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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA VJESTACENJA | PROCJENE NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢l. 3, st. 2,

¢l. 9, st. 1 (,Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina odnosnopravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjeStaenja, u skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjestaka.), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15), €l. 68, st. 1, tocka 2 (,imenovanje®):

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 750/2022
Zagreb, 5. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne. osobe
ALLEGRIAN d.o.o. (OIB 86904330721), temeljem ¢&l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima
("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20),

rijesioje

| Utvrduje se da pravna oscba ALLEGRIAN d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ul. A
M. Reljkoviéa br. 2 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se isto] odobrava
obavljanje poslova sudskog vjeStacenja iz navedenih podrugja na vrijeme od Getiri
godine.

Il Vjestacenje ¢ée obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
osobi.

Obrazlozenje

1. Pravna csoba Allegrian d.o.0., podnijela je zahtjev za odcbrenje obavljanja poslova
sudskog vijestaCenja iz pedrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna osoba Allegrian d.o.o. priloZila je 1zvadak iz Sudskog registra
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viestacenja iz podrugja graditeljstva i

procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 45u-399/2021 od 24.
oZujka 2021. o imenovanju Sergija Stuliéa stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i

procjenu nekretninA, potvrdu Hivatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni viestak zaposlen u pravnoj osobi Allegrian d.o.o.. te ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vje$tacenja za navedenu
pravnu osobu.

[

3. S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ALLEGRIAN d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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REPUBLIKA HRYATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUBA, UPRAYE
IDIGITALNE TRANSFORMACLJIE

KLASA: UP/-710-03/23-01/220
URBRGJ:  514-03-04/01-25-06

Zagreb, 4_lipnja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakena o sudovima (Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
$2/15., 8216, 67/18., 2122, 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Sergija Stulica, magistra
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Reljkoviceva ulica 2, OIB: 75188781902, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjedtaka, donasi

RIESENIE

L Sergije Stulic, magistar inzenjer gradevi iz Zagreba, Reljkoviceva ulica 2,
OIB: 75188781902, imenuje se stalnim sudskim vieStakom za podrulje
gradevinarstva i procjenc vrijednosti nekretnina s danom 4. lipnja 2025,

1. Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani €e se upisat u Popis stalnih sudskih
vjeitaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Sergije Stulié, magistar inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenavanje stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

[menovani je mhuevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i ImjanJu og odnosa, elektronitkl zapis o podacima

u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinske osiguranje, dokez o
kloplj UZOVOTUL O 0si ju za obavljanje poslova stalnog sudskog vieMtaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje sc
postupak pekrede po sludbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjeitatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u élanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojern za stalnog sudskog viestaka moZe biti imenovana
nsubadr}avljanm Republike Hrvmske, d.rZavlJanm drza\e élmme Europske unije ili drzavljanin
drzave praslom ko;a 1ma zavrﬁcn
preddiplomski i diplomski sveum]usru sludu ili mlegnmm idi

specuallsmki diplomski strugni studij nd.nusnn zavrien pn:ddlplomskl sveutilisni
pred struéni studij odgs juéi podruéju za koje se imenuje i
koja je nakon zavricnog preddiplomskog i d1plnmskog sveutthnog studija ili integriranog
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ddiplomskog i diplomsk studia ili speci) di strudnog
stud mdllu na poslovima u sl.mm najmanje osam godina, a nakon zavricnog preddiplomskog
studija ili struénog; studija na poslovima u struci radila najmanje

deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrsila provieru znanja iz wstrojsiva sudbene vasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viedtaka,
ima sk]opljen ugever ¢ osiguranju od odgovornmu za obmljanje poslova stalnog sudskog
vieftaka i ima valjano odobren; I dj i ijup ili polozen
strugni odnosno specijalistitki ispit za obavljanje djl.]alnﬂsll ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjct za obavljanjc tih djclatmosti.

Po sluzbencj dunosti ovo Ministarstve je utvrdilo da je imenovani drzavijanin
Republike Hrvatske, da nije prawmuéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrede po shuzbenoj dumosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uviete iz €lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreei rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju &lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjctaka ovog Ministarstva te je dutan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovem Ministarstvu,

Uputa o pravrom kjeku:

Protiv ovog tjeSenja nije dopustena Zalba, ali s¢ mo2e pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog reicnja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Ea] :.pnﬁlom, odnosne
dostavlja u elektronidkom obliku putem informacijskop sustava.

DOSTAVITL:
1, Sergijie Stulié, Zagreb, Reljkoviéeva ulica 2
2. Pismohrana-ovdje.
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (€l. 5, st. 5, €l. 22, st. 1 i st. 2), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15) (¢l. 68, st. 1, tocka 3. (,popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature®), tocka 8. (,prikaz i
analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora®), tocka 13. :

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzita nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 67/23),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

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

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obraduna komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Tehnicki propis za gradevinske konstrukcije (NN 17/17, 75/20),

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostornoplanska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vaze¢i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2024.)", izdanje: Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine & Institut IGH, Zagreb,

- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i prora€un pokazatelja plostine i prostora

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2025, 10. izdanje (TEGoVA)
- Priruénik za procjenu nekretnina (Z. Uhlir, B. Majgica, Zagreb, 2016)
- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (V- Krtali¢, Zagreb, 2007.)

- Hrvatska Narodna Banka (publikacije, bilteni, statistiCki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije, priopéenja),

- Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine) (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

- Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine & Ekonomski
institut, Zagreb)

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba

- lzvadak iz zhirke kupoprodajnih cijena (Zupanija, nadlezni Upravni odjel, odnosno Odsjek)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri €emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trZistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, totka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u sluéaju prijenosa vlasnistva (kupoprodaje),

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili
druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguc¢nost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane naruéitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih op¢ih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znacajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJETI:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljucujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ticu predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasniStvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.o., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naruéitelja i nas kao IzvrSitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem oéevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumadili koristeci pri tom vazece propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zhirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koriSteni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasnicka prava i obveze prema nama kao lzvrsitelju to¢ne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narugitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narugitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskori§tavanje resursa
(poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobicajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru€ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemiljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeolo$kih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmolo$kom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskori§tavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije ukljuéio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvrSene detaljne izmjere. Podatke o povrSinama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne strucne ekspertize.
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju ili drugu vrstu transakcije
prometa nekretninama (kao npr. najam, zakup) i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razliiti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacéenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, budu¢i da su trZiSni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduce
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zakljuéno, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zakljuci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni¢avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zaklju¢cima.

Konacno misljenje, odnosno zaklju€ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Narucitelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shvac¢ena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleZnih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomoci od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isklju€ivu upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili struénim savjetnicima
Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, uno$enjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buduci je preslika bez
navedenih elemenata podlozna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazec¢oj Opcoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€¢amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvrSenu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, miSljenja, procjene i zakljucka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvje$tajnim zahtjevima Europske sredi$nje banke u
podrugju tromjeseénih financijskih racuna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje Drzavni zavod za statistiku, aktualnost ovog
Elaborata, odnosno procijenjenih trzi$nih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najviSe tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.
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AN d.o.

0., Zagreb

ZADATAK

Pravilnik;

¢l.67. st. 2, . (,Zadatak iz stavka 1. ovoga Clanka izdaje narucitelj procjembenog elaborata, a obuhvaca prostornu identifikaciju nekretnine,

dan vrednovanja i dan kakvoce."),

te ¢€l. 68, st. 1, tocka 4. (,zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema poloZaju u sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih

podataka te osnovici za vrednovanje®) :

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe:

] za potrebe kupoprodaje

Procjenjivana nekretnina

Opis:

POSLOVNI PROSTOR
oznake PS1-L07 u prizemlju stambenoposlovne zgrade

Ulica i kuéni broj:

Radnicka cesta, br. 34

Grad / Op¢ina:

Zagreb

Naselje / Cetvrt :

gradska Cetvrt Trnje;
mjesni odbor "Kanal"

Zupanija:

Grad Zagreb

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis:

Glawa zemlji$na knjiga

zemljiSnoknjizni odjel:

ZAGREB

katastarska op¢ina:

335649, TRNJE

zemljiSnoknjizni ulozak:

350

podulozak (suvlasnicki dio):

187. suvlasnicki dio

ETAZNO VLASNISTVO (E-187)
zk. Cestica broj: 169/1
KATASTARSKI PODACI
ured za katastar ZAGREB

Identifikacija:

k.C. 169/1, k.o. TRNJE (Mbr. 335649)

Dan vrednovanja:

22.05.2026.

