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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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n

.#-‘%
REFL"BLIK;« ;[R\'ATSK&

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I MGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/A-710-03/24-01/569
URBROW: 514-03-04-02/02-25-06

Fagreb, 28. travnja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima ( Narodne novine®, br. 28/13.. 33/15..
B2/15.. B2/16., 6V18, 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Tomislava Zanica,
diplomiranog inFenjera gradevinarstva iz Varazdina. Ulica Vladislava Ve¥ica 40, OIB;
T1894979485, u postupku imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIESENIE

1. Tomislav Zanié. diplomirani inFenjer gradevinarstva iz VaraZdina, Ulica Wladislav
Vezic 40, OIB: T1894979485, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarsiva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 28, travnja 2025,

IL Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
viedtaka ovog Ministarsiva.

Obrazlozenje

Tomislav Zani¢, diplomirani inZenjer gradevinarsiva iz VaraZdina. podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovam je zahtjevu prilofio 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. dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj dufnosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjeitadenja.

Uwjeti #za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka, propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom  prostoru koja ima  zavrsen
preddiplomski i diplomski sveugilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajudi podrudju vieitatenja za koje se imenuje i

S14|UPIT10032401569(6
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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 narucitelia — ARNO ART MEDIA d.o.o. u ste€aju, Zagreb, Gratanska cesta
56B, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, u naravi neizgradene zemljiSne

Cestice katastarske oznake 3298/4, k.o. Kolan.

Svrha izrade predmetnoga elaborata je za potrebe steCajnog postupka koji se vodi pred

Trgovackim sudom u Zagrebu, Stalna sluzba u Karlovcu, pod poslovnim brojem: St-1027/2025.

Uvodno treba naglasiti kako eventualna vrijednost nasada nije predmetom ovog elaborata i ne
participira u ukupnoj trzisnoj vrijednosti predmetne nekretnine.

Izvr8ili smo ocCevid, te prikupili potrebite informacije nuZne za izradu analize i predmetnog
procjembenog 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, opcéenito 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 ¢e se vrijednost poistovjetiti sa fer

vrijednosti.

RUKING D.O.0O. 7/
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1.2.2. Pregled lokacije

Ocevid nekretnine obavljen je 09. svibnja 2026. godine.

Kao dan kakvoce i dan vrednovanja nekretnine, uzet je dan o€evida — 09. svibanj 2026. 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.

* Gradevinska regulativa pri izgradnji objekata i radova, viSegodiSnje 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
izra¢una vrijednosti radova i to narocito:

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

* Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

* Bilten , Standardna kalkulacija " izdanje IGH Zagreb"

» Zakon o procjeni nekretnina ( NN 78/15)

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

*  Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine

» Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sarié, Begi¢, Bijelié, Stefanéi¢,

Njegovan, Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine

RUKING D.O.O.
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2. OPCENITO
2.1. OPISNE INFORMACIJE

2.1.1. Opis lokacije i okoliSa na dan vrednovanja

Procjenjivana nekretnina se nalazi u sastavu naselja i istoimene opcine Kolan, na otoku Pagu, u

Zadarskoj zupaniji. Prometna udaljenost predmetne lokacije do srediSta opcine je oko 4 km, dok je

udaljenost do Zupanijskog sredista — grada Zadra oko 70 km. Lokacija nekretnine je prometno

umjereno povezana kako sa ostatkom naselja, tako i sa okolnim naseljima.

Okolne nekretnine sa svih strana su isklju¢ivo odrzavane poljoprivredene povrSine (pretezito

pasnjaci), a §to je u naravi i predmetna nekretnina. Najbliza udaljenost morske obale iznosi oko

410 m i to na sjeverozapadnoj strani.

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

namjenu iste, moze se ocijeniti kao umjeren.

Procjenjivana nekretnina sa svoje jugoistoCne strane ima direktan izlaz na javnu prometnu

povrsinu, Cesticu katastarske oznake 3309, k.o. Kolan, u naravi usku asfaltiranu prometnicu.

Lokaciju nekretnine karakterizira neznatna izlozenost utjecajima zagadenosti i buke.

Prikaz makrolokacije na Google karti:

Frizna
Ligki'Osik
Stara Novalja
Josani
Smiljan
Novalja Do
Valehit Gospic
Gajac. Vidalici velebit (@) Udbing iy
B Bilgj "o Vrebac V
I}
' &= Diveselo
Mandre [en1]
Pag
Medak \ L
Pag Gornja Ploca
Otok Maun a
- o z Rudopolie  Bruvno
™ Kosiun Radug Lovinac Bruvanjske
ofib =
LEE2 Sveti Rok
Povljana Tribanj Nacionalni & Deringaj
park Paklenica
Premuda
Vir Starigrad Gracae.
RazZanac 2
Seline
Otok ist Ve ER
Priviaka ] .
VINJErac " Rovanjska
Otok Molal Nin -
Jasenice -
MuskovCi
Molat atol Posedarje .
] Obrovac Golubié Krupa
" g Novigrad Krusevo
Kozino .
Kastel
Otok Sestrunj B Pridraga Zegarski
BoZava : Gornji Karin
Ugljan -
Dragove Zadar g Zemunike: == £nl
Donji 2 =
Brbinj Uglan Shatimis
Bibinje
Kali )
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Prikaz mikrolokacije na Google karti:

i
w

KOLANZ/~ = :
Stanje|DKP-a na GELE 06.05.2026. | 4
/ =

3248/43
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3. NEKRETNINA
3.1. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Uvidom u pripadajuéi lzvadak iz ZemljiSne knjige, ZemljiSnoknjizni odjel Pag, Opc¢inski sud u
Zadru, sve prema prikazu istog u privitku, upisano je kako slijedi:

