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1.
1.1.

uvoD

RJESENJE TRGOVACKOG SUDA | OVLASTENJE ZA SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HREVATSKA MBS : 070098454
T_RGQVACBE_I__?_H!J 1 VARAZDINU

RJESZSENJE

Trgovacki sud u Varafdinu po sucu pojedincuy Marija Levanié-
Bkerbisé o regiztarskom predmetu upisa osnivanja drustva s
cgranifenom odgovorneidu pe prijedlogu predlagatelja RUKING
d.c.o. za projektiranje i nadzor, WVarafdin, Vladislava VeZida
40, 04.10.2011. godine

o g B P TR
u sudski registar ewvoga suda upisuje se:
asnivanje drustva s cgranifenom cdgovarnoscu
pod tvrtkom/nazivom RUKING d.o.a. za projektiranje i nadzor, sa
sjediftem wu VaraZdin, Vladislava WVeZica 40, u registarski
uleZak 3 matiénim brojem subjekta upisa (MBS) 0700939454, prema

podacima naznagenim u prilogu ovoga rijeSenia ("Podaci za upis u
glavnu knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dia.

TRGOVACKI SUD U VARARZDINU

U VaraZdinu, 4. listopada 2011. godine

Uputa o pravnom lijeku:

Frave na Zalbu protiv oveq 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.

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

RUKING D.0O.0O.
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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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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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1.2. ZADATAK PROCJENBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno narudzbi narucitelja — HOTEL KATARINA 2009, d.o.o. u ste€aju, Ulica Matice Hrvatske
4, Dugopolje, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine, u naravi Poslovne zgrade
— depadansa hotela Katarina, na adresi Ulica Matice Hrvatske 4, 21 204 Dugopolje, k.C.br.
5861/298, k.o. Dugopolje.

Svrha izrade predmetnoga elaborata je za potrebe ste€ajnog postupka kod Trgovackog suda u
Splitu pod brojem: St-645/2024.

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 na dan ocevida, dok ispitivanje
lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu, te drugih uvjeta i zahtjeva, nisu bili predmetom

prouke, a na kojemu je temeljen predmetni elaborat.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina, kao niti eventualna vrijednost

opereme i nasada na predmetnoj parceli.

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 upuéeno, 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. 7/54
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1.2.2. Pregled lokacije

Ocevid nekretnine je obavljen dana 28. i 29. studenog.

Kao dan kakvoce i dan vrednovanja nekretnine, uzet je dan oCevida — 29 studeni 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.

» Fotodokumentacija, dijelovi etaznog elaborata, procjembeni elaborat od studenog 2021.
godine izraden po stalnom sudskom vje$taku Antunu Stefaniéu, sve dostavljeno po
ste€ajnom upravitelju

* 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
izra¢una vrijednosti radova i to narocito:

e Zakon o gradniji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

* Svi vazeéi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

* Bilten, Standardna kalkulacija " izdanje IGH Zagreb"

e Zakon o procjeni nekretnina ( NN 78/15)

* Pravilnik 0 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, Sarié, Begi¢, Bijelié, Stefanéi¢,

Njegovan, Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. OPCENITO
21. OPISNE INFORMACIJE
2.1.1. Identifikacija nekretnine

Uvidom u pripadajuci Izvadak iz zemljiSne knjige, Opc¢inskog suda u Splitu, zemljiSnoknjizni odjel

Solin, upisano je kako slijedi:

Broj Povriina
o e Oznaka zemljista _ ) Primjedba
_ (kat. jutro | chw ma2
cestice)
1. |5861/298 |POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE 2416
POSLOVMA ZGRADA 2093
DVORISTE 323
UKUPNO: 2416
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 08.04.2014. broj Z-1016/14

3.2 ZabiljgFuje se da je za poslovnu Zgradu sagradenu na test. 5861/298 prilofena uporabna dozvola ZABILJEFBA
Splitsko-dalmatinske Zupanije, Upravnog odiela za prostomo uredenje, Ispostava Solin KIUP-I-
361-05/14-03/0005, Urbroj:2181/1-11-06/01-14-D00E od 21. oZujka 2014. godine.

Rbr.

SadrZaj upiza

I Primjedba

3. Viasnicki dio: 111

HOTEL KATARINA 2009, D.0.0. U STECAJU, OIB: 20163337011, ULICA MATICE HRVATSKE 4,
21204 DUGOPOLJIE

Navedena nekrenina ima upisanih tereta odnosnih na istu (vidljivo u cjelokupnom prilozenom lzvatku iz

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

2.1.2. Opis lokacije i okoliSa na dan vrednovanja

Predmetna nekretnina u naravi je depadansa hotela Katarina na adresi Ulica Matice Hrvatske 4,

Dugopolje, k.C.br. 5861/298, k.o. Dugopolje. Ista je funkcionalno povezana sa predmetnim

hotelom koji se nalazi neposredno sa zapadne strane predmetne nekretnine.

Treba kazati kako navedena nekretnine u naravi bez znatnijih ulaganja i prilagodbe ne moze

samostalno obavljati svoju primarnu funkciju (kao hotel), obzirom da kao takova nema sadrzaje

RUKING D.O.O.
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poput kuhinje/restorana, recepcije, caffe bara, wellnesa i sl., ve¢ je izvedena kao depadansa

(pomocéni objekat) spomenutom hotelu Katarina koji sve nareCene sadrzaje posjeduje.

Tlocrtni oblik predmetne Cestice je najsli¢niji trapezu, Cije se duze stranice protezu uz smjeru istok

— zapad.

Nekretnina se, kako je ve¢ spomenuto, nalazi u mjestu i poslovnoj zoni u istoimenoj opcini

Dugopolje u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji.

Prometna udaljenost predmetne nekretnine do srediSta mjesta je oko 2,5 km, dok je udaljenost
srediSta Zupanije — grada Splita oko 17 km. Pristupni ¢vor na autocesti Zagreb — Split je u

neposrednoj blizini predmetne lokacije.

Obzirom na samu mikrolokaciju, okolne nekretnine su pretezito poslovne zgrade, odnosno
neposredno sa sjeverozapadne strane Sportski centar Hrvatski vitezovi. Istoéno od predmetne
nekretnine nalaze se manje viSestambene zgrade i obiteljske kuce individualne izgradnje, a
neposredno sa zapadne strane, kako je ve¢ ranije nareCeno — hotel Katarina kao primarna i

glavna zgrada predmetnoj nekretnini.

Predmetna nekretnina ima pristup javnoj prometnoj povrsini sa dvije strane, a sto je vidljivo u

nastavnim grafi¢kim prikazima.

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.

Na nastavnim grafickim prikazima vidljivi je polozaj predmetne nekretnine, kao i pristup i

udaljenost javnoj prometnoj povrsini, odnosno morskoj obali.
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Prikaz makrolokacije na Google karti:
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2.1.3. Tehnicki opis nekretnine

Kako je uvodno nareCeno, predmetna nekretnina u naravi je depadansa (pomocni objekat)

spomenutom hotelu Katarina koji posjeduje sve potrebe sadrzaje za kategorizaciju sa 4 zvjezdice.

Smijestajni kapacitet predmetne depadanse (i hotela) vidljiv je na nastavnom prikazu.

GLAVMNA ZGRADA DEPADANSA
SUPERIOR SOBA 5 BRACNIM KREVETOM [DOUBLE) 25 27
SUPERIOR SOBA 5 2 ODVOJENA KREVETA (TWIN) 35 45
APARTMAN 5 BRACNIM KREVETOM (DOUBLE) 4 d
APARTMAN 5 2 ODVOJENA KREVETA [TWIN]) 2 d
JUNIOR SUITE 5 BRACNIM KREVETOM (DOUBLE) 3 0
2 0
3 4

JUNIOR SUITE 5 2 ODVOIEMNA KREVETA (TWIN)
SOBA ZA OSOBE 5 INVALIDITETOM [BRACNI KREVET)
UKLIPND 74 B0

Predmetna zgrada je poluugradena sa spomenutim hotelom na zapadnoj strani, katnosti podrum

(garaza), prizemlje (garaza) i 6 katova.