Dan kakvoce:

22.05.2026.
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nekretnine




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

zerjav
S M At
SoBlineckd

,:15: \

A

arje

LR

Y/
i Trnje 168/1
Informacije o
o - X
objektu
Cestice
Cestica 169/1 TRNJE
- 335649
Katastarska opéina TRNUE
Broj kat. €estice 169/1
Povrsina kat.
i 4.950 m?
Cestice
Nacini uporabe
Vrsta uporabe Povriina
ZGRADA MJESOVITE
UPORABE 2.290
Zagreb, Radnicka cesta m?
32,34, 34A
DVORISTE 2'662
! m
Upisane osobe
Posjedovni list 4091
Udio 1/2
Puno ime JONUIC IVANKA
s TRATINSKA BR.
o 66, ZAGREB
Posjedovni list 4091
Udio 1/2
Puno ime Jouc ' :
ZVONIMIR /i A 3 / /. J 4 i N
4 J 3 , - (7 B ~/ T, ) - e
Adresa TRATINSKA BR S f Do ,{‘ v @ ¢ o 1: B4 g ASYAR124"NK1SSSEATEE. VA
P T I SSS » . DS s HEN TRy vy — e

Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr ili https:/geoportal.dgu.hr/ ili https:/geoportal.zagreb.hr/Karta
ili katastar.hr - Drzavna geodetska uprava
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Procisceni tekst i grafika IX. izmjene i dopune Prostornog plana Grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba
8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 23/14 - prociSceni tekst, 26/15, 3/16 - procisceni tekst, 22/17, 3/18 - prociséeni
tekst, 35/25, 39/25 - prociSceni tekst):

https://www.zagreb.hr/vazeci-prostorni-planovi/60656

https://zagreb.hr/prostorni-plan-grada-zagreba-usvojene-izmjene-i-do/200594

https://katalog.mgipu.hr/details/c7f3255¢c-0f95-4619-993¢c-7bd1629b2783

Prociséeni tekst i grafika V. izmjene i dopune Generalnog urbanistiCkog plana grada Zagreba (Sluzbeni glasnik
Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - prociSéeni tekst, 17/24, 19/24 - prociSceni tekst, 28/25 i 33/25 - prociScéeni
tekst):

https://www1.zagreb.hr/sluzbeni-glasnik/#/app/akt?id=20a3e419-239¢e-441e-be68-9e36726f4368

https://katalog.mgipu.hr/details/f453bb57-7¢c91-4cd1-acbb-cfa20c65d563

':e;imnm;e za aloj: ITN‘B"I]‘!“!
Legenda

TUMAC PLANSKOG
ZNAKOVLJA - GUP
GRADA ZAGREBA

I E STAMBENANAMIENA

m MIESOVITANAMIENA

1 m MIESOVITA NANJENA GRADSKOG
SREDISTA

AJESOVITANAMJENA - PRETEZITO
STAMEENA

MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
0 POSLOVNA

i

B D etalne informache zx aloj: A Lbana pavia G ©

Uredenje i urbana obnova prostora
visoke gradnje

Predmetna se nekretnina prema odredbama Generalnog urbanisti¢kog plana Grada Zagreba nalazi u zoni:
#+ namjena: MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA (oznake M2)

% urbana pravila: 2. KONSOLIDIRANA GRADSKA PODRUCJA, 1. VISOKOKONSOLIDIRANA
2.9 Uredenje i urbana obnova prostora visoke gradnje

te se ne nalazi u obuhvatu niti jednog detaljnijeg plana (UPU - urbanisti¢ki plan uredenja, ili DPU - detaljni plan uredenja),
niti u podrucju za koji postoji obaveza izrade detaljnijih planova.

GRAD ZAGREB

Naz prostomog pians:
IZMJENE | DOPUNE GENERALNOGA URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA 2025.

Nezlv kartogratskog prikaza:
1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA — izmjene i dopune 2025.

Broj kartogra‘s«og prikaza 1 WMyerilo kartogratskog prikaze 1:5000
Odiuka o izradi izmjena | dopuna Generalnoga Odiuka o donodenju izmjena i dopuna Generalnoga
urbanistitkog plana grada Zagreba urbanistikog piana grada Zagreta
(.Sluzveni glasnik Grada Zagreba" br.15/23) (,Sluzbeni glasnik Grada Zagreba® br. 28/25)
Javna rasprava objavijena je 27. lipnja 2024. Javni uvid od2an je od 28, lipnja 2024, do 12 srpnja 2024.
Ponovna javna resprava objavijena je 21. runa 2024 Ponovni javni uvid odrzan je od 23, rujna do 7. listopada 2024
Druga ponovna javna rasprava objavijena je 12. veljate 2025, Drugi ponovni javni uvid odr2an je od 13. do 20. veljade 2025,
Nositef Lzrads: lil GRADSKI URED ZA GOSPODARSTVO, EKOLOSKU

ODRZIVOST | STRATEGIJSKO PLANIRANJE -

Trg S. Radi¢a 1, Zagreb
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem ocevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja, te javno dostupne dokumentacije sa sluzbenih mreznih stranica i/ili iz arhivske grade.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 22.05.2026. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetna je nekretnina u naravi jednoetazni POSLOVNI PROSTOR oznake PS1-L07 u prizemlju poslovnhostambene

zgrade, a koja se nalazi u Sirem centru grada Zagreba, unutar gradske Cetvrti Trnje, mjesni odbor "Kanal", sveukupne

korisne povrsine 210,49 m? (prema upisu u zemlji§noknjizni ulozak).

U predmetnu nekretninu (koja je jedinstvena funkcionalna cjelina) pristupa se s vanjskog nenatkrivenog zajedni¢kog

prostora - trga, neposredno uz zapadno procelje predmetne zgrade (,Stalna pjeSacka zona" & ,poZarni put®).

Obiljezja:

zateCeno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji;

na dan kakvoce evidentno je da je predmetna nekretnina u dobrom tehni¢kom stanju, bez vidljivih oSte¢enja koja
se mogu smatrati posljedicama djelovanja potresnih sila (od 22.03.2020. godine, te 28.12.2020. i 29.12.2020.
godine), ukljuujuci sve konstrukcije stropova, zidova i podova, uz napomenu da nisu uo¢ene nikakve gradevinske

Stete od prodora (oborinskih ili procjednih) voda i Stete prouzro€ene vlagom u interijerima

predmetna zgrada je slobodnostoje¢a gradevina s viSe kuénih brojeva i dilatacija
predmetna je gradevina priklju€ena na potrebnu komunalnu infrastrukturu

odrzavanje predmetne zgrade u cjelini je vrlo dobro i provodi se redovito

predmetna se nekretnina na dan kakvoce ne koristi sukladno namjeni (poslovanje)

predmetna je nekretnina prikljuéena na svu potrebnu komunalnu infrastrukturu, a vizualnim pregledom nisu uoceni
nedostatci na instalacijama (uz napomenu da se funkcionalnost ugradenih instalacija moze utvrditi samo
primjerenim ispitivanjem istih)

energetske karakteristike predmetne zgrade, odnosno predmetne nekretnine: nisu poznate

zaklju€no: nekretnina je u funkcionalnom stanju

okoli$ oko gradevine se redovito odrzava, a u okruzenju su uredene javne prometne i ozelenjene povrsine

pristup nekretnini mogu¢ je svim vrstama cestovnih vozila; pristupna javna prometnica sa sjeverne i zapadne,
strane predmetne zgrade, koja je u naravi je dvotracna asfaltirana gradska prometnica standardnih dimenzija s
dvosmjernim prometom vozila, prosje¢ne infrastrukturne opremljenosti na predmetnoj mikrolokaciji i propisne

Sirine kolnika, a plocnici za pjeSake su izvedeni obostrano

parkiranje vozila na predmetnoj parceli na kojoj je izgradena zgrada je moguce u garazi, te na javnim oznacenim

parkirnim mjestima koji su sustavu satne naplate

polozajna obiljezja (Pravilnik, ¢l. 14, (6) poslovne zgrade): vrlo dobra lokacija

(,nalazi se blizini sredista velikog grada ili u sredistu ostalih gradova (naselja) s vrlo dobrom infrastrukturom, vrlo

dobre prometne povezanosti s cestovnom mreZom i dovoljno parkiraliSnog prostora na prihvatljivoj udaljenosti.”)
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Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom i Sirem okruzZenju prevladavaju zgrade pretezno stambene ili mjeSovite namjene razlicitih tipologija
i katnosti, te razlicitih starosti, kao i javne ozelenjene i neizgradene povrsine

u blizini su gradski javni i drustveni sadrzaji

pristup predmetnoj mikrolokaciji mogu¢ je osobnim automobilom i ostalim cestovnim vozilima, te lokalnim
gradskim javnim prijevozom (stajaliSta tramvajskih linija ZET-a)

prometna je povezanost s ostalim dijelovima grada Zagreba je odli¢na jer se nekretnina nalazi u blizini glavnih
prometnica koje povezuju periferne dijelove grada s njegovim centrom, te s mrezom drzavnih autocesta,
ukljuéujuci i zagrebacku obilaznicu

parkiranje vozila moguée je na privatnim, te javno dostupnim oznacenim nenatkrivenim parkirnim mjestima u
sustavu satne naplate

oneciSc¢enje zraka je sukladno ogekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetne nekretnine

zvucno oneciS¢enje je u okvirima o€ekivanog za predmetno urbano okruzenje

Druge odluéne ¢€injenice

mikrolokacija je urbanisti¢ki zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj prostornoplanskoj
dokumentaciji (uklju€ujuci i npr. izgradnju zamjenskih gradevina uklanjanjem vec¢ postoje¢ih neadekvatnih zgrada /
kuca)

predmetna nekretnina, odnosno zgrada ima izravan i nesmetan pristup mrezi javnih (gradskih) prometnica

(javnoprometne povrsine), pa je pristup nekretnini mogu¢ osobnim automobilom i ostalim vrstama cestovnih vozila

podaci u sluzbenim evidencijama (tj. u zemljiSnim knjigama i katastarskom operatu) uskladeni su po nazivu

katastarske opcine, po nazivu katastarske Cestice, te povrSini predmetne nekretnine

predmet daljnjih analiza, odnosno procjene trziSne vrijednosti nisu namjestaj i uredaji koji su zateCeni u
predmetnoj nekretnini (u ovom slucaju to se odnosi na sljedece: svi dijelovi kuhinje, sav nhamjestaj po mjeri i ostali
namjestaj, razni zateCeni elektri¢ni uredaji itd.), drugim rijeCima, sve ono $to se inafe po svojoj naravi smatra
pokretninama
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Kakvoéa procjenjivane nekretnine

utvrdena temeljem dostavljenih podataka od strane narucitelja, te oevida na dan kakvoce:

187. suvlasni¢ki dio: ETAZNO VLASNISTVO (E-187):