Broj Povriina

Rbr. “r:"'f"’“ Oznaka zemljista 3 Primjedba

2 ( at. jutro | chv m2

cestice)
1. 32984 PASNJAK GIRENICA 6373

UKUPNO: 6373
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

B, Vlasnicki dio: 11

ARMNO ART MEDIA D.0.0. U STECAJU, OIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 56B, 10000
ZAGREB

5.2 Zaprimljeno 26.05.2025.q9. pod brojem Z-17708/2025

na 5 (5.1}
ZABILJEZBA, RJESENJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA
SLUZBA U KARLOVCU POSL.BR. ST-1027/2025-14 OD 26.05_2025, zabiljieZuje se rigéenje o
pokretanju predhodnog postupka radi utvrdivanja pretpostavki za otvaranje stecajnog postupka
nad dufnikom ARNO ART MEDIA d.o.o., OIB: 94464971228, Gratanska cesta 568, Zagreb
5.3 Zaprimijeno 10.07 2025.g. pod brojem Z-22766/2025 e
na 5 (5.1)

ZAEIL.JEEEA: OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNE SLUZBE U KARLOVCU POSL. BR. ST-1027/2025-28 10.07 2025,
rabiljieZuje se otvaranje stetajnog postupka nad duZnikom ARMO ART MEDIA d.o.o., Zagreb,
Gratanzka cesta 568, OIB: 94464971228,

U teretnom listu C ima upisanih tereta (vidljivo u prilozenom cjelokupnom lzvatku iz zemljiSne

knjige u privitku elaborata), no isti nemaju utjecaj na trziSnu vrijednost predmetne nekretnine.

3.1.1. Opis nekretnine

Sukladno ve¢ nareenom, predmetna nekretnina u naravi predstavlja neizgradenu zemljiSnu

Cesticu katastarske oznake 3298/4, k.o. Kolan u naselju Kolan.

Sama Cestica je tlocrtnog oblika najsliCnijeg okrnjenom trapezu, te u naravi predstavlja suhozidom

ogradeni pasnjak, djelomi€¢no obrasao u nisko raslinje.

Teren zemljista je u blagom padu od jugozapada prema sjeveroistoku.

RUKING D.O.O. 11/38
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3.1.2. Komentar zemljiSnoknjiznog i katastarskog operata

Uvidom u zemljiSnoknijizni i katastarski operat evidentno je kako su za predmetnu nekretninu isti
medusobno uskladeni u pogledu oznake Cestice, katastarske opcine, povrSine i nomenklature, no
vidljiv je razli€iti upis vlasniStva/posjednistva.

MozZe se kazati kako je stanje u naravi uskladeno sa spomenutim operatima, dok provjera

vlasniStva/posjednistva nije predmetom ovoga elaborat.

PovrSina predmetne destice je preuzeta iz katastarskog operata (identichna je i u
zemljiSnoknjiznom operatu) i iznosi 6.373 m?.

Ista ¢e se koristiti u daljnjoj evaluaciji.

3.1.3. Prostorno planska dokumentacija

Za procjenjivanu zemljisSnu €esticu na snazi su lll. Izmjene i dopune prostornog plana uredenja
Op¢ine Kolan, kartografski prikaz broj 4.3. Gradevinsko podruc¢je — naselje Mandre, a prema
kojemu se predmetna zemljiSna Cestica svojom cjelokupnom povrS§inom nalazi izvan granica

gradevinskog podrugja naselja, a prema planu pribliznih vrijednosti u podrugju PS.

Bitni dijelovi predmetnoga Prostornog plana uredenja nastavno su prikazani.

Zupania: ZADARSKA
Opéna: Kolan

Naziv prostomog piana: |11 [ZMJENE | DOPUNE a
PROSTORNOG PLANA UREBEMJA OPCINE KOLAN

Naziv kariografekog prikazz:  GRADEVINSKO PODRUG.E - NASELJE MANDRE

Broj kartografzkog prikaza 43 Wjenlo karografskey prikaza 1: 5000
Cdluka o izradh prostoenog plana: Odluka opanskog vijeca o donosenju plana:

Siudoeni glasnik Opcine Kolan broj 182020, 362021, SluFoeni glasnik Opcine Kolan broj 11/2024

1372023 -ilrs.puu‘.l K greske 14%%3

Ojava javne rasprave: Zadarski kst, 13.5enja 2022 god., www kolar br | Janmi wvid odrzan:

www.mpgigovhr, 13 ipaja 2022 godine 15.lipria 2022 god. - 14.srpanj 2022 god.
Okjava ponovne jawne rasprave: Zadarski list, 08 listopada 2022 god., wwew kolan e Ponowni jauni uiid odrZar:

www.mpglgov hr, 05 istopada 2022 godine 06 listopad 2022 god. - 14.lisiopad 2022 god.
Oikjava || ponovme javne rasprave: Zadarski list, 24 listopata 2023 god._ wwwkolan ke ([ poncni javni wvid odrEan: i
www.mpgrgov.hir, S istopada 2023, 26 listopad 2023 god. - 24 shadeni 2023.gqod.
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA
GRANICE
TERITORLIALNE | STATISTICKE GRANICE
E OPCINSKA GRANICA E GRANICA NASELJA
OSTALE GRANICE