Kako je vec ranije spomenuto navedena nekretnine ne moze samostalno obavljati svoju primarnu
funkciju (kao hotel), obzirom da nema sadrzaje poput kuhinje/restorana, recepcije, caffe bara,
wellnesa i sl., vec je izvedena kao depadansa (pomoc¢ni objekat) spomenutom hotelu Katarina koji

sve nareCene sadrzaje posjeduje.

U predmetnoj zgradi (koja je dogradena poslije izvedbe samog hotela), izveden je podrum koji je u
naravi garaza povezana sa garazom hotela, prizemlje koje je takoder vec¢im dijelom garaza, prvi
kat koji je izveden kao velika multifunkcionalna sala za razne druStvene organizacije, dok su na
drugom, treéem, Cetvrtom, petom i Sestom katu izvedene sobe a prema prethodno prikazanoj
specifikaciji i koli€ini. Iz navedenog je razluéno kako sama depadansa ima veci kapacitet soba od

same glavne zgrade — hotela, no nema pratecih sadrzaja osim narecenih.
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Katnost:
Godina gradnje:

Godina dogradnje:

Konstrukcija i un. obrada:

Temelji:
Konstrukcija:

Vanjski zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:

Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Vanjska stolarija:
Fasada:
Unutarnja stolarija:
Oprema:
Grijanje:
Klimatizacija:
Limarija:
Vatrodojava:
Dizalo:

Prikljuéci:
Voda:
Struja:
Plin:
Odvodnja:

Posebnosti:
Op¢i dojam:
Energetski razred:

Napomene:

RUKING D.O.O.

DEPADANSA
Podrum + Prizemlje + 6 katova
2014.

Armirano betonski

Ab stupovi i grede

Opecno zide, AB, betonski blokovi
AB ploca

Ravno, prohodno, termo i hidroizolirano
Parket, tepisoni, kamene ploce
Zbukano i liceno, dio keramika
Spusteni strop

Al, ostakljeno izo staklom
Kamene ploce (dio oStecen)
Furnirana, dio metal

Prosje¢na za kategorizaciju
Izvedeno

Izvedena

Izvedena

Izvedena

Izvedeno

Da
Da
Ne
Da

Nema
Umijeren

Energetski certifikat nije dostavljen

U potkrovnom dijelu i kroz vertikale instalacijskih kanala zamjetna

procurjevanja krovista.



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.1.4. Legalitet i uskladenost katastarskog i zemljiSnoknjiznog operata

Uvidom u zemljiSnoknijizni i katastarski operat odnosan na predmetnu nekretninu vidljivo je kako
su isti medusobno uskladeni u pogledu naziva katastarske Cestice i opcine, povrsine i

nomenklature, te vlasnistva/posjednistva.
Ovdje treba kazati kako provjera vlasnistva/posjednistva nije predmetom ovoga elaborata.

Ukupna povrsina Cestice identi¢na je u oba operata i iznosi 2.416 m2. Ista ¢e se Koristiti u

nastavnoj evaluaciji.

Za predmetnu zgradu koja je predmetom utvrdivanja trziSne vrijednosti ovoga elaborata, nije mi
dostavljen nikakovi dokument kojim bi se mogao definirati legalitet iste u prostoru, niti je iz

nastavno prikazanog grafickog uvida u sustav ISPU vidljiva ikakova zabiljeZba odnosna na isto.

Prikaz Cestice u sustavu ISPU-a
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No, uvidom pripadajuéi Izvadak iz zemljiSne knjige (vidljivo u privitku elaborata), razlu¢na je
pozitivna zabiljezba kako je za predmetnu zgradu izdana Uporabna dozvola Splitsko-dalmatinske
Zzupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, Ispostava Solin KI:UP-I-361-05/14-03/0005,
Urbroj:2181/1-11-06/01-14-0006 od 21. ozujka 2014. godine

Imajuci u vidu sve na predmetnu tematiku izneSeno, predmetnu zgradu, u nastavnoj evaluaciju

smatramo legalnom u prostoru i kao takovu je i vrednujemo.

2.2. PROSTORNO PLANSKA ANALIZA

Za zemljiSnu Cesticu na kojoj se nalazi predmetni hotel na snazi je Detaljni plan uredenja (DPU)
op¢ine Dugopolje Izmjene i dopune, a prema kojemu broju kartografkog prikaza 1, naziva Detaljna
namjena povrsina se cjelokupne predmetna Cestica nazi unutar granica gradevinskog podrucja u
poslovnoj namjeni oznake — K.

Bitni dijelovi predmetnog DPU-a nastavno su prikazani.

Zupanija SPLITSKO - DALMATINSKA ZUPANIIA

Opéina OPCINA DUGOPOLIE
Naziv prostornog plana lzmjene i dopune Detaljnog plana uredenja Podi

na podrudju Opéine Dugopolje

Naziv kartografskog prikaza  DETALINA NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza 1 Mijerilo kartografskog prikaza 1:1000

Odluka o lzradi plana Odluka predstavnitkog tijela o donoienju plana

“Sluibeni vjesnik Opéine Dugopolje” broj 12/23 "Sluibeni viesnik Opéine Dugopolje ™ broj 13/24
Javna rasprava (datum objave) Javni uvid odrian

"Slobodna Dalmacija” 26. srpnja 2024, 01.kolovoza 2024, - 09. kolovoza 2024,

web MPGI 26. srpnja 2024,
web Opéine Dugopolje-Z6. srpnja-2Q24.

| Petat tijela odgovornog za provodenje\]avne rasprave Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave
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1. DETALINA NAMJENA POVRSINA

LEGENDA
GOSPODARSKA NAMJENA

@ FROIZVODNO - POSLOVMA NAMJENA
POSLOVHA NAMIENA
@ SPORTSKO - REKREACIZSKA NAMIENA

STAMBENA NAMJENA

JAWNA | DRUSTVENA NAMJENA

[@]

ZELENE POVRSINE

ZASTITNE ZELENE POVRSINE
JAVNI PARK

DUECJE IGRALISTE

URBANI VRTOWI

ZASTITNG ZELEMILO U POTEZU
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

2.3. 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 ograni¢ena ponuda, koje podrzavaju
rast cijena i niske stope slobodnih prostora. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja vrlo
snazno rasti, potaknuta robousnom domac¢om potraznjom i poja¢anim optimizmom, $to bi u
odredenoj mjeri moglo ublaZiti pritiske na rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, rast
cijena moglo bi oja¢ati smanjenje kamatnih

stopa, kroz poticaj domace i inozemne potraznje. Promjene stambene politike takoder ¢e utjecati
na izglede trzista, pa ¢e porezne olak3ice 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 godiSnjoj su razini cijene stambenih nekretnina sporije rasle u svim
regijama, najvise u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske, dok je na Jadranu usporavanje rasta bilo
manije izrazeno. Rast traZzenih cijena nekretnina u internetskim oglasnicima upucéuje 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 smanjivati 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%, 3to je nesto brze 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 TRAVNJU 2025.

predvidena predvidena .
" - . " . korisna
vrijednost povriina volumen broj vrijednost broj -
povriina
radova radova

:T( §g§: 95,5 117,5 130,5 149,4 20,2 82,7 129.8 1135
:: ggzi: 98,9 131,0 122,5 127.3 58,8 67.9 133.8 120,9
ﬁ 105,0 108,9 107,6 104,4 85,2 69,8 136,8 124,0
: - :x igii: 99,7 96,5 78,5 71,8 86,6 77.0 100,5 99,8

G-1. BROJ IZDANIH GRADEVINSKIH DOZVOLA PREMA VRSTAMA GRADEVINA | RADOVA U TRAVNJU 2025.

