekonomije i
kupovne moci u navedenoj valuti, sve na ve¢ navedeni datum.

Ova procjena vrijedi isklju¢ivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost. Naknada za naru€enu procjenu niti na koji nacin ne utjeCe o zaklju€cima o vrijednosti.
Mi smo djelovali kao nezavisna stranka, uz pretpostavku, bez neovisne verifikacije, u to¢nost svih
nam prezentiranih i dostavljenih podataka.

Zadrzavamo pravo pridruzZivanju Vaseg imena u nasu listu klijenata, a svi dokumenti, radni
materijali i dokumentacija prikupljena za izradu predmetnog elaborata postaje nasa imovina.

Posljedi¢no, a po pravnoj osnovi, smatramo kako je svaka konverzacija, povjereni nam dokumenti
i materijali, te u konacnosti i predmetni elaborat povijerljiv.

Svi spomenuti uvjeti mogu se mijenjati samo uz pisanu suglasnost stranaka.
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5. PRILOZI
5.1. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji naCin ne ovisi o zakljucima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni. Svi
fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e

imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vaSe organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeS¢e. Ovi uvjeti se

mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Tomislav Zanié, dipl. ing. grad.
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5.2. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

L]
-.-.-
- l'

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Makarskoj
ZEMLJISNOKMNJENI ODJEL MAKARSKA

Stanje na dan: 12.05.2025. 14:44 erificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 317063, MAKARSKA-MAKAR Broj ZK uloska: 1052
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5841/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-3326/2024 (E-3) .
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 12 [OSTALO KAOQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Er!:_ri_ Povréina
Rbr, | ZEmiSta Oznaka zemljista _ - Primjedba
- [ at. jutro | chwv m2
cestice)
1. 1885 POZARE 2109
DVORISTE 1385
STAMBEMA ZGRADA videstambena zgrada, Makarska, Star 714
‘elikobrdski put 63, 65
UKUPMNO: 2109

DRUGI CDJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimljenc 07.058.2023.g. pod brojem Z-4654/2023

21 ZABILJEZBA, Zabiliefuje 8= da gradevinu izgradenu na est zem. 1885, priloZena Uporabna

dozvela Upravnog odjela Grada Makarske Klasa:UPA-361-05/23-01/000027 od 01.05.2023_godine.

B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba
12. Suviasnicki dio: 12/5340 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

za 12/5340 dijela, = kojim je neraskidivo povezano pravo vlasnigtva posebnog dijela u
podrumu: garazno mjesto oznake G3, ukupne povrsine 11,04 m2, odnosno korizne vrijednosti
povriine 5,52 m2,

USKOPLJE D.0.0. U STECAJU, OIB: 17385818597, TUCEPSKA 7, 21300 MAKARSKA

C
Teretovnica
Rhbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 21.01.2020 g pod brojem Z-306/2020

ZABILJEZBA, POKRETAMJE POSTUPKA, PRIJEDLOG RADI NEPOTPUNOG
IZVLASTENJA, ZAPRIMLJENOG KOD UPRAVMNOG ODJELA Z4
INFORMATIKU | ZAJEDNICKE POSLOVE, ISPOSTAVA MAKARSKA POD
POSL. BR. KLASA: UP/-943-04/20-01/02-13/04, URBROJ: 374-20-1/4 DANA
07. 01. 2020. 07.01.2020, nepotpunog izvliastenja predlagatelja YODOWOD d.o.
0., OIB: 06527308831, iz Obala Kralja Tomiglava 16, Makarska.

Zermijisnoknjizni zvadak (datum i vrijeme zrade) 12.05.2025. 14:44:04 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 317063, MAKARSKA-MAKAR s . Broj ZK uloska: 1052
ETAZNO VLASHNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENG)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 12.05.2025.