GRADEVINSKO PODRUC.E - IZGRADENI DIO

GRADEVINSKO PODRUCIE - NEIZGRADENI DIO

E CBALMA LIMNIJA
PROSTOR OGRANICENIA PROSTOR OGRANICENJA
1000 M 300 M
UDALJENOST OD
E UDALJENCST OD OBALME LINLIE 100 M E OBALMNE LINIJE 70 M
E UDALJENOST OD OBALME LINLIE 25 M

PROSTORIPOVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

GRADEVINSKO PODRUCJE MASELJA

jece [ planiranc
I%I [ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

MEIZGRADENI DI0 GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA

GUSTO IZGRABENI DID MASELJA

@I SPORTSHO REKREACIJSEA NAMJENA
urediena morska plata - R3

T

[Z0VOJEND GRADEVINSKD PODRUCIE [ZVAN MASELJA

postojece [ planirano ]
GOSPODARSKA MAMJENA - UGOSTITELISKO - TURISTICHKA
Al tunisticko naselje - T2, kamp - T3

l&? GOSPODARSKA MAMJENA - UGOSTITELISKO - TURISTICKA
2 - NEIZGRABEMNI NELUREBENI DIO GRABEVINSHOG PODRUCJA

m
W

(R) | SPORTSKO REKREACIISKA NAMJENA

W

/ SPORTSHO REKREACIISKA NAMJEMA
4@' 24 - NEIZGRABENI NEUREDENI N0 GRADEVINSKOG PODRUC.IA

V f/ SPORTSHO REKREACIISHA NAMJENA wedena morska plaza - R
A....A - NEIZGRADENI NEUREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

POVRSINE IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCIA

@ @ 1 POVRSINE INFRASTRUKTURMIH SUSTAVA
' | wodceprema - 151, prefistad obpadnih voda - 152, aerodrom - lokacla za lstrativanje - 153,
bazra posiala mobline mrede - 154, zona cbnovivih lzvora eleliréne enagile {planirana) - 15e

I:I MORSKA POVRSINA
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4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

U 2024. se broj kupoprodajnih transakcija nekretninama stabilizirao, a rast cijena stambenih
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 ogranicena ponuda, koje podrzavaju
rast cijena i niske stope slobodnih prostora. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja vrlo
shazno rasti, potaknuta robusnom domacom potraznjom i pojaGanim optimizmom, Sto bi u
odredenoj mjeri moglo ublaZiti pritiske na rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, rast
cijena moglo bi ojaCati smanjenje kamatnih

stopa, kroz poticaj domace i inozemne potraznje. Promjene stambene politike takoder Ce utjecati
na izglede trzista, pa ¢e porezne olakSice podrzavati potraznju, a porez na nekoristene nekretnine

poticati ponudu.

TrziSte stambenih nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina vrlo se blago usporio u 2024. u godini, s poviSene razine.
Robustan gospodarski rast i snazan rast pla¢a poduprli su potraznju za stambenim nekretninama,
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 godi$njoj su razini cijene stambenih nekretnina sporije rasle u svim
regijama, najvise u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske, dok je na Jadranu usporavanje rasta bilo
manje izraZzeno. Rast traZenih cijena nekretnina u internetskim 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.). Medutim, 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 kojima 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. Pritom se
trziSna aktivnost nastavila smanijivati u Zagrebu i na Jadranu, dok je u ostatku zemlje porasla.
Istodobno je ukupna vrijednost kupoprodaja stambenih nekretnina nastavila rasti potaknuta

rastom cijena, po godisnjoj stopi od 11,8%, Sto je nesto brZze nego prethodne godine (3,9%).
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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 smanjio se za oko 5%.
Na Jadranu, gdje je inozemna potraznja najzastupljenija, takoder se smanjio za oko 5%, Sto je
znatno manje u odnosu na pad od 30% u 2023. U skladu s time, nastavio se smanjivati i udio
nerezidenata u ukupnim kupoprodajama, koji je u 2024. iznosio 7,2% mjereno brojem transakcija,

odnosno 13,4% mjereno ukupnom vrijednosti.

Snazan rast cijena stambenih nekretnina na domacem trzistu nije znatno promijenio agregatne
pokazatelje njihove priustivosti. U 2023. se zaustavio viSegodisnji trend pogor$avanja priustivosti
stambenih nekretnina jer je neto raspoloZivi dohodak rastao brze od cijena nekretnina, a njihov se
relativno stabilan omjer zadrzao i u 2024. godini. Ipak, zbog rasta kamatnih stopa kreditno
financirana priustivost dodatno se smanijivala do sredine 2024. zato Sto su veci troskovi
zaduzivanja ograniCavali dostupni obujam kredita5 u odnosu na trzine cijene, nakon ¢ega se
njihov omjer stabilizirao. Smanjivanje kamatnih stopa na stambene kredite zapoceto poCetkom
2025. povoljno ¢e djelovati na kreditnu priustivost. No, istodobno se rast dohodaka usporava pa
¢e i u ovoj godini na pokazatelje priudtivosti vjerojatno presudno utjecati rast cijena nekretnina.
Trzidte stambenih nekretnina u Hrvatskoj ostaje u fazi ekspanzije, uz relativno visok porast cijena
u odnosu na vec¢inu makroekonomskih odrednica. Omjer otplata duga i dohotka ostaje poviSen, ali
bi njegovo smanjenje mogli potaknuti nizi troSkovi financiranja, dok intenzivni rast gradevinske
aktivnosti pridonosi ublaZzavanju cjenovnih pritisaka. Unato¢ 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 pocetkom 2025. moglo bi potaknuti
domacu potraznju i time ojacati pritiske na rast cijena. Oporavak potraznje na europskim trzistima
nekretnina, potaknut povoljnijim uvjetima financiranja, upuc¢uje na moguénost oporavka inozemne
potraznje i za domacim nekretninama. Konacno, nove mjere stambene politike takoder ¢e se
odraziti na trziste stambenih nekretnina, pri Cemu oslobadanje od poreza na promet nekretnina i
povrat poreza na kupnju novogradnje za mlade poti¢u potraznju, a uvodenje poreza na nekretnine
moglo bi osnaziti ponudu nekretnina koje se trenutacno ne rabe za stanovanije. Ipak, kontinuirano
brzi rast cijena u odnosu na makroekonomske odrednice povecéava vjerojatnost materijalizacije
rizika pada cijena, osobito u kontekstu potencijalnog pogorsanja makroekonomskih uvjeta i