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

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

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

@ ostale gradevine — novogradnija, %

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

. - Predvidena vrijednost radova, .
Broj dozvola prema vrstama gradevina A Stanovi

Vrsta radova -
ostale ostale korisna
ukupno zgrade . [slale] ade . b = 2
gradevine gradevine povriina, m~

IV. 2025.

Ukupno 1 009 899 110 634 700 546 012 88 688 2326 200 730
Novogradnja 845 754 91 531799 489 009 42 790 2268 194 598
Rekonstrukcije 164 145 19 102 901 57 003 45 898 58" 6 132"

I. - IV. 2025.

Ukupno 3972 3475 497| 2209266 1761635 447 631 7073 664 247
Novogradnja 3231 2874 357| 1797473 1491043 306 430 6820 640 552
Rekonstrukcije 741 601 140 411 793 270 592 141 201 253" 23 695"

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

Ukupno 402 037 1525119
Nove zgrade 754 387 444 1462 284
Stambene zgrade 648 264 876 831 794
Stambene zgrade s jednim stanom 451 85 263 266 126
Stambene zgrade s dva stana 49 13 166 41 244
Stambene zgrade s tri i viSe stanova 145 165 679 521691
Zgrade za stanovanje zajednica 3 768 2733
Nestambene zgrade 106 122 568 630 490
Hoteli i sliéne zgrade 9 27 342 103 095
Uredske zgrade 4 2553 8 694
Zgrade za trgovinu na veliko i malo 11 17 440 119156
Zgrade za promet i komunikacije 13 7 281 66 369
Industrijske zgrade i skladista 27 37 470 209 701

Zgrade za kulturno-umjetnicku djelatnost i zabavu,

obrazovanje, bolnice i ostale zgrade za zdravstvenu zastitu 13 16051 64446
Ostale nestambene zgrade 29 14 431 59 029
Dogradnja i nadogradnja® 42 14 593 62 835
Stambene zgrade 30 5922 17 668
Nestambene zgrade 12 8671 45 167
Prenamjene i ostale rekonstrukcije 103 - -
Stambene zgrade 74 - -
Nestambene zgrade 29 - -

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

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

. Korisna Stanovi prema broju soba
Broj .
povrsina,
stanova 5
m sobnl sohnl sobni sobnl sobni sobni

Ukupno 2326 200730 197 163
Stanovi u novim zgradama 2268 194 598 190 847 630 378 159 48 14
Stambene zgrade 2268 194 598 190 847 630 378 159 48 14 2
Stambene zgrade s jednim 451 66 689 0 41 88 153 110 33 14 2
stanom
Stambene zgrade s dva stana 98 10 578 2 17 30 40 9 - - -
Stambene zgrade s tri i vise 1719 117331 178 789 512 185 40 15 : -
stanova
Nestambene zgrade - - - - - - - - - -
Stanovi dobiveni dogradnjom i 38 4396 ) 6 15 11 4 2 ) )

nadogradnjom

Stanovi dobiveni prenamjenom
nestambenog prostora u 20 1736 7 5 4 3 - - 1 -
stambeni prostor
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2.4. PROCJENA FIZICKIH | TRANZICIJSKOG RIZIKA NEKRETNINA

Procjena fizi¢kih i okoliSnih rizika predmetne nekretnine provodi se sukladno dostupnim
navedenim izvorima, uzimajuci u obzir podrucje na kojemu se nekretnina nalazi kao i specificne

karakteristike nekretnine.

Potres

Rizik potresa odreduje se na temelju lokacije predmetne nekretnine i web preglednika javno
dostupnih karta potresnih podrucja RH, s vjerojatno$¢u pojave potresa kroz vrSno ubrzanje tla tipa
A, s vjerojatnoS¢u premasaja 10% u 50 godina.

Karte su javno objavljena i dostupne na web stranicama SveuciliSta u Zagrebu, Geofizi¢ki odjel,
PMF.

Karte potresnih podru¢ja RH, dostupne na web stranicama Prirodoslovnog fakulteta, Sveucili§ta u

Zagrebu, Geofizi¢ki odjel, odreduje se vrSno ubrzanje tla, za povratno razdoblje od 475 godina.

Uz karakteristike lokacije u obzir se uzimaju karakteristike nekretnine, pri Cemu su najugrozenije
nekretnine gradene prije 1964.g. koje nisu obnavljane, bez prora¢una stati¢ke otpornosti, odnosno

najmaniji rizik imaju nekretnine gradene od 2007.g. koje posjeduju Uporabnu dozvolu.

1 - Vrlo rizicno 0,38-0,25

2 - Rizi¢cno 0,24-0,22
3 - Sredniji rizik 0,19-0,21
4 - Mali rizik 0,12-0,18 -

5 - Zanemariv rizik [0,04-0,11
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Karakteristike nekretnine:

1 - Vrlo rizicno

Svi objekti stariji od 1964., koji nisu obnavljani i za koje ne postoji prora¢un potresne
otpornosti

2 - Rizicno

Svi objekti gradeni nakon 1964.g. za koje ne postoji Uporabna dozvola. U prvom redu u ovu
kategoriju spadaju svi objekti koji su legalizirani bez statickog proracuna.

3 - Sredniji rizik

Svi objekti gradeni izmedu 1964. 1990.g. koji imaju Uporabnu dozvolu.

4 - Mali rizik

Svi objekti gradeni izmedu 1990. i 2007. g. koji imaju Uporabnu dozvolu.

5 - Zanemariv rizik

Svi objekti gradeni nakon 2007. g. a koji imaju Uporabnu dozvolu

Preklapanje karakteristika lokacije i karakteristika nekretnine:

Ukupan rizik potresa

Karakteristike nekretnine

1 - Vrlo rizicno 2 - Rizi¢no 3 - Srednji rizik |4 - Mali rizik | 5 - Zanemariv rizik

9 1 - Vrlo rizi¢no 1 - Vrlo rizi¢no 2 - Rizi¢no 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik
5 @ (2 - Rizi¢no 2 - Rizitno 2 - Rizi¢no 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik
50 L
§ @ [3 - Sredniji rizik 3 - Sredhniji rizik 3 - Srednji rizik 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik
© O . .
o 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik

5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik
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Rizik pozara odreden je lokacijom i namjenom nekretnine, pri ¢emu su najugrozZenije nekretnine

Pozar

poljoprivredne namjene izvan urbaniziranih prostora, dok su manjeg rizika ostale nekretnine,

odnosno zanemarivog rizika nekretnine gradene u urbaniziranim podrucjima bez obzira na godinu

gradnje.

1 - Vrlo rizicno

Svi objekti poljoprivredne namjene izvan urbaniziranih prostora (bez vodovoda i hidrantske
mreze)

2 - Rizi¢no Objekti poljoprivredne namjene
3 - Sredniji rizik Objekti svih namjena bez hidrantske mreZe (npr. vikendice)
4 - Mali rizik Svi objekti izvan urbaniziranih sredista

5 - Zanemariv rizik

Svi objekti gradeni nakon 2007.g., a koji imaju Uporabnu dozvolu, svi objekti u
urbaniziranim naseljima bez obzira na godinu gradnje

Susa

Rizik suSe odreden je lokacijom i namjenom nekretnine, pri €emu su najugrozZenije nekretnine

poljoprivredne i industrijske namjene dok su sve preostale nekretnine manjeg ili zanemarivog

rizika.

Namjena nekretnine:

1 - Vrlo rizicno

Svi objekti poljoprivredne namjene s visokom potrosnjom vode bez osiguranog
navodnjavanja

2 - Riziéno

Objekti poljoprivredne namjene s visokom potrosnjom vode s navodnjavanjem i bez
vlastitog izvora, industrija (kemijska, papirna, drvna, prehrambena)

3 - Sredniji rizik

Objekti poljoprivredne namjene s visokom potroSnjom vode s navodnjavanjem i sa vlastitim
izvorom vode, industrija (ostala)

4 - Mali rizik

Objekti poljoprivredne namjene s Stedljivom potro$njom vode, s navodnjavanjem i sa
vlastitim izvorom vode

5 - Zanemariv rizik

Svi ostali objekti
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Opasnost od poplave odreduje se na temelju lokacije predmetne nekretnine i web preglednika
javno dostupnih karta opasnosti od poplava objavljen na web stranicama Hrvatskih voda. Uz
karakteristike lokacije u obzir se uzimaju karakteristike nekretnine, pri ¢emu su najugrozenije

nekretnine poljoprivriedne namjene, hale, proizvodni pogoni i obiteljske kuce, dok je na prestale

Poplava

nekretnine kao $to su stanovi na viS§im katovima utjecaj maniji.