Izvadak je upisan pod OS5 evidencijskim brojem 39022272025

Kontrolni broj: 3113469142fa36e

Gl

ZemijiSnokniEni Zvadak (0aUm | vijeme rads) 12.05.2025. 14:44:04 Stranica: 2
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5.3. IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

| N |
||
NESLUZBENA KOPLJA
 REPUBLIEA HRVATSEA Ko MAKARSEA MAKAR
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA L b 3501

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA MARKARSKA

Stamje na dan: 1505 2025
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Imcomno myjerilo 1:1
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5.4. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

.
=
YH_EP'L"BLH\_A HEVATSEKA
DRZ.}‘"SAGEGDEISE’.A TFEAVA
FPODEUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
MAKARSHA

Stanje na dan- 15.05.2025. 15:47

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: MAKARSKA-MAKAR (Mbr. 317063)

Posjedovni List: 2991
nekretnine na kojoj je uzpostavljeno etaino vlasnistve

Redni car s Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalizte odnozno -
broj dijela Udio dijela sjediite upizane osobe Udio OB

23 12/5340 EUKAVICA ANGELA, VINTANI GOFRMII 311, GORNII 11 04501113265
VIMNTANI 21260 IMOTSKEI, HREVATSEA (VLASNIE)

11 12/5340 USEOPLIE D.0.0. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIE)

22 12/5340 USKOFLIE D.0.O. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIK)

34 12/5340 USKOFLIE D.0.O. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIE)

40 114/5340 ERES ERSILITA, STARI VELIEOBRDSEI PUT 635, 21300 11 B6592981288
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIK)

48 122/5340 USKOFLIE D.0.O. U STECATU, TUCEPSKA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIK)

47 1085340 USKOFLIE D.0.O. U STECATU, TUCEPSKA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIK)

62 11653340 EUZMICZ TOMASZ WALERIAN, MATETKI 52, SYCOW, 172 70422707929
POLISEA HRVATSEA (VLASNIK)
JAKQEC ZAE-EUZMICZ JUSTYNA ANMNA, MATETKI 52, 172 23129386670
SYCOW, POLTSEA HEVATSEA (VLASNIK)

64 116/5340 TOMIC DARIO, LANISTE 7, 10000 ZAGREB, HRVATSEA 11 19575522665
(VLASNIE)

67 148/53340 USEOPLIE D.0.0. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIE)

12 12/5340 USKOFLIE D.0.0. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 11 17385818597
MAKARSKEA HREVATSEA (VLASNIK)

13 12/5340 MAREOTIC DINEQ, ULICA DAMIRA TOMLIANOVICA - 11 68817167169
GAVEANA 9, 10000 ZAGREE, HEVATSEA (VLASNIE)

14 1275340 MAREOTIC DINEQ, ULICA DAMIRA TOMLIANOVICA - 11 GEB1T16T169
GAVEANA 9, 10000 ZAGREB, HEVATSEA (VLASNIE)

3l 12/5340 USKOPLIE D.O.0O. U STECATU, TUCEPSKA 7, 21300 11 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASNIK)

RUKING D.O.O.

41/42



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Fedni

Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifZte odnosno

broj dijela Udio dijela sjeditte upizane osobe Udio OIB
51 14075340 USKOPLIE D.0.0. U STECATU, TUCEPSEA 7, 21300 17385818597
MAEARSEA HEVATSEA (VLASHIK)
63 116/5340 SMOLJAN MARTNA EFALTICE EATAFRINE 3, MOSTAR, Q4080004956
BOSNA IHERCEGOVINA (VLASNIE)
MUTEIC DIANA, ZRINSKO-FRANKOPANSEA 6, 20353 68643936373
OPUZEN, HEVATSEA (VLASNIE)
65 S6/5340 MAREOQTIC DINEQ, ULICA DAMIRA TOMLIANOVICA - 68817167169
GAVEANA 9 10000 ZAGREE, HEVATSEA (VLASNIK)
68 186/5340 BOLIUN DALIBOR. ERASA 38, LIZNIAN 52100 PULA 45602737580
(POLA), HEVATSEA (VLASHIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
- - Broj Adresa kataztarske festice™Wadin uporabe katastarske P Simal Broj Pozebni
o | & | katastarske |festice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj T'Tsm D'fl pravod Primjedba
cestice zgrade m= " rezimi
3501 POZARE 2109 5
STAMBENA ZGRADA wvifestambena zgrada, 714
Makar=ka, Stani Velikobrdski put 63, 635
DVORISTE 1385
TUkupna povrzina katastarskih festica 109

NAPOMENA: Ohraj pnjepis posjedovnog lista mije dokaz o vlasmitia na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom hstu.
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