snaznijeg prelijevanja nepovoljnih geopolitickih dogadaja na domaca gospodarska kretanja.
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Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 267, lipanj 2025., HNB
Slika B.1. Unatoé usporavanju rast cijena stambenih nekretnina u Slika B.2. Hrvatska je pri vrhu zemalja clanica EU-a po rastu cijena
Hrvatskoj ostaje visok stambenih nekretnina
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Trziste poslovnih nekretnina

TrazZene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Podaci iz
internetskih oglasa, koji obuhvacaju sve vrste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, osobito
upucuju na ubrzanje rasta cijena nekretnina u segmentu logistike i industrijskih prostora, te u
segmentu hotelskog smjestaja. Rast trazenih cijena uredskih i maloprodajnih prostora ve¢ je dulje
vrijeme stabilan na razini iznad 10%, Sto je, izmedu ostalog, rezultat ograni¢ene ponude takvih
prostora. Regulatorne izmjene koje od pocetka 2024. omogucuju veca ulaganja mirovinskih
fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojacati potraznju na
trzistu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena. lako se ukupna vrijednost transakcija na trzistu
poslovnih nekretnina u 2024. smanijila, 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., Sto odraZzava pad aktivnosti u segmentu hotela i
maloprodajnih prostora. Istodobno se investicijska aktivnost u segmentu uredskih te industrijskih i
logisti¢kih prostora povecala. Pri tome, zbog iznimno plitkog trziSta poslovnih nekretnina u
Hrvatskoj pad obujma transakcija ne upuéuje nuzno na pad potraznje, nego na ograni¢enu
ponudu u navedenim trzisnim segmentima. TrziSte prvorazrednih poslovnih nekretnina i dalje
karakterizira snazna potraznja uz ograni¢enu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje
nekretninama stopa slobodnih kapaciteta ostala je stabilna u segmentima logistickih i
prvorazrednih maloprodajnih prostora, a dostupnost vrhunskih uredskih prostora stabilizirala se na

niskoj razini, nakon znatnog smanjenja u godinama nakon pandemije (Slika B.9.). Stopa
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slobodnih prvorazrednih uredskih kao i logistiCkih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je
dostupnost maloprodajnih prostora nesto visa.

PocCetkom 2025. godine prinosi na ulaganja u prvorazredne poslovne nekretnine blago su pali,
pod utjecajem slabijeg rasta zakupnina u odnosu na rast vrijednosti poslovnih prostora. Pad
prinosa bio je izraZeniji u segmentima maloprodajnih i logistickih prostora, a u maloprodajnim je
prostorima bio nesto blazi. lako je trZiSte obiljezeno snaznom potraznjom i ograni¢enom ponudom,
cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom razdoblju rasle su

umijereno.

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 zakupnina u svim
segmentima upucuju na pozitivne izglede sektora. Ipak, zbog relativnho 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.

Izvor podataka: Publikacija ,Financijska stabilnost 26”, lipanj 2025., HNB
Slika B.8. Pad broja transakcija na trzistu poslovnih nekretnina Slika B.9. Pad stope slobodnih kapaciteta upucuje na ogranicenu
ponudu poslovnih prostora
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INDEKSI IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA U RUJNU 2025.

predvidena predvidena .
. " . korisna
vrijednost povriina volumen vrijednost -
povrsina
radova radova
IX. 2025.
VIIL 2025, 162,5 283,2 3021 301.9 177,2 3391 352,5 273,5
IX. 2025.
IX_2024. 125,3 190,3 181,2 198,1 118,6 2731 208,4 179.,0
IX. 2025.
@ 2024. 123,9 173,8 178,0 1786 108,4 195,4 223,9 187.6
l. - IX. 2025.
I _IX. 2024. 102,2 111,3 99,1 101,7 90,4 98,8 11,5 108,1

G-1. BROJ IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA PREMA VRSTAMA GRAPEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

® zgrade — novogradnja, %
® zgrade — rekonstrukcije, %
@ pstale gradevine — novogradnja, %

® ostale gradevine — rekonstrukcije, %
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G-2. PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA GRADEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

® Zgrade — novogradnja, %
@ zgrade — rekonstrukcije, %
" ostale gradevine — novogradnja, %

@ ostale gradevine — rekonstrukciie, %

IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE | PREDVIDENA VRIJEDNOST RADOVA PREMA VRSTAMA
GRADEVINA | RADOVA U RUJNU 2025.