OBILJEZJA

Temelji: armiranobetonska monolitna plo¢a

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska, ispuna: blok opeka ili (poro)beton
Medukatna konstrukcija: monolitna armiranobetonska plo¢a

monolitha armiranobetonska plo¢a

Krovna konstrukcija: )
pokrov: ravni krov

Procelje: djelomi¢no ostaljena fasada & ETICS sa zawSnom dekorativnom Zbukom

Pregrade: opeka ili (poro)betonski blok

dijelom oZbukani i obojani,

Obrada zidova: dijelom obloZeni zidnim keramickim plo¢icama

Podne obloge: 'podne keramicke plocice, dijelom gotovi parket postavlien na postoje¢e plocice
. - neozbukani i neobojani (svjetlavisina: 3,95 m?)
Stropovi: . i o L .
- spusteni strop (svjetlavisina: 3,30 m%'i 2,83 m*")
Unutarnja stolarija: drvena, lakirana

aluminijski profili s dvostrukim ISO ostakljenjem,

Vanjska stolarija: e : L - o
zastita od insolacije: ne postoji i/ili unutarnje Zaluzine

Izvedene instalacije: struja, vodovod, odvodnia, plin, ventilacija

Grijanje: korr"bi turb? bo.jle.r, oprevrm za grijanje nije uocena
ogrijevna tijela: nisu uogena

Godina izgradnje: 2008. (prema uporabnoj dozvoli vidljivoj na: ISPU)

Godina adaptacije: nije poznato

Kat / Katnost: Pr/ Pod (-4 do -1) + Pr + 8K + Pot

Dizalo: da

Okolis: uredene janoprometne i hortikulturne powsine

moguce na oznacenim nenatkrivenim parkirnim mjestima neposredno uz zgradu,

Parkirno mjesto: Y R . y
te u garazno parkirnim miestima u podzemnim etazama zgrade

Pripadci: -

prosje¢no stanje i odrzavanje u odnosu na gradevine / nekretnine u neposrednom
okruzeniju;

nisu zapazena ostecenja, niti gradevinske Stete u interijerima;

nekretninaje u funkcionalnom stanju

Op¢i dojam:

nisu uocene gradevinske Stete koje se mogu smatrati posljedicom od
Razno: djelovanja potresa (Sto se posebno odnosi na potrese od 22.03.2020. godine, te
28.12.2020. i 29.12.2020. godine)
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15), te Prilog 1. (Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina) Pravilnika.
Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog

doprinosa (NN 15/19).

POSLOVNIPROSTOR povrsina | kerisnaviiednost | yiging
koeficijent povrsine

oznake PS1-L07 [m?] (m7] [?]

PRIZEMLJE

interijeri 210,49 1,00 210,49 3,95

UKUPNO: 210,49 210,49

SVEUKUPNO: 210,49 210,49

ZK. 1IZVADAK (sveukupno): 210,49

usvojeno za daljnje analize: 210,49

Kontrolnom je izmjerom na dan kakvoce, uz obvezujucu primjenu Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine

potvrden navedeni podatak s dovoljnom tocnoScu.

NAPOMENA ZA GRADEVINE:
Moguce razlike u povr§inama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povr$inu) izvatka mogu proizadéi iz izmjera stvarnog stanja
na terenu ili zbog primjene odgovarajucih koeficijenata za korisnu vrijednost povrsine (KVP) propisanih Pravilnikom, odnosno u ranijem

razdoblju primjenom drugacdijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

Radi kompatibilnosti s upisima u zemljiSnoknjizne uloSke poredbenih nekretnina sa sluzbene mrezne stranice eNekretnine, u daljnjim
analizama koristit ¢e se povrSina predmetne nekretnine koja je upisana u zemljiSne knjige, tj. primjenjujuéi Pravilnik, PRILOG 1.
KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA, B) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA —
POSLOVNI PROSTORI, I. POSLOVNI PROSTORI U STAMBENO-POSLOVNIM GRADEVINAMA

U daljnjim analizama koristit ¢e se povrsina predmetne nekretnine koja je upisana u zemljiSne knjige.
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 26 (06.2025. godine)

https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/financijska-stabilnost

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 ¢Elanicama 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
robusnom domaéom 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 ée utjecati na izglede trzista, pa ¢e porezne olakSice podrzavati potraznju, a porez na nekoriStene nekretnine
poticati ponudu.

B.1. Trziste stambenih nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina vrlo se blago usporio u 2024. u godini, s poviSene razine. Robustan gospodarski rast i snazan rast 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 izrazeno.

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 (Slika B.3.). 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 godi$njoj stopi od
11,8%, $to je nesto brze nego prethodne godine (3,9%).

Slika B.1. Unatoc usporavanju rast cijena stambenih nekretninau Slika B.3. Zaustavio se pad broja transakcija, dok njihova ukupna
Hrvatskoj ostaje visok vrijednost nastavlja rasti
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Napomena: Za detalje o konstrukciji nominalnog indeksa vidi Kunovag, D. i Kotarac, K. (2019.):
Cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj.
Izvor: DZ5 Izvor: baza Porezne uprave

Aktivnost nerezidenata na hrvatskom trzistu nekretnina nastavila se smanijivati, 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
smanijio za oko 5%, $to 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 (Slika
B.4.).
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Slika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu nastavio se Slika B.6. Cijene stambenih nekretnina rastu brze od vecine njihovih
smanjivati udio nerezidenata fundamenata
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Izvorl: baza Porezne uprave; Eurostat

Napomena: Prikazane su standardizirane ciklicke komponente razli¢itih pokazatelja relevantnih
za kretanje cijena nekretnina dobivenih na osnovi jednostranoga rekurzivnog HP filtra (.=
400.000) koje su ukljuéene u kompozitni indikator odstupanja. Indeks obujma gradevinskih
radova odnosi se na zgrade.

Izvori: DZS; Porezna uprava; Eurostat; HNB

TrziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj ostaje u fazi ekspanzije, uz relativno visok porast cijena u odnosu na vecinu makroekonomskih
odrednica.

Unato€ poviSenim stopama rasta cijena najma stambenih nekretnina u 2024. godini, one jo$ uvijek rastu sporije od cijena nekretnina.

B.2. Trziste poslovnih nekretnina

TraZene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Podaci iz internetskih oglasa, koji obuhvacaju sve
vrste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske, osobito upuéuju na ubrzanje rasta cijena nekretnina u segmentu logistike i industrijskih
prostora te u segmentu hotelskog smjestaja (Slika B.7.). Rast trazenih cijena uredskih i maloprodajnih prostora vec je dulje vrijeme
stabilan na razini iznad 10%, Sto je, izmedu ostalog, rezultat ograniene ponude takvih prostora. Regulatorne izmjene6 koje od pocetka
2024. omogucuiju veca ulaganja mirovinskih fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojacati potraznju na
trziStu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o obveznim mirovinskim fondovima i Pravilnik
o dozvoljenim ulaganjima i dodatnim ograni¢enjima ulaganja obveznog mirovinskog fonda).

lako se ukupna vrijednost transakcija na trziStu poslovnih nekretnina u 2024. smanijila, zamjetno se poveéala 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., §to odrazava pad aktivnosti u segmentu hotela i maloprodajnih prostora. Istodobno se investicijska aktivnost u segmentu
uredskih te industrijskih i logisti¢kih prostora poveéala. 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.

Slika B.7. Nastavak rasta trazenih cijena poslovnih nekretnina na Slika B.8. Pad broja transakcija na trzistu poslovnih nekretnina
web-oglasima
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Napomena: Trazene cijene poslovnih nekretnina na web-oglasima odnose se na Siri uzorak
nekretnina u odnosu na podatke prikupljene od agencija za poslovanje nekretninama. Osim
prvorazrednih nekretnina ukljucuju poslovne prostore u ostalim segmentima te na razlifitim
lokacijama u Hrvatsko.

Izvori: izraun HNB-a; Njuskalo

Napomena: Procjena se ne odnosi na ukupne transakije, ve€ samo na investicijske transakcije
(engl. fovestment deals) i ne ukljutuje investicije u izaradnju.
lzvor: Colliers
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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 logisti¢kih 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 slobodnih prvorazrednih uredskih kao i logisti¢kih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je dostupnost maloprodajnih prostora
nesto vida.

Slika B.9. Pad stope slobodnih kapaciteta upucuje na ogranicenu Slika B.10. Prinos na trzistu prvorazrednih poslovnih prostora
ponudu poslovnih prostora
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Napomena: Podaci se odnose na grad Zagreb i okolicu. Napomena: Podadi se ednose na grad Zagreb i okolicu.

IzvorT: CBRE; Colliers; CW CBS International Izvori: CBRE; Colliers; CW (BS International

Pocetkom 2025. godine prinosi ha 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 (Slika B.10.). lako je trziSte obiliezeno snaznom potraznjom i ograni¢enom ponudom, cijene
zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom razdoblju rasle su umjereno.

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

B.3. Djelatnosti povezane s trziStem nekretnina

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

Nastavlja se obnova nakon potresa, ojacala je novogradnja, a porastao je i broj izdanih gradevinskih dozvola. lako rast obujma
gradevinskih radova djelomi¢no proizlazi iz obnove nakon potresa, broj dozvola za rekonstrukcije ostaje stabilan. S druge strane, porast
broja gradevinskih dozvola za izgradnju novih nekretnina upucuje na nastavak ja¢anja gradevinske aktivnosti, koja bi mogla donekle
ublaziti pritiske na porast cijena stambenih nekretnina (Slika B.12.).

Slika B.11. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj se snazno ubrzala, za Slika B.12. Broj novoizdanih gradevinskih dozvola nastavlja rasti
razliku od EU-a, gdje se tek na pocetku 2025. zaustavio pad
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Napomena: Prikazana je godisnja stopa promjene indeksa obujma gradevinskih radova (zgrade).
Izvori: Eurostat; DZS Izvor: DZS

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 19




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

lako se rast troskova gradnje novih objekata blago usporio, i dalje je znatno viSi nego u pretpandemijskom razdoblju. Rast cijena
gradevinskog materijala nastavio se blago usporavati nakon nagloga postpandemijskog skoka izazvanog logistickim poremecajima (Slika
B.13.). Rast troSkova rada takoder se nastavio usporavati, iako je i dalje ostao visok u uvjetima izrazenog manjka radne snage i snaznog
rasta placa.