Karte opasnosti od poplava (2019) za planski ciklus 2022. - 2027.g., dostupne na web stranicama

Hrvatskih voda, daju vjerojatnost pojavljivanja za sve potencijalne "izvore" plavljenja s

potencijalnom dubinom plavljenja (dubine manje od 0,5 m, izmedu 0,5i 1,5 m, izmedu1,5mi2,5

m, te preko 2,5 m).

1 - Vrlo rizicno

Poplave velike vjerojatnosti pojavljivanja, nekretnine 50 m od potencijalnih "izvora"
plavljenja (povratno razdoblje priblizno 25 godina)

2 - Rizicno

Poplave velike vjerojatnosti pojavljivanja (povratno razdoblje priblizno 25 godina)

3 - Sredniji rizik

Poplave srednje vjerojatnosti pojavljivanja (povratno razdoblje priblizno 100 godina)

4 - Mali rizik

poplave

Poplave male vjerojatnosti pojavljivanja (povratno razdoblje priblizno 1000 godina), uz
pridruzene poplave uslijed mogucih rusenja nasipa te rusenja visokih brana-umjetne

5 - Zanemariv rizik

Izvan poplavnog podrucja

Karakteristike nekretnine:

1 - Vrlo rizicno

garaze

Obiteljske kucée prizemnice, stanovi/poslovni prostori u suterenu i podrumu, podzemne

2 - Rizicno

Obiteljske kuce na vise etaza, stanovi/poslovni prostori u prizemlju,
zgrade poljoprivredne i industrijske namjene

3 - Srednji rizik

Skladista, Hale u prizemlju, poslovne zgrade

4 - Mali rizik

Stanovi i poslovni prostori u visokom prizemlju

5 - Zanemariv rizik

Stanovi i poslovni prostori na katovima

Preklapanje karakteristika lokacije i karakteristika nekretnine:

Ukupna opasnost od poplave

Karakteristike nekretnine

1-Vrloriziéno 2 - Rizi¢no 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik | 5- Zanemariv rizik
9 1 - Vrlo rizicno 1 - Vrlo rizi¢no 2 - Rizi¢no 2 - Riziéno 3 - Sredniji rizik 3 - Srednji rizik
:g 9 2 - Rizi¢no 2 - Rizi¢no 2 - Rizi¢no 3 - Srednji rizik 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik
g § 3 - Srednji rizik 3 - Srednji rizik 3 - Srednji rizik 3 - Srednji rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik
g 2 14 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik
> 5 - Zanemariv rizik 4 - Mali rizik 4 - Mali rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik 5 - Zanemariv rizik
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Za zgrade koje posjeduju energetski certifikat, kao najrizi¢nije odredene su nekretnine

energetskog razreda G, E i F za koje zakon u buduénosti propisuje energetsku obnovu i

Energetska tranzicija

poboljSanje energetskih svojstava, dok su zanemarivog rizika nekretnine energetskog razreda A+,

AiB koje se smatraju energetski zadovoljavajuce i za koje se ne predvidaju dodatni financijski

gubici.

Zgrade koje posjeduju energetski certifikat:

Za procjenu rizika relevantan je energetski razred odreden na temelju specifiCne godisnje

potrebne toplinske energije za grijanje Q“H,nd.

1 - Vrlo rizicno

Razred energetske ucinkovitosti G

2 - Rizi¢no Razred energetske uginkovitosti E, F
3 - Sredniji rizik Razred energetske ucinkovitosti D
4 - Mali rizik Razred energetske ucinkovitosti C

5 - Zanemariv rizik

Razred energetske ucinkovitosti A+, A, B

Za zgrade koje ne posjeduju energetski certifikat, odredivanje riziCnosti odreduje se temeljem

iskustva, stanja nekretnine i izvrSenog oCevida.

Zgrada koja ne posjeduje energetski certifikat:

1 - Vrlo rizicno

Godina izgradnje prije 1950., bez energetske obnove

2 - Rizi¢no Godina izgradnje 1950.-1974., bez energetske obnove
3 - Sredniji rizik Godina izgradnje 1975.-1989., bez energetske obnove
4 - Mali rizik Godina izgradnje 1990.-2005., bez energetske obnove

5 - Zanemariv rizik

2006. i novije, energetski obnovljene
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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.
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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.

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 — poslovna zgrada a koja
zajedno sa spomenutim hotelom Katarina Cini jednu funkcionalnu cjelinu — hotel, koji je
kategoriziran sa 4 zvjezdice, a osim soba (ukupno 80 smjeStajnih jedinica) ima samo garazu i
multifunkcionalnu salu za razne drustvene organizacije, kao odabir metodologije nameée se

isklju€ivo — Prihodovna 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

Prihodi koji se koriste u okviru prihodovne metode utvrduju se na temelju trziSno ostvarivih,

odnosno odrzivih prihoda, sukladno odredbama ¢lanka 39. Pravilnika o metodama procjene.

Prihodovna metoda temelji se na godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvariti na
trzistu, temeljem zakupa ili najma, sukladno ¢lanku 43. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15). Navedena metoda primjenjuje se prvenstveno kod procjene trziSne
vrijednosti nekretnina koje sluze ostvarivanju prihoda, uklju€ujuéi najamne, gospodarske i druge

komercijalne nekretnine.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvariti umanjuje se za troSkove gospodarenja,
odnosno kapitalizira se primjenom odgovaraju¢eg multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije.
Faktor kapitalizacije obuhvaéa primjenjivu kamatnu stopu za predmetnu vrstu nekretnine te

uvazava preostali odrzivi vijek koriStenja gradevine.

Faktor kapitalizacije predstavlja kamatnu stopu kojom se prosjeéno kapitalizira trziSna vrijednost
nekretnine, a utvrduje se na temelju odnosa trziSnih podataka o prinosima na nekretnine i
vrijednosti usporedivih nekretnina, uz uvazavanje preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine,

sukladno €lanku 4. stavku 1. tocki 12. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

S obzirom da na portalu eNekretnine ne postoje podatci o zakupu ili najmu usporedivih hotelskih
objekata, niti u neposrednom okruzenju niti na podru¢ju Republike Hrvatske, a posebice ne za
depadanse hotela koje kao samostalne cjeline bez znatnijih ulaganja ne mogu samostalno

obavljati svoju namjenu, za potrebe ovog izracuna Koristiti ée se procijenjeni prihod koji bi
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predmetna nekretnina uz kvalitetno i stru¢no upravljanje i vodenje mogla ostvariti iz redovnog
poslovanja, uzimajuéi u obzir njene sadrzaje, lokaciju i kategoriju. Ovdje treba kazati i kako ¢e se
u samoj evaluaciji u FK matrici zasebno vrednovati sama zgrada u pogledu infrastrukture,
oblikovanja, organizacije i fleksibilnosti, a sve pobrojano sa aspekta nesamostalnosti (bez hotela

Katarina) u pogledu njene primarne namjene.

Takoder treba naglastiti kako narucitelj ne posjeduje potrebite podatke o poslovanju depadanse
(niti samoga hotela) u prethodnom razdoblju, a na dan o&evida je razlu¢no kako hotel ima vrlo
malu popunjenost i ne ostvaruje prihode sukladno svojim moguénostima i kapacitetima, dok

predmetna depadansa niti ne radi.

Posljedi¢no ¢e se u nastavnoj evaluaciji koristiti podatci ,Benchmarking hrvatskog hotelijerstva“, a
navedena zgrada Ce se evaluirati kao hotel uz ve¢ spomenuto vrednovanje zgrade u pogledu

infrastrukture, oblikovanja, organizacije i fleksibilnosti.