Broj dozvola prema vrstama gradevina | Predvidena vrijednost radova, tis. eura Stanow
Vrsta radova

ostale ostale korisna
ukupno zgrade ukupno zgrade broj 2
gradevine gradevine povrina, m

IX. 2025.

Ukupno 1201 1061 140 1120133 871728 248 405 3807 303 594
Novogradnja 982 880 102| 949914 736316 213598 3729 296 683
Rekonstrukcije 219 181 38| 170219 135412 34 807 78" 69117

I. - IX. 2025.

Ukupno 8822 7791 1031| 5636157 4500732 1135425 16875 1551517
Novogradnja 7146 6383 763| 4508769 3713629 795 140 16168 1486875
Rekonstrukcije 1676 1 408 268| 1127388 787103 340 285 707" 64 6421

1) Novi stanovi dobiveni dogradnjom/nadogradnjom ili prenamjenom nestambenog prostora u stan
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IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE ZA ZGRADE U RUJNU 2025.

Ukupno
Nove zgrade

Stambene zgrade

Stambene zgrade s jednim stanom

Stambene zgrade s dva stana

Stambene zgrade s tri i viSe stanova

Zgrade za stanovanje zajednica
Nestambene zgrade
Hoteli i slicne zgrade

Uredske zgrade

Zgrade za trgovinu na veliko i malo

Zgrade za promet i komunikacije

Industrijske zgrade i skladista

Zgrade za kulturno-umjetnicku djelatnost i zabavu, obrazovanje,

bolnice i ostale zgrade za zdravstvenu zastitu

Ostale nestambene zgrade
Dogradnja i nadogradnja”
Stambene zgrade
Nestambene zgrade
Prenamjene i ostale rekonstrukcije
Stambene zgrade

Nestambene zgrade

1061
880
785
469

69
246

95
13

14
22

24
58
39
19
123
93
30

1) Radovi kojima se dobivaju nove uporabne cjeline uz postojece zgrade ili na njima (novi stanovi, poslovni i drugi prostori)

665 227
580 338
426 919
99 383
19780
304 093
3663
153419
4087
55798
12 888
2786
55 206

17 030

5624
84 889
7766
77123

2608 410
2177814
1345352
303 636
59931
970928
10 857
832 462
13222
202 987
45014
8597
442 664

90611

29 367
430 596
24058
406 538

STANOVI U ZGRADAMA ZA KOJE SU IZDANE GRADEVINSKE DOZVOLE PREMA VRSTAMA
ZGRADA, GRADENJA | BROJU SOBA U RUJNU 2025.

Ukupno
Stanovi u novim zgradama
Stambene zgrade

Stambene zgrade s jednim
stanom

Stambene zgrade s dva stana

Stambene zgrade s tri i vise
stanova

Nestambene zgrade

Stanovi dobiveni dogradnjom i
nadogradnjom

Stanovi dobiveni prenamjenom
nestambenog prostora u stambeni
prostor

Broj

stanova

3807
3729
3722

469

138

3115

70

Korisna
povriina,
m2

303 594
296 683
296 063

75 406

15030

205 627

620

5885

1026

sobni
325
310
310
9

5

296

15

sobni

1311
1297
1297

34

30

1233

13

1186
1161
1155

91

28

1036

21

S
3-
sobni | sobni
704

690
689

161

56

472

14

215
206 45
206 45
120 39
13 2
73 4
6 -
3 -

7-
45 7

8-sobni i
viSesobni

13
13
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FZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLISTE - KUPOPRODAIA U POJEDINIM GRADOWVIN A/ OPCINAMASNASELIINA

‘VRLFEDSOST
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SIOGRAD WA MO B 406,652,001 45045,73 m* BAS e’
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PAlMAA N b 449 E3500 4 1E736.50 m* 24,00 O
POLACA 1 37000 £ 0,00 m® 100 e
POLINIK b 341.3799,00 4 BE5.063 00 i’ 525 e’
POSEDASIE g 14905500 &4530,75 m* 5559 e’
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PENLAKA 13 185.600,00 € 1431778 m* 1258 O’
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STAMEOVC] & 5873900 L 16524 00 m* JET e’
STARIGRAD 15 172830504 14250 20 mi' 12,53 e’
SUEOSAN 7 BIS7E,00 L 190820.50 m* 333 e’
EVETI FILIP 1 AAEON ¥ 499,755, 250 Fo136.08 m' 12,76 G’
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WiR & 34,885,004 17,02 e’
WESI 14 i &E20,00 & BEALT 00 m* LI i
ZERALINIE DeD . ITr45004 ¥3582 00 m' 152 i

LALIPRID DR M ENTHE:

B

LARLIPND L IR

B

RUKING D.O.O. 22/38



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.2.15. PZ— POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE — KUPOPRODAIA

PZ — POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPAN BROJ CBRADENIH | VRIJEDNOST KUPOPRODAJE W PROSIECNA CLUENA
KUPOPRODALA {u EUR) OUERLA (U ) EURfm’
485 8576.800,16 € 1.538.505,30 m? 6,23 €/m?

4.216. PZ— POLIOPRIVREDNG ZEMLISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVRSINI NEKRETNINE

PZ — POUCPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPROD AL PREMA POVRSINI NEKRETNINE

R C—— OrRON | e e (v mtmit e "CEENA A
e EUR) ol i o profmets

dha 1000 m! 157 17ez486,73 L 53 704,52 mb LEED et

DO - P00 it 11s 1948 454,40 € 170038 50 mE 1144 et

2000 - £000 i 1971580,34 € 300289 £3 mi B39t

AN00 - G000 m £ 116385715 4 155531 50 m TIT !