Visok rast cijena nekretnina povoljno je djelovao na poslovne rezultate poduzeéa u djelatnostima povezanima s nekretninama (Slika
B.14.). Poduzeca u djelatnosti gradevinarstva proteklih godina uspjela su ostvariti kontinuiran rast prihoda uz stabilne profithe marze na
razini od 13% te su smanjila zaduzenost. Nasuprot tome, poduze¢a koja posluju u djelatnosti poslovanja nekretninama imaju znatno
kolebljivije poslovne prihode, ali i viSe profitne marze, te ovise u znatno veéoj mjeri o eksternom financiranju, pa su i osjetljivija na
eventualne promjene ciklusa na trzi$tu nekretnina.

Slika B.13. Troskovni pritiscii dalje rastu snaznije nego u
pretpandemijskom razdoblju

Slika B.14. Rast cijena odrazio se na zadovoljavajuce poslovne
rezultate u gradevinarstvu
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lzvor: DZS
Napomena: Profitna marZa odnosi se na EBITDA marZu, koja je definirana kao omjer zarada
prije kamata, poreza | amortizacije i poslovnih prihoda. ZaduZenost se odnosi na omjer ukupnog
duga (zbroj kratkorocnih i dugorotnih obveza) i ukupne imovine.
Izvor: Fina
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Izvor: Ekonomski institut, Zagreb, Sektorske analize, Gradevinarstvo i nekretnine (10.2025. godine)

https://lwww.eizg.hr/publikacije/serijske-publikacije/sektorske-analize/616

Trziste nekretnina

Trziste nekretnina u Hrvatskoj biljezi usporavanje aktivnosti. Pritom je u 2024. godini doslo do velikog usporavanja rasta broja izgradenih
novih stanova te do osjetnog rasta njihovih prosjeénih cijena. Najvece ZariSte rasta cijena stanova u Hrvatskoj je Grad Zagreb. Osjetno
smanjenje broja novoizgradenih stanova u Gradu Zagrebu u 2023. godini odrazilo se na smanjenje ponude stanova i rast njihovih cijena u
2024. godini. Broj novoizgradenih stanova u Gradu Zagrebu u 2023. godini smanjen je za 19,1% na medugodisnjoj razini, dok je prosje€na
cijena povec¢ana za 4,1%. Rast cijena novoizgradenih stanova u 2024. godini je viSe nego udvostru¢en u odnosu na 2023. godinu. Pritom
je prosjecna cijena novoizgradenih stanova povec¢ana za 8,7%.

U Hrvatskoj je u 2024. godini ukupno izgradeno 16.654 stana, $to je povec¢anje od neznatnih 0,6% na medugodis$njoj razini (slika 11). Za
usporedbu, rast novoizgradenih stanova u 2023. godini iznosio je 4,3%, a u 2022. godini 26,9%.

Zavrsene zgrade

2021. 2022. 2023. 2024,  |Mdeks

2024./2023.

I. STAMBENE ZGRADE 5007 5.660 6027 6343 1052

S jednim stanom 3.285 3.569 3.844 4068 1059

Sdvastana 627 705 738 705 95,8

S triivige stanova 1081 1379 1441 1565 1086

Zgrade za stanovanje zajednica 14 7 5 4 66,7

II. NESTAMBENE ZGRADE 1064 1143 1005 1.097 1092 Stka1l. 2600 300

Prosjecna cijena a0 /
Hoteli i sliéne zgrade 80 130 112 126 1125 prodanih stanava po /e

cetvornom metru i broj 2200 /—\
zavr3enih stanova u
Uredske zgrade 58 52 44 62 140,9 Hr j, 2000. - 2024, 2000 20,000
Zgradezatrgovinunavelikoimalo 94 134 118 130  109,2 zvor: o zavod 20 statistiku L8
: : 1600 15.000
Zgrade za promet i komunikacije 132 128 118 131 111,0 f/—

1400
\_-_/ 10.000

Industrijske zgrade i skladi$ta 245 274 263 248 94,3 1200
Zgrade za obrazovanje, zdravstvo 130 98 81 120 148,1 1000 5.000
FEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE R
Ostale nestambene zgrade 325 335 268 280 104,5 EER8ROEEREECEREREESERREEERRE
UKUPNO (L. +11) 6.071 6.809 7032 7440 105,8 m Prosjetna ejena prodanih stanova u Hrvatskoj u eurima (ijevo]

m Groj zavesenth stanova (desno)

Analizirajuci broj zavrSenih novih zgrada prema vrsti zgrade moze se ustvrditi kako je u 2024. godini doSlo do rasta broja novoizgradenih
stambenih i nestambenih zgrada na medugodisnjoj razini. Pritom se izgradnja stambenih zgrada u 2024. godini povecala za 5,2%, dok se
izgradnja nestambenih zgrada povecala za 9,2% (tablica). Kod izgradnje nestambenih zgrada izraZen je pad izgradnje industrijskih zgrada
i skladista, i to za 5,7%. Istovremeno, povecala se izgradnja hotela i sli¢nih zgrada (za 12,5%), izgradnja zgrada za trgovinu na veliko i
malo (za 9,2%), izgradnja zgrada za promet i komunikacije (za 11,0%) i izgradnja zgrada za obrazovanje i zdravstvo (za 48,1%). Analiza
izgradnje stambenih zgrada pokazuje kako se najviSe povecala izgradnja stambenih zgrada s tri i viSe stanova, i to za 8,6%. lzgradnja
zgrada s jednim stanom povecala se za 5,9%, dok se izgradnja zgrada s dva stana smanijila za 4,2%.

U 2024. godini doslo je do ubrzavanja rasta cijena novih stanova. Nakon poveéanja prosjec¢ne cijene novoizgradenog stana u 2023. godini
u iznosu od 2,7% na medugodis$njoj razini, u 2024. godini je doSlo do snaznog rasta cijena, i to u iznosu od 11,5%.

Najnovija kretanja iz prve polovice 2025. godine potvrduju nastavak trenda rasta cijena novoizgradenih stanova. Tako je u prvih Sest
mjeseci ove godine prosje€na cijena novoizgradenog stana na razini Republike Hrvatske povec¢ana za 15,9% u odnosu na isto razdoblje
lani. Znacajan doprinos rastu cijena dao je Grad Zagreb, u kojemu je prosjecna cijena novoizgradenog stana povec¢ana za 24,1%.

S obzirom na veliku heterogenost trziSta nekretnina u Hrvatskoj, o¢ekivan je i razli¢it stupanj elasti¢nosti poreza na nekretnine. Potraznja
za nekretninama u priobalju o€ekivano pokazuje znatno vedéi stupanj neelastinosti na uvodenje poreza na nekretnine s obzirom na
sudjelovanje velikog broja stranaca na trziStu nekretnina u tom podrucju. Kod stranih ulagaca, ali i dijela domacih, kupnja stambenih
nekretnina na hrvatskoj obali i dalje zadrzava status pozeljne investicije. U Gradu Zagrebu uvodenje poreza na nekretnine moglo bi
dodatno pridonijeti nastavku procesa ograni¢enja ponude novih stanova na trzistu i shodno tome rastu cijena.

Prema istrazivanju Ekonomskog instituta, Zagreb (Rasi¢ i sur., 2024), ukupna vrijednost transakcija na trziStu nekretnina u 2023. godini
iznosila je 12,0% vrijednosti BDP-a. Za usporedbu, taj je udio 2022. godine iznosio 13,0%, a 2021. godine 14,0%. S obzirom na vrstu
nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2023. godini biljeZzi kupoprodaja poljoprivrednih zemljista.
Na njih se odnosi 27,6% vrijednosti ugovorenih kupoprodaja. Slijede kupoprodaje stanova/ apartmana s udjelom od 22,2%, gradevinskih
zemljiSta s udjelom od 20,3%, dok su kupoprodaje obiteljskih kuca Cinile 12,2% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu
nekretnina 2023. godine. Prema istom istrazivanju, analiza heterogenosti cijena pokazuje kako je najviSsa medijalna cijena
stana/apartmana ostvarena u Balama (4.264 €/m?). Uz Bale, medijalnu cijenu stana/apartmana iznad 3.000 €/m? realiziraju Punat (3.427
€/m?), Omisalj (3.149 €/m?), Rovinj (3.120 €/m?) i Malinska-Dubasnica (3.017 €/m?). Nakon navedenih gradova, s medijalnim cijenama
stanova/apartmana iznad 2.500 €/m? slijede Opatija, Dubrovnik, Split, Lovran, Baska, Umag, Dobrinj, Hvar i Krk. Grad Zagreb se s
medijalnom cijenom stana/apartmana od 2.299 €/m? nalazi u grupi od 41 jedinice lokalne samouprave u kojima se medijalna cijena
stana/apartmana krec¢e u rasponu od 2.001 do 2.500 €/m?.
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Budué¢i da Ekonomski institut, Zagreb, nije 2025. godine objavio dokument o pregledu trziSta nekretnina Republike Hrvatske u
nastavku su citirani najvazniji naglasci iz posljednjeg objavljenog stru¢nog analitickog rada:

lzvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2023. (09.2024. godine)

https://lwww.eizg.hr/publikacije/serijske-publikacije/pregled-trzista-nekretnina-republike-hrvatske/4273

https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/pregled-trzista-nekretnina-republike-hrvatske-2012-2022/14034

2.1. Kupoprodaja

Na trziStu nekretnina u 2023. godini ostvarena je 116.961 kupoprodaja, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja rast od 0,2%. Usporedbe
radi, u 2022. godini ostvaren je medugodisnji pad broja kupoprodaja za 12,9%, dok je u 2021. ostvaren medugodi$nji rast od 30%. Za
razliku od 2022. godine kada se najveci broj kupoprodaja odnosio na kupoprodaje stanova/apartmana (29.952 odnosno 25,7% ukupnog
broja kupoprodaja), u 2023. godini najve¢i dio kupoprodaja ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. Tako je 2023. ostvareno 32.240
kupoprodaja poljoprivrednog zemiljista koje su Cinile viSe od Cetvrtine (27,6%) ukupnog broja kupoprodaja hrvatskog trziSta nekretnina te
godine. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana, njih 25.932 (22,2% ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog
zemljista kojih je zabiljezeno 23.728 (20,3% ukupno ostvarenih kupoprodaja). Kupoprodaja obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 14.285, Sto je
¢inilo 12,2% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2023. godine.