Treba kazati kako javno dostupni sluzbeni podaci o TRevPAR-u po kategorijama hotela i regijama
za 2024. i 2025. godinu u Republici Hrvatskoj ne postoje. Pokazatelj TRevPAR u Hrvatskoj
dostupan je iskljucivo kroz interne benchmarking analize HGK/UPUHH ili se izraunava temeljem

financijskih izvjestaja (FINA) i sluzbenih podataka DZS-a.

Nastavno, a koristeéi se podatcima DZS-u za 2022., 2023. i 2024. godinu mozZe se zakljuditi
slijedeca godisnja popunjenost hotela u R. Hrvatskoj:

* 58,9 % — prosje€na popunjenost soba (ukupno za hotel i sli¢an smjestaj) — 2024. godina

* 57,9% — prosjecna popunjenost soba (ukupno za hotel i sliCan smjestaj) — 2023. godina

* 55,0 % — prosjecna popunjenost soba (ukupno za hotel i slican smjestaj) — 2022. godina

55,0 + 57,9+ 58,9  171,8
3 3

Srednja vrijednost — =~ 57,27%

Napomena: DZS daje podatke za sve hotele i slican smjeStaj zajedno, ne po kategorijama (npr.

45%) i ne po regijama.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), procjena prihoda
temeljit ¢e se na podacima iz izvjeStaja ,Benchmarking hrvatskog hotelijerstva“za 2022. i 2023.
godinu, a iz ¢ega ¢e se za predmetnu regiju (Dalmacija), kategorizaciju hotela (4%) biti preuzeti

potrebiti parametri za nastavnu evaluaciju nekretnine.
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Napomene:

RevPAR - (revenue per available room) predstavija odnos ostvarenih prihoda smjeStaja i broja
raspolozZivih smjeStajnih jedinica

TRevPAR - (total revenue per available room) predstavija odnos svih ostvarenih poslovnih
prihoda hotela (prihodi smjeStaja, prihodi hrane i pi¢a, prihodi wellness/SPA, zdravstvenih usluga
te sporta i rekreacije, prihodi kongresa, prihodi ostalih operativnih odjeljenja) i broja raspolozivih

smjeStajnih jedinica

Average Occupancy

_ : o : =, ADR (in €)
Operating Capacity Full Capacity (%)

Category December m December {E':“D?::;; December wc:ﬂnl;m
Croatia 4524 63.70 12.12 46.11 57.82 119.48
s 58.50 60.06 14.34 52.84 81.72 218.19
4 = 45.26 63.53 11.97 49.35 54.05 104.87
3= 36.28 66.70 12.53 36.18 51.50 70.69

Total Revenue per

Category RevPAR (in €) TRevPAR (in €) Overnight (in €)
Croatia 30,57 54 35 58.51 80.31 £3.89 111,85
5 = 56.94 a1.07 105.71 133.80 8022 162.78
P 27.82 55 55 55.59 82,94 §0.19 114,79
g e 21.23 30.19 35.81 4276 56.19 57.83

Average Occupancy

Operating Capacity (%) Full Capacity (%) ki E}
Region
Croatia 45.24 63.70 1212 45,11 57.82 119.46
Istra 65.69 T3.06 6.98 50.56 80.84 113.84
Kvarner 39.44 B67.57 7.79 33.78 38.17 103.29
Dalmatia 20.15 60.39 527 44.00 44 56 163.16
Continent* 63.92 64 67 63.92 63.80 82.43 T7.24
RevPAR (in €) TRevPAR (in €) Tgf; frf;:t”:l’:: Er’
Croatia 3057 54 35 58.51 B0.31 63.89 111.85
Istra 56.10 60.75 95.02 88.92 71.05 85.82
Kvarner 19.24 38.32 42.89 48.34 44.04 73.11
Dalmatia B.54 60.53 13.26 88.65 43.95 186.69
Continent” 5204 52.37 101.99 06,85 107 56 BR.TS
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Average Occupancy

Operating Capacity Full Capacity (%)

Category September {f{l;_”;?;:;: September E{L;n;l;l:ﬂ;: September E,L_jrr;lf;;:
Croatia 80.25 70.83 75.56 50.57 122.30 131.61
hy 78.59 65.30 76.62 56.70 218.79 24277
4 = 82.94 67.88 81.66 53.68 114.33 116.08
% ok 75.55 67.64 67.12 41.60 81.25 96.22

Total Revenue per

RevPAR (in €) | TRevPAR (in €) | Overnight (in €)
Croatia 95.67 69.93 138.55 101.34 115.49 107.83
G it 154.50 109.50 212,57 157.49 199.10 182.14
4 95.76 69.80 141.46 103.48 109.99 101.87
g 63.01 5245 92.45 70.67 79.55 7281

Average Occupancy

ADR (in €
Operating Capacity (%) Full Capacity (%) ( )

September g’l;'nl:]“:;; September g:rr;;;;;: September t?rl_jrrgl;la;a;:
Croatia 80.25 70.83 75.56 60.57 122.30 131.61
Istra 87.99 72.84 83.57 56.78 121.87 145.28
Kvarner 69.63 61.10 60.18 41.49 122.78 132.92
Dalmatia 84.01 68.82 83.38 47.45 133.71 141.93
Continent* 82.04 65.51 82.04 60.97 91.06 85.81
RevPAR (in €) TRevPAR (in €) Tga' SINBUNS el
vernight (in €)
Croatia 95.67 69.93 138.55 101.34 115.49 107.83
Istra 105.32 78.62 155.16 114.07 87.02 108.57
Kvarner 77.27 64.37 100.09 78.90 77.06 83.16
Dalmatia 114.28 70.05 171.20 104.61 168.97 131.32
Continent* 76.54 55.03 122.56 100.91 166.52 108.38

Napomena: Za 2023. godinu podatci su bazirani na prvih devet mjeseci.
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Iz prethodno prikazani tabli¢nih podataka, a uzevsi u obzir karakteristike predmetne depadanse (i

hotela) proizlazi slijedece:

* Broj zvjezdica predmetne zgrade (hotela — 4)

* Lokacija/regija: Dalmacija

2022 godina Prema regiji Prema br. zvjezdica
Prosjecna cijena sobe ( ADR) (£) 163,16 104 87
Prihod po sobi { RevPAR) (£) 49 35 44 00
Ukupni prinod po sobi { TrevPAR) (€) 82 94 88,65
Prosjetna popunjenost — prema DZS-u (%) 57.27%

2023. godina Prema regiji Prema br. zvjezdica
Prosjetna cijena sobe [ ADR) (£) 141,93 116,08
Prihod po sobi | RevPAR) (£) 57 45 53,68
Ukupni prihod po sobi { TrevPAR) [£) 104,61 103,48
Prosjecna popunjenost — prema DZS-u (%) 57.27%

Iz navedenog proizlazi i srednja vrijednost podataka kako slijedi, odnosno zelenim tonom

markirani usvojeni podatci :

20221 2023. godina Prema regiji Prema br. zvjezdica
Prosjeéna cijena sobe { ADR) (£) 152,55 110,48
Prihod po sobi [ RevPAR) (€) 50,73 51,62
Ukupni prihod po sobi | TrevPAR) [£) 96,63 93,21
Prosjecna popunjenost — prema DZS-u (%) 57.2T%

Prosjetna cijena sobe { ADR) (£) 110,48

Prihod po sobi [ RevPAR) (€) 50,73
Ukupni prinod po sobi | TrevPAR) (£) 93,21
Prosjecna popunjenost — prema DZS-u (%) 57.27T%

Iz prethodno navedenog proizlazi i ukupni godisnji bruto prihod predmetne nekretnine:

Ukupni broj Eroj radnih dana | Popunjenost TrewvPAR Ukupni godisnji bruto
sobalapartmana u godini (izwor DZS) (izwvor BHH) prihod nekretning

80 365 57,27% 93,21 1.558.735,92 €
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISNE CESTICE

Nadalje, a za izra€un trzidne vrijednosti predmetne nekretnine potrebno je odrediti diskontiranu
vrijednost zemljidta ukoliko je OOVK > 50 godina (u predmetnome slu¢aju OOVK je 17 godina).