000 - B0 mE ¥ E0.51000 4 ATIELTS m 5,000 i e

8000 - 10000 ' 3 90000000 FETL5.00 mt 33Tt

vl od 10000 & b.i] 2ASES11 8L THOHER 00 mif EERT A

PZ - POLIOPRIVREDNO ZENMLIISTE - KUPDOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIIMA
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
5.1. 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.

5.1.1. 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.

5.1.2. 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.
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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.

5.1.3. 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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5.2. OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na nekretninu koja je predmetom utvrdivanja trziSne vrijednosti — neizgradena zemljiSna
Cestica koja se svojom cjelokupnom povrSinom nalazi izvan granica gradevinskog podrucja

naselja, kao odabir metodologije namece se isklju€ivo — 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).

5.2.1. Ulazni parametri za izra€un

Predmetna Cestica uz zadovoljavanje potrebitih karakteristika u smislu kategorizacije zemljiSta
sukladno spomenutom Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Clanak 10.),

evaluirat Ce se kao zemljiste 4.1. kategorije.

Ukupna povrsina predmetne Cestice preuzeta je iz katastarskog operata. Ista ¢e se koristiti u

daljnjoj evaluaciji.

Poredbena zemljista, a koja Ce posluziti kao osnova za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine preuzeta su iz dostupne aplikacije eNekretnine, pri ¢emu su za poredbene nekretnine
uzete Cestice na bliskoj i usporedivoj lokaciji, a koje ¢e se nastavno intervremenski i
interkvalitativno izjednaciti.

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

Dan vrednovanja i dan kakvoée predmetne nekretnine je identiCan danu o€evida — 09. svibanj
2026. godine.
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Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom da su
izvedeni, za nastavnu evaluaciju koristit ¢e se najkompetetivniji indeksni nizovi kupoprodajnih

cijena za podrucje Zadarske Zupanije - Jadran, a koja tablica je nastavno prikazana.

INDEKSNI NIZOVI - ZADARSKA ZUPANIJA - JADRAN

Vrsta GODINA
nekretnine

2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | 2025

Gradevinsko 100,00 | 101,29 | 101,87 | 101,73 | 11472 | 11234 | 12144 136,61 138,36 | 159,45 | 185,07
Zemiljiste

Poljoprivredno 100,00 | 127,30 | 161,99 | 206,63 | 22117 | 227,81 | 23750 | 24566 | 268,62 | 274,49 | 329,34
Zemiljiste

Sumsko zemljiste* 2 = E =

Stanovi/apartmani | 100,00 | 10402 | 12235 | 120,54 | 123,25 | 136,15 | 160,34 | 186,25 | 21346 | 237,01 | 24597

Stanovi/fapartmani —
hnajam** = = = = - = 100,00 | 131,39 | 158,73 | 177,22 | 196,96
Poslovni prostori*
Poslovni prostor —
zakup™ - - - 100,00 | 105,58 | 108,08 | 17,77 | 120,85 | 143,32 | 146,99 | 150,95

Na dan o€evida na Cestici nisu zabiljezene poboljSice niti vrijednije kulture, pri ¢emu vrijednost
biljnih kultura i nasada ne participira u ukupnoj trzisnoj vrijednosti predmetne nekretnine i nije

predmetom vjeStaCenja ovoga elaborata.
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5.3. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
5.3.1. Prikaz poredbenih nekretnina u daljnjoj evaluaciji

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Virsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Vrijednost atributa
1841269
11.5.2026.
POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
4947853
KP - KUPOPRODAJA
10.03.2023
2.048,00
77.153,28
10.240,00
21.02.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

+ Promet podlijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

+ Qptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok KOLAN - VRDEDNO OBRADIVO TLO
Pretefita namjena cjenovnoa bloka P2 - VROEDNO OBRADIVO TLO

Informacije =

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsing u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cieni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a3,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« POV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« (Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2300835
11.5.2026.
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (P7)
5654741
KP - KUPOPRODAJA
21.10.2025
241250
120.552,00
16.000,00
19.09.2025

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
KOLAN - SUMSKO 2

PS - OSTALA POLJOPRIVREDNA TLA, SUMA,
SUMSKO ZEMLIISTE, PASNIACT I KAMENJARI
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 Informadije

Poljoprivedno zemljste (PZ) - Zhrka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
D 7KC
Datum pregledz
Virsta nekretnine
1D PN {PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-u
Povring u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembjista u iskazanoj cifeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisna o tome podlijeze li promet njegovoj naplati.

Vrijednost atributa
2020770
11.5.20%,
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5177451
KP - KUPOPRODAJA
201204
2.030,00
75.000,00
9.95421
1410.2022

Zadska

31. 1
ZUpwdija

« Promet podlijeZe placanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
+ POV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok KOLAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
Pretefita namjena cienovnog bloka P2 - VRUEDNO OBRADIVO TLO
Informacije @@

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

B

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)
+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« (ptiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

2039088

11.5.2026.

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5200042

KP - KUPOPRODAJA

12.02.2024

1.148,00

51.897,64

£.888,00

21112023

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
KOLAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
P2 - VRUEDNO OBRADIVO TLO
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5.3.2.