U usporedbi s 2022., rast broja kupoprodaja 2023. godine zabiljeZen je kod svega tri tipa nekretnine, i to kod razli¢itih nekretnina (27,6%),
gradevinskih zemljiSta (15,9%) i poljoprivrednog zemljista (11,6%). S druge strane, najsnazniji medugodidnji pad broja kupoprodaja u
2023. godini zabiljezen je kod poslovnih zgrada (-30,4%), posebnih nekretnina (-24,2%), obiteljskih ku¢a (-19%), Sumskog zemljista (-
16,5%), garaza (-14,4%), gospodarskih zgrada (-13,8%), te stanova/apartmana koji biljeze pad kupoprodaje od 13,4%.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2023. godini iznosila je 9.105,9 milijuna €, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja poveéanje
od 6,2%. Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2023. godini iznosila je 77.079 €, dok je godinu dana ranije iznosila 72.705
€. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina €inile su 12% BDP-
a 2023. godine. Za usporedbu, taj je udio 2022. godine iznosio 13%, a 2021. godine 14%. S obzirom na vrstu nekretnine, najznacajniji udio
u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2023. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 39,2% vrijednosti ugovorenih kupoprodaja,
zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,9% te obiteljske ku¢e s udjelom od 18,4%. Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na
2022. godinu najveée povecanje vrijednosti 2023. godine biljeze razlicite nekretnine, 117,5%, iza kojih slijede stambene zgrade - kuée za
posebni boravak s povecanjem za 72,2%, poljoprivredna zemljista s povec¢anjem vrijednosti za 72% te gradevinska zemljista za 36,9 %. S
druge strane, najvece smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina u 2023. u odnosu na 2022. godinu zabiljezeno je kod posebnih
nekretnina, i to u visini od 86,8%, iza kojih slijede gospodarske zgrade sa smanjenjem vrijednosti za 59,5% te obiteljske kuce (-17,4%).
Medugodi$nje smanjenje vrijednosti u 2023. godini zabiljeZzeno je i kod prodanih poslovnih prostora (-17,2%) te stanova/apartmana (-
1,0%). Vrijednost prodanih garaza i vanjskih parkirnih mjesta u 2023. godini ostala gotovo nepromijenjena u odnosu na godinu dana ranije.

Slika 2.2.a:: Broj kupoprodajnih transakcija u 2022. i 2023. godini prema vrsti nekretnine
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2.2. Najam i zakup

2.2.1. Najam i zakup na razini Hrvatske, Zupanija i velikih gradova

Na razini 20 zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja
ugovora o najmu, svega 15,8% (2.167) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 19,9% (7.337 ugovora). U
istoj je godini u 24 velika grada zabilijezeno ukupno 19.399 ugovora o najmu te je zabiljezeno 14.115 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja
ugovora o0 najmu na razini 24 velika grada, 15,4% ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori
evidentirani u ZKC-u sudjeluju sa 16%. U Gradu Zagrebu u 2023. godini evidentirano je ukupno 14.302 ugovora o najmu i 7.966 ugovora o
zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 6,7% (958) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio &ini 6,4%
(2.537 ugovora).
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Gledano prema vrsti nekretnine u 2023. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 zupanija 91,1% ugovora o
najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske kuée otpada 8,5%. Najam stanova/apartmana ¢ini 96,8% ugovora o najmu na podrucju
Grada Zagreba te 94,4% na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora o najmu kod Zupanija se odnosi na obiteljske ku¢e, stambene
zgrade — kuce za povremeni boravak, ostale nekretnine i razli¢ite nekretnine, a kod Grada Zagreba pored obiteljskih kuc¢a, predmet
ugovora o najmu bile su jedino nekretnine za povremeni boravak.

Kada je rije¢ o zakupu na razini 20 Zupanija prevladava zakup poslovnog prostora i poljoprivrednog zemljista, na koji otpada 47,2%
odnosno 45,4% ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu. Svega se 2,9% ugovora o zakupu odnosi na gradevinsko zemljiSte, 1,9%
na zakup Sumskog zemljista, a 1,2% na zakup poslovne zgrade.

U Gradu Zagrebu se najveci dio ugovora o zakupu evidentiranih 2023. godine, njih 91,6%, odnosi na zakup poslovnog prostora. Zakup
ostalih nekretnina ¢ini 4,5%, zakup garaza 1,2%, zakup parkirnog - garaznog mjesta i vanjskog parkirnog mjesta po 1%, zakup
gradevinskog zemljista Cini 0,6%, a zakup poslovnih zgrada svega 0,2% ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u ZKC-u. Zakup
poslovnog prostora prevladava i na razini 24 velika grada (79% svih ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog
zemljista s udjelom od 15,4%. U sluc¢aju velikih gradova, maniji dio ugovora o zakupu odnosi se na ostale nekretnine (1,7%), gradevinska
zemljiSta (1,5%) i poslovne zgrade (1,2%).

Promotre li se medijalne mjesene cijene najma stana/apartmana u €/m? vidljivo je kako se najvi$a medijalna cijena najma
stana/apartmana postize u Gradu Zagrebu, od 10,1€/m?, zatim u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, u visini od 9,3€/m?, te u Primorsko-
goranskoj Zupaniji od 6,7€/m2. Porast medijalne mjesecne cijene najma stana/apartmana u odnosu na 2022. godinu prosle je godine
zabiljezen u 13 Zupanija. Najve¢i medugodi$nji rast medijalne cijene najma stana/apartmana postignut je u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji
(73,3%), te nakon nje u Varazdinskoj (58,3%), Splitsko-dalmatinskoj (55%) i Dubrovacko neretvanskoj zupaniji (45,5%).

Prema visini medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora izrazene u €/m? u 2023. godini predvodi Splitsko-dalmatinska Zupanija
s cijenom od 12,8€/m?, a nakon nje slijedi Grad Zagreb s medijalnom mjese¢nom cijenom zakupa od 12,5€/m? pa Dubrovacko-
neretvanska (10,5 €/m?) i Zadarska zupanija (9,5 €/m?).

S medijalnom mjeseénom cijenom zakupa poslovnog prostora od 14,3 €/m? predvodi Split, iza kojeg slijede Sibenik s 10,9 €/m?, te Pazin i
Zadar s 10,8 €/m?. U ostalih 10 velikin gradova medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora kretale su se 6 €/m? u Koprivnici do
9 €/m? u Velikoj Gorici.

Najvedéi broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemilji$ta zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj (1.597) i Osjecko-baranjskoj Zupaniji (561).
Medijalne cijene zakupa poljoprivrednog zemljidta €/m? znagajno su nize i kre¢u se u rasponu od svega 0,004 €/m? u Medimurskoj do 0,02
€/m? u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.

Najvisa medijalna cijena najma stana/apartmana u €/m2, zabiljeZena je u Splitu od 10 €/m? i u Dubrovniku od 9,7 €/m? na mjesec. Najnizu
medijalnu mjeseénu cijenu najma stana/apartmana €/m? biljeze Vinkovci, 4,5 €/m?.

3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

3.1. Stanovi/apartmani

3.1.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvarene su 25.932 kupoprodaje stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 3,56 milijardi €. Prosje¢na vrijednost jedne
kupoprodajne transakcije iznosila je 137.509,6 €. U usporedbi s 2022. godinom ostvareno je 13,4 % kupoprodaja manje, a vrijednost
prodanih stanova/apartmana biljezi pad od 1%.

3.1.2. Na razini Zupanija

Rast medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. godini zabiljezen je u svim Zupanijama. Pritom predvodi Koprivni¢ko-krizevacka Zupanija
s rastom od 115,6%, a nakon nje slijede Varazdinska zupanija s rastom od 48,2%, Krapinsko-zagorska Zupanija s rastom od 40,5%,
Bjelovarsko-bilogorska Zupanija s rastom od 36,7%, Karlovacka Zupanija s rastom od 13,7%, Karlovacka s rastom od 36,6% i Vukovarsko-
srijemska Zupanija s rastom od 33,5%. Ipak, usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezenom u Koprivnic¢ko-
krizeva€koj, Varazdinskoj, Krapinsko-zagorskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Karlovackoj, Vukovarsko-srijemskoj i Sisatko-moslavackoj
Zupaniji, razine ostvarenih medijalnih cijena stanova/apartmana u tim Zupanijama bile ispod nacionalnog medijana. Najve¢i jaz u odnosu
na nacionalni medijan od 2.004 €/m? zabiliezen je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji gdje je medijalna cijena stana/apartmana od
nacionalnog prosjeka niza za 62,6%, u Poze$ko-slavonskoj za 60,2%, Sisacko-moslavackoj za 53,9%, a u Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji
za 48,9%. NajniZi rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljeZen je u Dubrovagko-neretvanskoj (12,6%), Sibensko-kninskoj (16,3%) i
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (17,6%). Grad Zagreb proSle godine biljezi rast medijalne cijene prodanih stanova/ apartmana od 19,2%.

3.1.3. Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2023. godini ostvareno 17.606 kupoprodaja stanova/apartmana odnosno 67,9% svih kupoprodaja
stanova/apartmana u Hrvatskoj te godine. U usporedbi s 2022. godinom kada je na razini 25 velikih gradova ostvareno 20.122
kupoprodaje stanova/apartmana ostvaren je pad od 12,5%.

Medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. zabiljezile su porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 24 velika grada. Pad cijena zabiljezen je
jedino u Vinkovcima (-0,8%).
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3.2. Obiteljske kuce

3.1.1. Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2023. godine ostvareno 14.285 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 1.676,4 milijjuna €. U usporedbi s
prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 20,9%, a njihova ukupna vrijednost smanjena je za 17,4%.

3.1.2. Na razini Zupanija

Sukladno o€ekivanjima, najveci se dio kupoprodaja obiteljskih kuéa tijekom 2023. godine odvijao izvan grada sjedi$ta Zupanije, i to od 56%
u Pozesko-slavonskoj zupaniji do ¢ak 98,7% ukupnog broja kupoprodaja obiteljskih kuéa u Istarskoj Zupaniji.

Promotri li se medugodisnje kretanje broja kupoprodaja obiteljskih ku¢a u 2023. godini, vidljivo je da vecina Zupanija, njih 19, biljezi pad.
Medu Zupanijama s padom prodaje obiteljskih kuéa nalazi i Grad Zagreb u kojem je 2022. godine prodano 11,1% kuc¢a manje nego godinu
dana ranije. S druge strane, u odnosu na 2022. rast prodaje obiteljskih ku¢a u 2023. godini zabiljezen je jedino u Dubrovacko-neretvanskoj
Zupaniji, i to u visini od 18%, dok je u Viroviticko-podravskoj zupaniji prodan jednak broj obiteljskih ku¢a kao i godinu dana ranije.

3.2.3. Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2023. godini ostvareno 4.397 kupoprodaja obiteljskih kuca, $to je €inilo 30,8% ukupnog broja
kupoprodaja obiteljskih ku¢a u Hrvatskoj te godine. U odnosu na prethodnu godinu kupoprodaje obiteljskih ku¢a na razini 25 velika grada u
2023. godini ostvaruju pad od 18,9%.

Medijalne cijene obiteljskih ku¢a u 2023. zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 12 velikih gradova. Izuzev Sibenika, rije¢ je o
gradovima smjeStenima u unutrasnjosti zemlje.

4. Pregled zemljista
4.1. Gradevinska zemljista
4.1.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvareno je 23.728 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta ukupne vrijednosti od skoro 2,0 milijarde €. U usporedbi s
prethodnom godinom, u 2023. godini je ostvareno 15,9 viSe kupoprodaja. Istovremeno se vrijednost prodanoga gradevinskog zemljista
povecala za 36,9%.

4.1.2. Na razini Zupanija

Promatrano po Zupanijama, pet Zupanija s najve¢im brojem kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u 2023. godini su Istarska, Splitsko-
dalmatinska, Zadarska, Primorsko-goranska i Zagrebacka zupanija. Te su Zupanije bile vode¢e po broju kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta i u prethodnoj godini.

Gledano regionalno, vecéina kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljiSta nastavlja se odvijati na prostoru sedam obalnih Zupanija, ¢ak
67,2%, dok na kontinentalni dio Hrvatske otpada 32,8% ukupnog broja kupoprodaja gradevinskih zemljista.

U 2023. godini veéina je Zupanija zabiljezila medugodi$nje poveéanje broja prodanih gradevinskih zemljista.

Promotri li se medugodiSnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljiSta po Zupanijama u 2023. godini, vidljivo je da su se povecale
medijalne cijene u 17 Zupanija, u jednoj je Zupaniji cijena ostala nepromijenjena, a u 3 Zupanije medijalna cijena gradevinskog zemljista
biljezi medugodisnji pad.

4.1.3. Na razini velikih gradova

Analiza podataka o medugodi$njem kretanju broja prodanih gradevinskih zemljista po velikim gradovima ukazuje da se u 2023. godini broj
prodanih gradevinskih zemljista povecao u 15 velikih gradova.

U 2023. godini je 20 velikih gradova zabiljezilo medugodisnji rast medijalne cijene.

4.2. Poljoprivredna zemljista
4.2.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 32.240 kupoprodaja poljoprivrednog zemljiSta ukupne vrijednosti od 355,7 milijuna €. U
odnosu na 2022. godinu kada je zabiljezeno 28.887 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljiStem, broj kupoprodaja u 2023. godini
se povecao i to za 11,6%. Ukupna vrijednost kupoprodaja poljoprivrednih zemlji$ta bila je za 72,3% vec¢a u 2023. nego u prethodnoj godini.
4.2.2. Na razini Zupanija

Za razliku od prethodne godine kad je vecina Zupanija biljezila smanjenje broja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, u 2023. godini 12
Zupanija biljezi medugodisnji rast kupoprodaja. NajveCe medugodi$nje povecanje broja transakcija biljeZi Istarska Zupanija u kojoj se
povecao broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista za 108,3 % u odnosu na prethodnu godinu.

4.2.3. Na razini velikih gradova

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju broja prodanih poljoprivrednih zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je 13 velikih
gradova zabiljezilo medugodi$nje povecanje broja prodanih poljoprivrednih zemljista u 2023. godini.

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je 15
velikih gradova zabiljezilo poveéanje medijalne cijene poljoprivrednih zemljiSta u 2023. godini.
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4.3. Sumska zemljista
4.3.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvareno je 2.327 kupoprodaja Sumskog zemlji§ta ukupne vrijednosti 17,8 milijuna €. U usporedbi s prethodnom godinom,
ostvareno je 16,5% manje kupoprodaja, a vrijednost prodanog Sumskog zemljista povecala se za 2,9%.

4.3.2. Na razini Zupanija

Promatrano po Zupanijama, u 2023. godini je najveci broj kupoprodaja Sumskog zemljiSta zabiljezen u Istarskoj i Sisacko-moslavackoj
Zupaniji.

Godisnji porast broja kupoprodaja Sumskog zemljiSta u 2023. godini zabiljezen je u Sisacko-moslavackoj, Pozesko-slavonskoj,
Varazdinskoj i Viroviti¢ko-podravskoj Zupaniji. Pritom predvodi Sisacko-moslavacka Zupanija u kojoj je broj kupoprodaja Sumskog zemljista
porastao za 12,7% u odnosu na prethodnu godinu.

Kao i u prethodnoj godini, medijalna cijena prodanog Sumskog zemljista je u 2023. godini bila znatno ve¢a u obalnim Zupanijama nego u
kontinentalnom dijelu zemlje.

Podaci o medugodisnjem kretanju medijalne cijene Sumskog zemljiSta po Zupanijama ukazuju da je 12 Zupanija ostvarilo medugodisnji
porast cijena Sumskog zemljisSta u 2023. godini.

5. Pregled poslovnih nekretnina
5.1.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 1.679 kupoprodaja poslovnih prostora, 380 kupoprodaja poslovnih zgrada i 237
kupoprodaja gospodarskih zgrada. U odnosu na 2022., sve tri kategorije poslovnih nekretnina zabiljezile su umjereno smanjenje broja
kupoprodaja. U 2022. zabiljezeno je tako 1.862 kupoprodaja poslovnih prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2023.
smanjio za 9,8%. Istovremeno, vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih prostora se u 2023. u odnosu na 2022. takoder smanijila i
iznosila je 270 milijuna €. U 2022. je zabiljezeno i 546 kupoprodaja poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja poslovnih zgrada u 2023. u
odnosu na prethodnu godinu smanjio za 30,4%. Vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih zgrada se u 2023. u odnosu na 2022.
povecala za 40 milijuna €, odnosno za 18,1%, te je dosegla iznos od 261 milijuna €. U 2022. godini zabiljezeno je 275 kupoprodajnih
transakcija gospodarskih zgrada, pa se broj kupoprodaja gospodarskih zgrada u 2023. smanjio za 13,8% u odnosu na 2022. godinu.
Vrijednost navedenih transakcija se u 2023. smanijila se za 25 milijuna € te je u odnosu na prethodnu godinu bila manja za 59,5%. Ukupno
gledajuci, u 2023. je bilo zabiljezeno 2.296 kupoprodajnih transakcija svih triju vrsta poslovnih nekretnina, $to je smanjenje od 14,4% u
odnosu na 2022., kada ih je bilo ostvareno 2.683. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u 2023. dosegla 548 milijuna €, $to je
smanjenje od 7,0% u odnosu na 2022. godinu.

Slika 5.1 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih prostora, poslovnih zgrada i
gospodarskih zgrada u milijunima EUR u 2022. i 2023. godini

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) Vrijednost prodanih poslovnih prostora
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5.3.2. Na razini Zupanija

Jednako kao i promjene broja transakcija, ni promjene u iznosu medijalne cijene poslovnih prostora po Zupanijama u 2023. u odnosu na
2022. nisu jednoobrazne. Na najve¢em trzistu poslovnih prostora, onom zagreba¢kom, medijalna cijena poslovnih prostora je pove¢ana za
15,9% te je u 2023. iznosila ve¢ spomenutih 1.500 €/m?. U Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. se u
prosjeku povecala za 13,1%, no primjetno je tom porastu viSe doprinijelo trziSte poslovnih prostora u Splitu gdje se odvijalo 66% svih
kupoprodaja i gdje je medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. porasla za 8,7% te iznosila 2.003 €/m?2. Na tre¢em po broju kupoprodaja
najve¢em zupanijskom trziStu poslovnih prostora, u Primorsko-goranskoj Zupaniji, primjetan je rast medijalnih cijena poslovnih prostora i u
Rijeci, i u ostatku Zupanije.