Posljedi¢no ¢e se u nastavnom dijelu elaborata utvrditi trZziSna vrijednost zemljiSne Cestice.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Za nastavnu
evaluaciju koristit ¢e se najkompetitivniji indeksni nizovi kupoprodajnih cijena gradevinskog
zemljista za podrucje Splitsko — Dalmatinske Zupanije i to za podrucje Ostalo (koje ne obuhvaca

podrucje Jadrana), a koja tablica je nastavno prikazana.

INDEKSNI NIZOVI — SPLITSKO DALMATINSKA ZUPANILJA
Podruéje OSTALO
GODINA
Vrsta nekretnine
2020. 2021. 2022, 2023. 2024,
Gradevinsko zemljiste 100 117,29 126.83 144,66 161,65
Poljoprivredno zemljiste 100 113.44 10557 139,67 155,74
Stanovi/apartmani 100 113.66 123.19 153,30 158,87

Indeks razvijenosti lokacije i koeficijent iskoristivosti je identiCan za sve Cestice u nastavnoj

evaluaciji (isti je kao i za predmetnu Cesticu), te se interkvalatativno izjednacavanije istoga nece

provoditi.
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Prikaz poredbenih nekretnina u daljnjoj evaluaciji - gradevinsko

Informacije

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

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
2159807
15.12.2025.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
5343982
KP - KUPOPRODAJA
21.08.2024
4,093,00

300.000,00
23.07.2024

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je viijednost nekretnine bez PDV-3,

« Promet podiijeie placanju PDV-a DA
+ Stopa PDV-3 (%) 25
+ PDV ukljugen u prikazanaj cijeni NE
+ (Qptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok PODI - POSLOVNA NAMIENA
. i ’ 1- PROIZVODNO - POSLOVINA NAMJENA -
Pretefita namiena cienovnog bloka PROIZVODNA
Informacije D@@
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena (] |4
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2250451
Datum pregleda 15.12.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
IDPN (PU) 5473020
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidenfiranja ugovora u ZKC-u 04.02.2025
Povréina u prometu 2.729,00
Vrijednost nekratning (KN) 1,695.262,50
Vrijednost nekratning (EUR) 225.000,00
Datum ugovora 08.01.2025
POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
negvisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati,
+ Promet podiijeze placanju PDV-3 DA
+ Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ (Optiranje DA
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok PQODI - POSLOVNA NAMIENA
5 B 1- PROTZVODNO - POSLOVNA NAMIENA -
Pretefita namjena cienovnog bloka PROIZVODNA
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Informacije

)
'
)

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
IDPN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretning (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome podiijefe i promet njegovoj naplati.

NAPOMENA: zz kupoprodaje svih vrsta zemljigta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-2,

[=]

Vrijednost atributa
1929048
15.12.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5059561
KP - KUPOPRODAJA
01.08.2023
3.455,00
1.732.935,00
229.207.74
02.03.2022

» Promet podlijefe placanju PDV-3 NE
» Stopa PDV-a (%) 25
+ POV ukfiuden u prikazanoj cijeni NE
» (Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PODI - POSLOVNA NAMIENA
o . 1 - PROTZVODNO - POSLOVNA NAMIENA -
Pretefita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA
Inforacie Ao
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena (&]
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2363545
Datum pregleda 15.12.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5612658
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.08.2025
Povréina u prometu 1.710,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 140.000,00
Datum ugovora 21.02.2025
POREZT:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zembjigta u iskazano] cijeni prikazana je viijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

+ Promet podiijez placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)

s PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
» (ptiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
PODI - POSLOVNA NAMIENA

1- PROIZVODNO - POSLOVNA NAMIENA -
PROIZVODNA
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3.3.1. lzracun trziSne vrijednosti zemljiSne €estice
REDNI BROJ TRANSAKCILIE 1 2 3 4 5
ADRESA DUGOPOLJE DUGOPOLJE DUGOPOLJE DUGOPOLJE DUGOPOLJE
ZK.CBR [KATASTAR) 5861/183 5861/440 5861/258 5861/223 5B81/674
K.O. Dugopole Cugopole Dugopolie Cugopole Dugopolie
VWRETA MEKRETMINE GZ GZ GZ GZ GZ
Gospodarska Gospodarska Gospodarska Gospodarska Gospodarska
MAKMIENA proizvodno proizvodno proizvodno proizvodno proizvodno
poslovna poslovna poslovna poslovna poslovna

CJENOWNI BLOK

Padi - poslovna

Padi - poslowna

Paodi - poslovna

Paodi - poslovna

Paodi - poslowna

razvilenosti podrugja (Euro/n®)

=
=M
w
=
=
=
ﬁ namjena namjena namjena namjena namjena
g
w POVRSINA U PROMETU {r®) 21.388,00 m2 4.083,00 m2 2.728,00 m2 3.455,00 m2 1.710,00 m2
z
E CIJENA (Eura) 871.178.81 € 300.000,00 € 225.000.00 € 22020774 € 140.000.00 €
g
B JEDINIENA CILIENA [Eurpim?) 21,41 €im2 73,30 €im2 82 45 €im2 86 34 €im2 81,87 €/m2
5
E PODLIJEZE NAPLATI PDV-a Dt DA Dty MNE NE
o
= o
E UKLJUCEN PDV NE MNE NE MNE NE
3
DATUM SKLAPANJA UGOWVORA Tredi kvartal 22 Tredi kvartal 24 Prvi kwartal 25 Prvi kwartal 22 Prvi kwartal 25
ULAZI U PRORACUN NE DA Dty DA Dty
RAZLOG ISKLJUSENJA IZ USPOREDBE "E‘a_-i'fl; sl
|IZWVOR PODATAKA eMekretnine eMekretnine eMekretnine eMekretnine eMekretnine
HKATEGORIJA ZE MLJISTA 1 1 1 1 1
Gi 10. Praviiniks ’ . . . .
INDEKS RAZVIJENOSTI LOKACILIE
5
g Indeks razvienosti poredbene lokacie [(A) - - - -
w
=
E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) - - - -
[
w
= Koeficient korekeiie (B/A) 1,000 1,000 1,000 1,000
2
Jediniéna cijena nakon korekcije indeksa 73,30 €/m2 £2 45 €im2 86,34 €im2 81,87 €m2

RUKING D.O.O.

41/54




PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

MEBUVREMENSKO |ZJEDNACAVANIE

ZEMLJI ENE CESTICE (Euro/m2)