Izra€un trziSne vrijednosti zemljiSne cestice

REDNIBROJ TRANSAKCHE 1. 2 i 4 5. 6.
ADRESA Kolan Kolan Kolan Kolan Kolan Kolan
ZK.CBR. (KATASTAR) 6680 3208/5 3368 5278 20 a2
z
2 K.0. Kolan Kolan Kolan Kolan Kolan Kolan
w
=
E VRETA NEKRETNINE FZ Pz Fz Pz PZ FZ
ﬁ POVRSINA U PROMETU ) 2.045,00 mi2 241250m2 | 57.724,00 m2 1.783,00 m2 2.030,00 m2 1.148,00 m2
Z
2
fa] LUKUPNA CLJEMA (Eura) 10.240,00€ 16.000,00 € 57.724,00€ 22.000,00 € pe54.21€ 6.885,00 €
=] .
% JEDINICNA CHENA (Eura/n) 5,00 €/m2 6,63 €im2 1,00 &im2 12,27 €im2 4,80 €im2 6,00 €/m2
=l
E PODLIJEZE NAPLATI PDV-a NE NE NE NE NE NE
L
= "
E UKLJUCEN POV NE NE NE NE NE NE
g
j DATUM SELAPANJA UGOVORA Prvikvaral 23 | Tredikvartal25 | Cetvrti kvartal 24 | Cetwrti kvartal 24 | Cetwti kvartal 22 | Ceturtikvartal 23
d
ULAZ| U PRORACUN DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
KATEGORIJA ZEMLJISTA
& 10 Praviinika 4.1, 41 4.1, 41, 41 4.1,
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MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

11}
]
2
=
a Indeks na dan transakeie 268,82 320,24 274,40 274 40 245 66 288 62
0
Z
E Kaorektivni faktor (PM/UN) 1,23 1.00 1,20 1,20 1,34 1,23
g
% deginicna chend "ak"';éﬂﬁf.“n_l'fjme”°"°9 izjednadenja 6,13 €im2 8,63 Eim2 1,20 &/m2 14,72 €/m2 8,57 Eim2 7.38 €/m2
= KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA
=
o
g Povrsina testice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
g Oblik parcele | morfologija — iskoristivost u pogledu obrade 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0
¥
(7]
E Poloaj (lokacia i mikrolokacija) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
=
% Blzina naselja 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
i
= |ZJEDMACENA JEDINIGNA CIIENA [Euro/m2) 6,13 €/m2 5,53 €imz 1,20 €/m2 14,72 €/m2 5,57 €/m2 7,36 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA 7.40€m2
CLIENA: !
APSOLUTHNO ODSTUPANIE 0,87 €im2 0,47 €im2 -5,80 €imz 7,82 €m2 0,53 €m2 0,25 €/m2
RELATIVMO ODSTUPANIE £3,11% 107 28%
-13,68% -6,652% -7 A4% 3.58%

= ULAZI U PRORACUN D& DA MNE NE DA D&
¥
E
E VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETHINE 6,13 €/m2 5,53 €im2 8,57 €/m2 T.38 €/m2
o
o

KWVADRAT APSOLUTHIH ODESTUPANJA 0,85 022 0.28 0.08

e o STAMDARDNA
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1,51 DEVIJACIIA 0,71 10,63%
DWOSTRUKA STAMD. DEVIJACIIA 142
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA VRIJEDNOST
: 6,67312 €im2

ZEMLJISNE CESTICE (Euroim2)
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NEKRETNINA — ZEMLJISNA CESTICA

Prosjeéna jediniéna cijena dijela zemljisne éestice unutar granica gradevinskoq podrudja -
Prosjecna jediniéna cijena dijela zemljisne cestice izvan granica gradevinskog podrudia 667312 €m2
Povriina zemljista — ukupna 6.373.00 m2
Ukupna povriina dijela zemljiSne éestice unutar granica gradevinskog podrudja 1. kategorija 0,00 m2
Ukupna povriina dijela zemljiSne éestice izvan granica gradevinskog podrudja 4. kateqgorija 6.373 00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cijenu reguliran -
Suvlasnicki udio 1A -
VR EDNOST PRIJE KOREKCIIE 42537 T9€
KOREKCHIA NA TRZISNU VRIJEDNOST
POLOZAJNA OBILJEZJA
Lokacija: Umjerena 0,00%
Okolis - zelenilo: Prosjecéni standard: 0 % 0,00%
Emisije ohjekata iz okolisa: Mije zabiljeZeno: 0 % 0.00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Meznatan: 0% 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Mije zabiljeZen: 0 % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluZnost Nema 0,00€
TroSkovi ruSenja, odvoza i cicenja 0,00€
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00€

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISNE CESTICE

TRZISNA ZAOKRUZENA VRLIEDNOST ZEMLJISNE CESTICE

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISNE CESTICE

42527 79€
42.500.00 €

6,67 €/m2

RUKING D.0O.0O.
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54. ZAKLJUCAK

Posljedi¢no, prema izvrSenom izraCunu utvrdena je trziSna vrijednost predmetne nekretnine, u

naravi neizgradene zemljiSne Cestice katastarske oznake 3298/4, k.o. Kolan, kako slijedi:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISNE CESTICE 42527,79€

TRZISNA ZAOKRUZENA VRIJEDNOST ZEMLJISNE CESTICE 42.500,00 €

JEDINICNA CLIENA ZEMLJISNE CESTICE 6,67 €/m2

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (porez na promet nekretnina)
sukladno zakonu o porezu na promet nekretnina. PPN nije uklju¢en u iskazanu trziSnu vrijednost.

Prikazana trzidna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je u ovome trenutku moguce postici
na trzistu, te kao takova predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV (Porez na dodanu vrijednost)
ukoliko do kupoprodaje dode i ukoliko se na predmetnu nekretninu predmetni porez placa. PDV nije
sadrzan u prikazanoj trziSnoj vrijednosti.