5.2.3. Na razini velikih gradova

Jednako kao i zupanijska trzista, i trziSta poslovnih prostora u velikim gradovima Republike Hrvatske u 2023. biljezila su divergentna
kretanja u odnosu na 2022. godinu. Od 17 velikih gradova koja biljeZze dovoljno veliki broj transakcija u 2022. i 2023. (10 i viSe transakcija)
i za koje se stoga mogu prikazati podaci o broju transakcija, medijalnim cijenama te njihove medugodi$nje stope promjene, njih devet
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biljezi smanjenje broja kupoprodaja poslovnih prostora u 2023. u odnosu na prethodnu godinu. Najvece smanjenje biljezi Rijeka u kojoj je
broj transakcija iznosio 54, Sto je za 40,7% manje u odnosu na 2022.

Medijalne cijene poslovnih prostora u 2023. su zabiljeZile porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 13 od ukupno 17 velikih gradova.

Primjetno je i da su rasponi izmedu najskupljih i najjeftinijih poslovnih prostora veéi u gradovima koji ostvaruju manji broj kupoprodaja, $to
indicira da mala likvidnost trzista utjee na povecanje raspona 5% najskupljih i najjeftinijih poslovnih nekretnina.

5.1.4. Na razini jedinica lokalne samouprave

Najveéi broj kupoprodaja ostvaruje se u ve¢im gradskim sredistima, u JLS-ovima koje se nalaze u priobalnom podrucju te u okolici
Zagreba.

Uotljivo je da se najvec¢a koncentracija visih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi u priobalnim JLS-ovima i u i oko Zagreba. Pri tome
valja naglasiti da po visini medijalnih cijena odskacu priobalni gradovi.

5.1.5. Zagreb

Najveci broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj opc¢ini Centar (71), koja ujedno biljezi i najvec¢u medijalnu cijenu poslovnog prostora od
2.210 €/m2. Drugi najvedi broj transakcija zabiljezen je u Trnju (63), zatim u TreSnjevci (57) i Vrap&u (51). Sest katastarskih opéina bilieze
povecéanje broja transakcija u 2023. u odnosu na 2022, njih sedam biljezi smanjenje broja transakcija. Najveéi rast broja kupoprodaja u
2023. zabiljezen je u Zaprudskom Otoku (25%), Sesvetama Novom (22,7%) i Rudesu (17,6%). Najveée smanjenje broja transakcija je
istovremeno zabiljezeno u Blatu (-45%), Centru (-44,5%) i Klari (-34,8%).

Uz katastarsku opéinu Centar, po visini medijalnih cijena poslovnog prostora izdvajaju se katastarske opcine Pescenica s 1.832 €/m?,
Blato s 2.043 €/m? i Crnomerec s 1.736 €/m2. U katastarskoj opéini Centar u kojoj se odvija uvjerljivo najveéi broj kupoprodaja, medijalna
cijena poslovnih prostora se u 2023. u odnosu na 2022. godinu povecala za 10,7%, u PeS¢enici za 16%, a u Blatu za 30,6%. Najvece
zabiljezeno medugodiSnje povecéanje medijalne cijene poslovnih prostora po katastarskim opéinama Grada Zagreba je zabiljezeno u Klari
(76,4%) i u Zaprudskom otoku (36,6%). Najve¢i pad medijalnih cijena poslovnog prostora od 18,6% zabiliezen je u RudeSu. Uz tu
katastarsku op¢inu, pad medijalnih cijena poslovnog prostora u 2023. u odnosu na 2022. je zabiljeZzen jo$ i u Dubravi (-1,6%) i Sesvete
Novo (-15,9%).

7. Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine, stanje na dan 01.01.2021. godine, stanje
na dan 01.01.2022. godine i stanje na dan 01.01.2023. godine), implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, &ime je osigurana javna
dostupnost podataka o pribliznim vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku.

Jednom godi$nje objavljuje se Plan pribliznih vrijednosti koje su procjeniteljska povjerenstva pri Zupaniji duzna dostaviti, uz prethodno
misljenje visokog povjerenstva.

Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti izraduje MPGI, na temelju analize i evaluacije poCetnih podataka o ostvarenim kupoprodajama
nekretnina koje su bile evidentirane u zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedeée vrste nekretnina: gradevinska zemljista, poljoprivredna
zemljista, Sumska zemlji$ta, prirodno neplodna zemljista i mjeSovita zemljista.

Potkraj ozujka 2023. godine azuriran je novi sloj Plana pribliznih vrijednosti za 01.01.2020. i 01.01.2021. koji uz zemljiSta sadrzi slojeve
stanovi/apartmani po kategorijama.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na podrucju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada,
pri ¢emu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trziSnih vrijednosti zemljiSta, a nakon skupne analize dobivena
vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljista (uzor estica) u odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti zemljiSta utvrduju
se kao opcenite, prosjeCne vrijednosti zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni
povrsina, nacCinu koriStenja i uredenju povrSina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima nekretnina. Implementaciji Plana pribliznih
vrijednosti prethodio je postupak izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrSen potkraj 2018. godine. Ukupno je implementirano
16.934 cjenovnih blokova, ¢ime je omogucéeno zahvacanje podataka odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka
odredene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine prema prevladavaju¢im obiljezjima.
Svaki cjenovni blok formiran je na nacin da najveci dio povrSine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, ¢ime se postize $to je
mogucée ve¢a homogenost obiljeZja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je zabiljezena
priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja.

Podatci u Planu pribliznih vrijednosti navode se kao obiljezja uzor ¢estice (katastarska cestice prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i
mjere gradevinskog koriStenja na podrucju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom i brojéanom oznakom sljedece strukture podataka:
oznaka preteZite namjene cjenovnog bloka, koeficijent iskoristivosti, kategorija zemljista i priblizna vrijednost u €/m? te naziv cjenovnog
bloka na odredenom podrucju.

Na dan 01.01.2024. godine podaci o kategoriji nekretnine bili dostupni za 68,3% ukupnog broja cjenovnih blokova, a podaci o i pribliznoj
vrijednosti u €/m? za 67,5% ukupnog broja cjenovnih blokova.

Godine 2024. je po prvi puta za podrucje cijele Republike Hrvatske utvrden Plan pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani sa stanjem na dan
01.01.2024. godine. Podaci za prostorne slojeve Plan pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani sa stanjem na dan 01.01.2024. godine u
srpnju 2024. godine implementirani su u sustav eNekretnine i javno objavljeni na Geoportalu ISPU.

Prostorni slojevi Plana pribliznih vrijednosti javno su dostupni putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik Nacionalne infrastrukture prostornih
podataka (NIPP) odabirom vanjskog sloja.
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Zakljucak

Na trziStu nekretnina u 2023. godini ostvarena je 116.961 kupoprodaja, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja skromni rast od 0,2%.
Usporedbe radi, u 2022. godini ostvaren je medugodi$nji pad broja kupoprodaja za 12,9%, dok je u 2021. ostvaren medugodi$nji rast od
30%. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2023. godini iznosila je 9,1 milijardu €, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja povecanje
od 6,2%.

Gledano u odnosu na ostvareni BDP kupoprodajne transakcije nekretnina Cinile su 12% BDP-a 2023. godine. Za usporedbu, taj je udio
2022. godine iznosio 13%, a 2021. godine 14%.

Na razini 20 Zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o zakupu. U istoj je godini u 24
velika grada zabiljezeno 19.399 ugovora o najmu, dok je ugovora o zakupu bilo 14.115. U Gradu Zagrebu u 2023. godini evidentirano je
ukupno 14.302 ugovora o najmu i 7.966 ugovora o zakupu.

Gledano prema vrsti nekretnine koja je predmet najma, izuzev Brodsko-posavske i OsjeCko-baranjske Zupanije u kojima prevladavaju
ugovori 0 najmu obiteliske kuce, u ostalim Zupanijama prevladavaju ugovori 0 najmu stana/apartmana. Najam stana/apartmana
prevladava i u gotovo svim velikim gradovima, izuzev Siska u kojem je najée$c¢a vrsta nekretnine u ugovorima o najmu bila obiteljska kuéa.

Kada je rije¢ o zakupu, naj¢eSéa vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u veéini Zupanija i velikih gradova u 2023. godini bila je poslovni
prostor. Iznimka su Osjecko-baranjska, Medimurska, Pozesko-slavonska, Sisacko-moslavacka i Vukovarsko-srijemska Zupanija u kojima
prevladava zakup poljoprivrednog zemljista.-

Prema broju kupoprodaja nekretnina ostvarenih u 2023. godini izdvaja se Grad Zagreb s 14.901 kupoprodajom, zatim slijede urbana
srediSta u priobalju: Zadar s 2.326 kupoprodaja, Split s 2.313 te Rijeka s 1.478 kupoprodaja. U kontinentalnom dijelu zemlje izdvaja se
Osijek s 2.027 kupoprodaja te nakon njega Karlovac s 1.232 kupoprodaje. Na spomenutih Sest velikih gradova odnosi nesto viSe od petine
(20,8%) svih kupoprodaja nekretnina ostvarenih 2023. godine. Da se nekretninama intenzivnije trguje u manjem broju lokalnih jedinica
ukazuje i podatak prema kojem se u 2023. godini 63,2% svih kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u 20% gradova i opcina.

Uslijed naglog rasta cijena nekretnina u posljednjem razdoblju, povecala se potraznja za kupnjom stambenih nekretnina u lokalnim
jedinicama koje obiljezavaju prednost blizine ve¢eg grada i povoljnije cijene nekretnina. Kupoprodaje gradevinskog zemljiSta dominiraju u
priobalnom pojasu, na otocima te u dijelu zaobalja Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku Hrvatske prevladavaju kupoprodaje
poljoprivrednog zemljista. Medu 151 JLS-om u kojima prevladavaju kupoprodaje gradevinskog zemljiSta nalaze i Cetiri velika grada:
Kastela, Samobor, Sibenik i Krapina.

Medijalna cijena stana/apartmana €/m? u Hrvatskoj u 2023. godini iznosila je 2.004 €/m?, §to u odnosu na godinu ranije &ini rast od 18,7%.