Indeks na dan transakcijg 151,55 161,85 128,83 &1,55
Korektivni faktor (PNIUN) 1.00 1.00 1.27 1.00
Jediniéna cijena nakon intervremenskog ro s i r
zjednadenja (Eurcfr} 73,30 €m2 82 45 €m2 84 5 €'m2 81,87 €m2
INTERKVALITATIVNO I1ZJEDMACAVANIE
Hoeficiient iskoristivosti (Ki
Kosficiient za prerafunavanjs (KF) - - - -
= Koeficijent preradunavanja miera gradevinskog
E koristenja (FRLINY 1.00 1,00 1,00 1,00
3
= ODNCS KATEGORIJE ZEMLJI5TA
g
L] = 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA 1. KATEGORIJA
o SENTECEN e ZEMLIISTA: 100% | ZEMLIISTA: 100% | ZEMLIISTA: 100% | ZEMLIISTA: 100%
=
E ODABRANI ODNOS 100/ 100 100/ 100% 100/ 100 100/ 100
=
% Kaorektivni faktor (PNIUN) 1.00 1,00 1.00 1.00
w
=
— | Jediniéna cilena nakon korekecije kategorizacije g B B . B
- zemijista {Eure/m3 73,30 €m2 82,45 €m2 84 55 €'m2 21,87 €m2
o
=
= PROSJECHA |ZJEDNACENA JEDINICHA
=3
= CIJENA: 80,54 €/lm2
3
E KARAKTERISTIKE ZEMLJI 5TA
Povriina Eestice 1.00 1.00 1.00 1.00
Oblik parcele, morfolegija i topografia — z & z =
iskoristivest u pogledu gradnje 100 1.00 1.00 1.00
PoloZ aj (lokacija i| mikrolokacija) 1.00 1.00 1.00 1.00
Infrastrukiura 1,00 1,00 1,00 1,00
Blizina bitnih javnih prometnica 1.00 1.00 1.00 1.00
Dstalo 1,00 1.00 1.00 1,00
IZJEDNACENA JEDINIGHA CLIENA 73,320 €m2 82,45 €m2 84 55 €'m2 81,87 €m2
PROSJECHA IZJEDMACENA JEDIMICNA
CIJENA: B0, 54 €/m2
APSOLUTHNO ODSTUPANJIE -T.25 &m2 1,81 €m2 4,01 £m2 1,32 €m2
RELATIVNO ODSTUPARNJE 8,005 2.3T% 4 8E% 1.85%
ULAZI U PRORACUN DA D D& D
=
E VRIJEDNOST USPOREDME MEKRETHMINE 73,20 €m2 82,45 €m2 84 55 €m2 81,87 €m2
=
KVADRAT APSOLUTHIH ODSTUPANA 52,51 3.83 18,10 177
SUMA KWVADRATHIH APSOLUTHIH STANDARDMNA AEA
CDSTUPANIA T+.00 DEVIJACIIA 407 6.17%
CVOSTRURA STANMD. DEVIJACIA 8,593
ODABRANA TRZI ENA JEDINICNA VRIJEDNOST 20,5423 €im32
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NEKRETNINA - ZEMLJISNA CESTICA
Prosiecna jedinicna ciiena dijela zemijisne Sestice unutar granica gradevinskog podrugja - PROIZVODND POSLOVNA NAMJENA | 80 5423 €/m2
Prosjecna jediniéna ciiena diela zemijEne cestice zvan granica gradevinskog podrugja — P NAMJENA 0,0000 €/m2
Povrsina zemljiEta — ukupna 2.418,00 m2
Ukupna povrzina dijgla zemijisne cestice unutar gradevinskog podrugja - PROIZVODMNO POSLOVNA MAMIENA 2.416,00 m2
Ukupna povrzina dilela zemijiEne Sestice izvan granica gradevinskog podrugja — P NAMIENA 0,00 m2
riiednosni odnos u odnosu na prosjetnu cilenu reguliran -
ISuvlasnicki udio -
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 194.590,17 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNO ST
POLOZAJNA OBILIEZIA
Lokacija: Urnjerena 0,00%
\0kolis - zelenila: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa: 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00€
QDBICI
Liecaj buke Meznatan: 0% 0,00%
| Mjecaj zagadenja zraka Mije zabileZen: O % 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNO'S
Teret sluZnosti Mema 000 €
Trofkovi rufanja, odvoza i Gistenja Mema 000€
UKUPNC DODATNA OBILJEZJA ZEMLJIETA 0,00 €
TRZI5NA VRIJEDNOST - ZEMLJISNA CESTICA 194.590,17 £
TRZIENA ZAOKRUZENA VRIJEDNOST - ZEMLJIENA CESTICA 195.000,00 £
PROSJECNA JEDINICNA CIJENA - ZEMLJISNA CESTICA 80,71 €im2
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3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

IZRACUN TRZISME VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
IGODINA PROCJENE 25
IGOD0INA |2GRADNJE 014
[Starost objekta-prosjecna (G): 11 god
|Odrzivi vijek koristenja OV (40 - 20 god.): 6D god
Preostali vilgkt koristenja (4-3): 48 god
T
A - Lokacija'tzitte | B - Zgrada opienito | C - Stanje zgrade
FICMATRICA oz l i | ki
1 45 | 2 {Prilog 10. Pravilniks)
|Odabrani faktor koristenja: 45
Relativna starast GIOVI (54) (BIOVI): 18,234,
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK{%): 28,00% (Prileg 10. Pravilnika)
[DCVIC (OVK*PoOWi): 17 god
PRIHODOVNA OBILIEZIA NAPOMENE
IZRACUN UKUPNOG GODISNJEG PRIHODA NEKRETNINE 1.368.735,92 € Prema tablicnom zracunu
[DSTALI GODISNJI FRIHODI Q00 E Napomena 1)
IORIJENTACIISHA KAMATHA STOPA Hoteli: 6.0-7.0 % {Prileg 13. Prawilnika)
ICDABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA T.00%
FRILAGODEA KAMATME STOPE
[ Prema polod 3ju: o5 do dobar, povecani rizici: +0.5 do +1,0% 1,00%
| Kvaliteta gradevine: Prosjeéna: 0.0 % 1 - 0,00% -
- Gospodarska situacia: Narofite lo2a: do +1.0 % 1,00%
| Razvoini potencial  MNe postojic 0.0 % 0,00%
FRILAGOEENA KAMATNA STOPA 8,00%
TROSKOV! GOSFODARENJA (% od ukupnih prihoda) 65,00% lzvor: hitp:/fww. hotelbenchmarking. com
TROSKOW! RIZIKA OD GUBITKA FRIHODA {% od ukupnih prihoda) 10,00%
[ODRZIVI VIJEK KORIETENIA - OV jgod ) B0 god {Frilog ©. Fravilnika)
[DSTATAK ODREIVOG VIJEWA KORIETENJA n (OO 17 god
MULTIPLIKATOR - M {prikeg 14. Pravilnik) 854 {Prilog 14. Pravilnika)
HSKONTHNI FAKTOR - ZEMLISTE tign= 14 14{p100)n 0,235 {Prileg 8. Prawilnika)
IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
LKUPNI GODISHJI BRUTO FRIHOD ({PRIJE OPOREZIVANIA) 1.550.730,892 €
LKUPNI GODISNI TROSKOVI GOSPODARENIA 1.013.178,35 €
LKUPMI RIZIKA 0D GLEBITKA PRIHODA 155 873,00 €
[CISTI GODISNI FRIHOD - FG IM0ERL0E E
PRIHODOVNA VRIJEDNCOST NEKRETNINE (PGaM) LATHABE
RIJEDNOST ZEMLIISTA 185.000,00 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLIISTA (VEZian) 4EaIEE Mg DY, DUnd o e e
[0STAL! GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPMA FRIHODOVMA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PV LITA T4 B0 € PV = PGxN+\Ziqn)
[IMANJENJE VRIJEDNOST NEKRETNINE ZBOG POTREBITOG TROSKA SANACIIE 150.000,00 € potrebna sanaciia krovista i diela prostera
KOREKCIJE NA TRZI5TU RADA
; Yo Utjzcaj zagadenja PoloZay/ ey
PARAMETR! PRILAGODEE TRZI§TU: Utiecaj buke i ki OdrZavanie
: povremens)/ - 4
Raspon parametra: it o Hema Diobra kokacija Odrzavano
Odabrani iznos parametra: 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Koeficijent prilagodbe triistu - Fp= 1,00
UKUPNA TRZI §NA VRIJEDNOST NEKRETNINE 3223743 80 €
ZAOKRUZEND 2.220.000.00€

1} Mapomena: U navedenom haotehs su svi proston hotelskog karaktera | obzirom na lokaciju i karakter zgrade ostvarivanje zasebnih priboda nie realno.
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3.5. ZAKLJUCAK

Posljedi¢no, prema izvrSenom izraCunu utvrdena je trziSna vrijednost predmetne nekretnine, u
naravi Poslovne zgrade — depadanse hotela Katarina na adresi Ulica Matice Hrvatske 4, 21 204

Dugopolje, k.¢.br. 5861/298, k.o. Dugopolje, kako slijedi:

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 324380
ZADKRUZENO 3.220.000,00 €

U navedenoj vrijednosti nije uraCunat inventar, namjestaj i drugi dijelovi u predmetnoj zgradi koji

nisu sastavni dijelovi nekretnine.