Nekretnina je utrziva u odredenom kra¢em razdoblju.

U Varazdinu: 11. svibanj 2026. godine

Izradio: Tomislav Zanié

stalni sudski vjestak za podruéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

RUKING D.O.O. 33/38



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA | OPCI UVJETI POSLOVANJA

Detaljniji pregledi nisu predmet ovoga elaborata. Umanjene vrijednosti naslijedenih tereta
zagadenja, npr. oneci$c¢enja tla ili zemljista i drugih okolnosti koje obezvreduju nekretninu, nisu
poznate u trenutku procjenjivanja. Za ovaj elaborat nisu izvrSene kemijske niti fiziCcke analize
gradevinskog podrudja, 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 vlasni¢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 naSe strane nije uradena nikakova studija utjecaja na okolis, a
posljedice koje bi uslijed eventualnog zagadivanja okolida ili zemljiSta u neposrednoj blizini mogle
imati na predmetni elaborat. Iste se mogu prosudivati samo i nakon provodenja nezavisne i
profesionalne studije o okoliu.

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 iskljuCivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost. Naknada za naru€enu procjenu niti na koji nacin ne utje€e o zakljuécima o vrijednosti.
Mi smo djelovali kao nezavisna stranka, uz pretpostavku, bez neovisne verifikacije, u to¢nost svih
nam prezentiranih i dostavljenih podataka.

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

Posljediéno, 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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7. PRILOZI
7.1. 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 izvjeS¢e 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.

Tomislav Zanié

stalni sudski vjestak za podrucéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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7.2. FOTODOKUMENTACIJA
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7.3. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

o
REPUELIKA HRVATSKA
Opcingki sud u Zadru
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL PAG
Stanje na dan: 12.05.2026. 08:28 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 321516, KOLAN Broj ZK uloska: 2792
Broj zadnjeg dnevnika: Z-22766/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zer:]jltsta Oznaka zemljiSta & Primjedba
) { at. jutro | chv m2
cestice)
1. 3298/4 PASHNJAK GIRENICA 6373
UKUPNO: 6373
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
5. Vlasniéki dio: 11
ARNO ART MEDIA D.0O.0. U STECAJU, OIB: 94464971228, GRACANSKA CESTA 568, 10000
ZAGREB
52 Zaprimljeno 26.05.2025.g. ped brojem Z-17708/2025 S
na 5 (5.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA
SLUZBA U KARLOWVCU POSL.BR. ST-1027/2025-14 OD 26.05.2025, zabiljeZuje =e riesenje o
pokretanju predhodnog postupka radi utvrdivanja pretpostavki za otvaranje stegajnog postupka
nad duZnikom ARMNO ART MEDIA d.o.o., OIB: 94464971228, Gratanska cesta 568, Zagreb
53 Zaprimljeno 10.07.2025.9. pod brojem Z-22766/2025 ona—
na 5 (5.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOS SUDA U
ZAGREBU, STALNE SLUZBE U KARLOVCU POSL. BR. ST-1027/2025-28 10.07.2025,
zabiljeZuje se otvaranje stefajnog postupka nad duZnikom ARNO ART MEDIA d.o.o., Zagreb,
Gratanska cesta 568, O0IB: 94464971228
c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1
3.1 ZFaprimljeno 24 06 2020 g. pod brojem Z-12988/2020 300.000,00 KM
UKNJIEBA, ZALOZNO PRAVO, Ma temelju javnobiljeZnickog akta - Sporazuma o
osiguranju traZbine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama, potvrdenog po
javnom biligZniku Ivani Kovatevié iz Osijeka, dana 24.06.2020.g., pod brojem:
ONV-1729/2020, radi osiguranja postojeéih i buduéih trabina vierovnika koje ée
nastati po Ugovoru iz élanka broj 1. navedenog Sporazuma, u vrijednosti od
300.000,00 (tristotisuca) kuna, uvecano za ugovorene i zatezne kamate,
eventualne troskove koji mogu proizadi iz tog Ugovora ili navedenog Sporazuma,
Za korist:
RWA HRVATSKA D.0.0., OIB: 42621503715, ZAPADNO PREDGRADE 18,
31000 OSLIEK
Zemljismoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.052026. DB-31:5T Stranica: 1

RUKING D.O.O. 37/38



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.4. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

e
e

_REFUELIKA HREVATSKA
DRIAVNA GEODETSKA UPEAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR FADAR
ODJEL FA KATASTAR NEKRETNINA PAG

Stanje na dan- 11.05.2026. 12:5%

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEFPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KOLAN (AMbr. 321516)

Posjedovni lst: 2633

Ukupna povriina katastarskih éestica

Udio Prezime i ime odnosno tvritka il naziv, prebivaliste odnosne sjedizte upizane osobe OIB
171 ODVIETNICEO DRUSTVO GOLUB I PARTNERI D.0.0., LITUDEVITA GATA 1/A, IGT1424TRET
ZAGREB (VLASNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
. Broj Adreza kataztarske cestice/™Madin uporabe katastarske i z Pozebni
B 2| jat ke |ZesticeM™asi b de. . de. knies bos Povriina/ Broj i Primjedb
| & astars gestice Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | o DI pravoi rimjedba
festice zgrade <3 i rezimi
3298/4 GIRENICA 6373 31
PASNIAK 6373
3341 DRAZICE 18794( 31
PASNIAE 18794
15167

NAPOMEMA: Onaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStia na katastarskim éesticama upisanim u posjedoinom st
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