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.
Izradio:
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo

i procjenu nekretnina
Tomislav Zani¢ 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. PRILOZ]
5.1. FOTODOKUMENTACIJA

Detalj nekretnine

Detalj nekretnine

Detalj nekretnine
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Detalj nekretnine

Detalj nekretnine

Detalj nekretnine
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Detalj nekretnine

Detalj nekretnine

Detalj ostecenih dijelova nekretnine

RUKING D.O.O. 49/54



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.2. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZzena 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 izvje§¢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.

stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
i procjenu nekretnina

Tomislav Zanié dipl. ing. grad.
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5.3. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

LN
J'.'
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJEZNI ODJEL SOLIN
Stanje na dan: 25.08.2025, 15:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 329525, DUGDOPOLJE Broj ZK uloska: 2528

Broj zadnjeg dnevnika: Z-47284/2024
Aktivne plombe: Z-29919/2025

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrgina
it | 25 Oznaka zemijista _ 3 Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv m2
cestice)
1. |5B61/298 |POSLOVNA ZGRADA, DVORISTE 2416
POSLOVMA ZGRADA 2093
DVORISTE 323
UKUPNO: 2416

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Zaprimijeno 05.04 2014. broj Z-1016/14

3.2 ZabiljeZuje se da je za poslovnu zgradu sagradenu na £est. 5861/298 priloZena uporabna dozvola ZABILJEZEA
Splitsko-dalmatinske Zupanije, Upravnog odjela za prostomo uredenje, Ispostava Solin KIUP-I-
361-05/14-03/0005, Urbroj:2181/1-11-06/01-14-D006 od 21. ofujka 2014. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1M1
HOTEL KATARINA 2009, D.0.0. U STECAJU, OIB: 20163337041, ULICA MATICE HRVATSKE 4,
21204 DUGOPOLJE
31 Zaprimljeno 2504 2020 g. pod brojem Z-12590/2020 s
na 3(1.2)
Z.&BILJEE_BA: OTVARANJE POSTUPKA PREDSTECAJME NAGODBE, RIESENJE
TRGOVACKOG SUDA U SPLITU BROJ 5 ST-187/2020-4 20.04_2020, dufnika HOTELA
KATARINA 2009, do.o. za ugostiteljstvo i turizam, OIB: 20163337011, Ulica Matice Hrvatske 4,
21204 Dugopolje.
3.3 Faprimljeno 10102022 g. pod brojem Z-42153/2022 e
na3il.2)
ZABILJEFBA, PRIEDLOG 17.08.2022, RIESENJE O OVRS| OVR-2046/2022 10.10.2022,
OWREHA ovrhovoditelja Hrvatska banka za obnowvu i razvitak, O1B8: 26702280390, Zagreb,
Stossmayerov trg 9, utvrdivanjem vrijednosti navedene nekretnine prodajom | namirenjem
owrhovoditelja iz iznosa dobivenog prodajom.
Zemijisncknjzni vadak (datum | wrjeme Zrace) 25082025 15:27-34 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 329525, DUGOPOLJE

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloSka: 2528

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos Primjedba

KN

Ma temelju Sporazuma o Zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi
osiguranja noviane trafhine "L Zagrebu, 28. ofujka 2013. godine”, a na teret &.
zem. 5861/298 uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja noviéane traZbine po
osnovi Ugovora o kreditu broj DT-5/13 za kredit u iznosu od 35249995 00 kuna
&to po srednjem tefaju Hrvaiske narcdne banke na dan 26. veljate 2013. godine
iznosi 4.646.128,80 EOR-a uvecano za kamatnu stopu od 5 % godignje, koja je
promjenjiva temeliem QOdluke Uprave zaloZnog vierovnika, interkalamu kamatu u
visini redovne kamate, zateznu kamatu 12 % godignje, promjenjiva sukladno
Odiuci 0 kamatnim stopama zaloZnog vierovnika, naknade, troSkove i ostalo sve
sukladno Ugovor u kreditu broj DT-5/13 u korist:
HRVATSKA BANKA ZA OBENOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

12 zabilieZuje se da je glavni uloZak odreden £.1. 14112 poduloZak 92 i 958 k.o.
Vrapte (Opcinski gradanski sud u Zagrebu), a sporedni ulogci 2. 35747
podulozak 13, 10, 9 12 k.o. Grad Zagreb (Opéinski gradanski sud u Zagrebu), Z
U. 2250 etaFa 1.7, 8,10, 12 i 13 k.o. Dugopolje.

1.1 Zaprimijeno 02.04.2013. broj Z-918/13 3524009300  SPOREDNI ULOZAK

Ma temelju Ugovora o jamstvu na prvi poziv | Sporazum o osiguranju trazbine
zFasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama br. 28/5842 od dana 05 travnja
2013. godine, a na teret nekretnine upisane u listu "A 1", uknjifuje se pravo
zaloga (gimultane hipoteke) u iznosu od slovima:
sedammiIijLrnaEehistodwedesetsedamﬁsuﬁaéestusedamdeuetieﬁﬁkune i
pedesetlipa, uvedano za zakonske zatezne kamate, troékove osiguranja i sve
ostale eventualne troskove koji mogu nastati za predlagateija po naplati
potraZivanja iz navedenog Ugovora | Sporazuma, u korist:

HRVATSKA AGENCILIA ZA MALO GOSPODARSTVO | INVESTICLIE, OIB:
25609569342, ZAGREB, GJURE DEFELICA 7

22 Zaprimijeno 10.04 2013. broj Z-999/13

ZabiljeZuje se da je pravu zaloga uknjizenom pod st.2.1, ovaj Zk. uloZak odreden
kao "Sporedni uloZak”, a kao "Glavni uloZak" i to PoduloZak 1, 7, 8, 10, 12, 13
odreden Z.U. 2250 K_O. Dugopolje.

2.1 Zaprimijeno 10.04.2013. broj Z-999/13 7497.674,50 KN SPOREDNI ULOZAK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 25.08.2025.

Izvadak je upizan pod OS5E evidenciiskim brojem 66T7T99/2025

Kc-ntrc-lni bmj 33358??365cc2?ﬂ

TeriiEnokniEn] Evadak [datm | vhjeme raos) 082025, 15214

Stranica: 2
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5.4.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

2 REPUBLIKA HEVATSEA E o DUGDPOLIE
DEZAVNA GEODETSKA UPEAVA k.Ebr: 5861208

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

Stanje ma dan- 6.11 2025
055 evidencijsld broj: 30740632025

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

58617328
5251/503 e
S 551154 5851377
b1/ ag7 el sRELrzEe
d61 258 e

S5EE1/21

SEGLFI4L

SRELIPOF

M SE51/615 SHE1 4T

Sukladno Zakom o wprevmim pristojbams («Marodne novines, br. 115/16) te Uredbi o tanfl wrennih pristeji («MNarodne novines:, br. 92721
i 93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Eontrobm broj: 3512207573ad223
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5.5. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

e oY

L i

Stanje na dan: 06.11.2025
055 evidencij=ki broj: 30740632025

]
=
Ar
_REFUBLIEA HREVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SOLIN

PREIJEFIS POSJEDOVNOC LISTA

Katastarska opéina: DUGOPOLJE (Mbr. 329525)

Pozjedovni list: 1581

Eontrolni broj: 35122076ala878f

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 HOTEL KATARINA 2009, D.0.0. U STECATU, ULICA MATICE HRVATSEE 4, 21204 20163337011
DUGOPOLIE, HRVATSE A (VLASNIE)
Podaci o katastarskim esticama
4 Broj Adresa katastarske festiceWatin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Poszebni
2 | & | katastarske |Zestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj [~ 5 o D‘_‘E-‘ pravni | Primjedba
festice zgrade are z refimi
£861/298 |ULICA MATICE HRVATSKE 2415| 16
POSLOVNA ZGRADA Dugopolje, ULICA MATICE 2093
HEVATSEE 4
DVORISTE 323
TUkupna povriina katastarskih éestica 1416

MNAPOMEMNA: Onva) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmitsvn na katastarskim éesticama upisamm u posjedovnom histu

Sukladno Zakonu o upranmim pristojbama (#Narodne novmes:, br. 115/16 1 11422} te Ured o tanfl upravmh prnstojba (»MNaredne novine
w, br. 136/22, 130725), upranna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuye se.

RUKING D.O.O.

54/54



		2026-01-08T08:04:40+0100
	Tomislav Žanić