Medugodisnji rast medijalne cijene stana/apartmana u 2023. godini zabiljezen je u svim Zupanijama. Grad Zagreb prosle godine biljezi rast
medijalne cijene prodanih stanova/ apartmana od 19,2%. Medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. zabiljezile su porast vrijednosti u
odnosu na 2022. u 24 velika grada.

Kod obiteljskih kuéa, znatno viSe cijene prilikom prodaje postiZzu se u gradovima i op¢inama na prostoru obalnih Zupanija.

Gledano na razini zupanija, medugodisnji rast medijalnih cijena obiteljskih ku¢a u 2023. godini zabiljezen je u vecini zupanija, njih 19.
Medugodisnji pad medijalne cijene obiteljskih kuéa u 2023. bilieze samo Grad Zagreb (-4,8%) i Dubrovacko-neretvanska Zupanija (-
12,1%).

Medu gradovima sjedistima Zupanija njih 12 ostvaruje rast medijalne cijene obiteljskih ku¢a u 2023. u odnosu na 2022. godinu.

Promotri li se medugodiSnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljiSta po Zupanijama u 2023. godini, vidljivo je da su se povecale
medijalne cijene u 17 Zupanija. Medijalna cijena je ostala nepromijenjena u Viroviticko-podravskoj Zupaniji, a medugodiSnje smanjenje
medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezeno je u Gradu Zagrebu, Medimurskoj i Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji.

Gledano na razini velikih gradova Zupanija, medugodisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljiSta u 2023. godini zabiljezen je u 20

velikih gradova. Medugodi$nji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2023. godini biljeZe Sibenik (-22,7%), Velika Gorica (-10%),
Grad Zagreb 6,2%) i Cakovec (-3,4%).

Medijalna cijena poljoprivrednih zemljiSta u 2023. godini bila za 57,5 % veé¢a nego u prethodnoj godini. Poput gradevinskog, i
poljoprivredno zemljiste bilo je najskuplje u jadranskim JLS-ovima.

U 2023. godini 16 Zupanija ostvaruje medugodi$nji porast medijalne cijene poljoprivrednog zemljiSta. Najve¢i medugodiSnji rast medijalne
cijene poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je Li¢ko-senjskoj Zupaniji gdje se medijalna cijena udvostruéila u odnosu na prethodnu godinu.
Medugodisnji pad cijena zabiljeZzen je samo u Gradu Zagrebu gdje je cijena poljoprivrednog zemljiSta bila manja za 14,9% u 2023. godini
nego godinu dana ranije.

Najvec¢a koncentracija viSih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi se u priobalnim jedinicama i u i oko Zagreba, pri ¢emu po visini
medijalnih cijena ipak odskacu priobalni gradovi.

Na najvecem trziStu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena poslovnih prostora je pove¢ana za 15,9%.
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Izvor: Trziste nekretnina 2025 (Opereta bilten, broj 4, 17.07.2025. godine)

https://www.opereta.hr/opereta-objavila-cetvrti-bilten-o-trzistu-nekretnina-trziste-u-potrazi-za-novom-
ravnotezom/? gl=1*vug727* up*MQ..* ga*NzYWMTEWNTK4L]{E3NjgyNDAQOODE.* ga 7PGTMZ7S66*czE3NjgyNDAOODAKbzEKkZzEKADE3NjgyNDAOO
DkkajUxJGwwJGgxMDMwNDY2NTM4

PREGLED

Na trziStu nekretnina u prvoj polovici 2025. godine ostvareno je 57.095 kupoprodaja za koje je Porezna uprava provela postupak
utvrdivanja porezne osnovice. U odnosu na isto razdoblje prethodne godine, to predstavlja pad od 10.320 transakcija, odnosno 15%.

U tom razdoblju stambeni objekti (ku¢e) biljeze pad broja transakcija od 26%. Stanovi i apartmani ostvarili su ukupno 11.322 transakcija,
Sto predstavlja pad od 15% u odnosu na isto razdoblje 2024. godine. Gradevinsko zemljiSte zabiljezilo je pad od 17%. Ukupni pad
transakcija u kategoriji garaza, parkirnih mjesta i garazno-parkirnih prostora iznosi 12,0%..

GRAD ZAGREB

Napravljena je usporedba realiziranih kupoprodajnih cijena stanova na podru¢ju Grada Zagreba, uzimajuéi u obzir prosje¢nu cijenu po
svim kvartovima. U analizu nije ukljuéena novogradnja, ve¢ isklju¢ivo starogradnja.

U prvoj polovici 2025. godine zabiljeZen je rast prosjecne cijene stambenih kvadrata.

Kupoprodalna
cijena
Prosjecna cijena
stana u Zagrebu

Vrlleme za prodaju

Prosjeéno vrijeme
prodaje stana u
Zagrebu iznosi

TraZena vs
realizirana cijena
Razlika izmedu
trazene i realizirane

porasla je za 16%
U odnosu na 1H 2024,

cijene je 4,0%

3,7 mjeseci.

TRENDOVI

lako Grad Zagreb i dalje biljezi najveci broj kupoprodajnih transakcija u prvoj polovici 2025., ukupno 7.876, u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine zabiljezen je pad od 20% (1.932 transakcije manje), $to upuéuje na nedostatnu ponudu nekretnina. Na trziStu postoji
znatan broj kupaca koji su spremni i kreditno sposobni za kupnju, no cesto ne pronalaze adekvatnu nekretninu.

Sligna situacija prisutna je i u Sibensko-kninskoj zupaniji (-26%), gdje je ponuda takoder ogranitena, osobito u urbanim sredinama i uz
obalu, Sto dodatno smanjuje likvidnost trzista.

Nasuprot tome, Splitsko-dalmatinska Zzupanija (-31%), Primorsko-goranska (-27%) i Istarska zupanija (-20%) imaju veéi broj
dostupnih nekretnina, no njihove visoke cijene cesto premasuju moguénosti domacih kupaca, Sto rezultira padom broja realiziranih
kupoprodaja, unato¢ i dalje prisutnoj potraznji.

U cak 16 Zupanija zabiljeZzen je pad broja transakcija u prvoj polovici 2025., u rasponu od -3% do -32%. S druge strane, rast je zabiljezen
u 5 zupanija, pri ¢emu se posebno istic¢e Varazdinska zupanija, koja biljezi najveci porast, cak +28% u odnosu na isto razdoblje prosle
godine. Kao $to smo u prethodnim Biltenima isticali, nastavlja se trend preusmjeravanja interesa prema lokacijama izvan glavnih urbanih
sredista, gdje je moguce kupiti ve¢e stambene povrsSine i stvoriti kvalitetnije uvjete za Zivot. Varazdin se pritom izdvaja kao sveugiliSni
centar s odlicnom prometnom povezano$éu s ve¢im gradovima u zemlji i inozemstvu.

Sveukupno gledano, trziste nekretnina u prvoj polovici 2025. pokazuje znakove usporavanja, ne zbog manjka interesa, ve¢ zbog sve
izraZenije dileme kod kupaca. Kupci sve promisljenije donose odluke, ali interes za kvalitetnim nekretninama i dalje postoji, Sto upu¢uje na
to da trzZiste ne stagnira, ve¢ trazi novu ravnotezu izmedu cijene, ponude i stvarnih potreba.

Izvor: Porezna uprava, https://porezna-uprava.gov.hr/hr/evidencije-prometa-nekretnina/4757 na dan 03.07.2025.

HOT SPOT

Na trzistu nekretnina u Hrvatskoj u prvoj polovici 2025. godine uoéavamo nekoliko klju¢nih trendova:

RH RH Najvedi rast RH
Pad ukupnog Pad prodaje transakcija u Pad prodaje
broja kuca Varazdinskoj stanova i
transakcija Zupaniji apartmana

Najveci udio stranih drzavljana u kupoprodaji nekretnina u prvoj polovici 2025., prema drzavi stjecatelja, imaju drzavljani Slovenije s 30%,
Njemacke s 21% i Austrije s 10%.
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Izvor: Burza nekretnina, BN Komentar i BN indeks (26.03.2026. godine)

Cijene nekretnina u Hrvatskoj — BN Indeks | Burza Nekretnina | Burza Nekretnina )

U sije¢nju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabiljeZio je porast od 1% u odnosu na proSli mjesec. Na godisnjoj razini indeks je
porastao za 11%. Najveci doprinos porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija biljezi umjereniji trend.

TraZzene i postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim srediStima. Prema podacima iz baze Burze
nekretnina, prosjecne postignute cijene po m? za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu.

BN lndeks BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenit ina na podruéju ike Hrvatske. BN
indeks se temelji na podacima postignutih cijena ih nekretnina na tipiénim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjese€no.

=0~ BN Indeks (prognoza) -~ BN indeks {stvarni]

333,0 0,77% 12,17% 0,77%
BN indeks 02/2026 Promjena u odnosu na proéli mjesec Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na podetak godine
Traiene .I postignute Cijene Graf prikazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za rabljene nekretnine - na temelju podataka iz baze

Burze nekretnina.

€m?) - 1070.00

o Postignute cijene (€/m’) <o Trazene cijzne (€/m*)

Prosjeéne postignute cijene Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i cijelu Hrvatsku - na
temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

2012
Hrvatsia (€/m7) © 1527.00

Jadran (€m)  1900.00

ot 2011 w2 2013 201 2015 018 2017 Zagreb (€m¥) : 1710.00 2020 2021 2022

- Hrvatska [€/m?) o~ Jadran {€/m?) -0 Zagreb (€/m*)
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopcenja i StatistiCka izvjes¢a (03.04.2026. godine)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u €etvrtom tromjesecju 2025. u odnosu na tre¢e tromjesecje
2025. u prosjeku su viSe za 3,4%. U odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. (na godis$njoj razini) u prosjeku su viSe za 16,1%, dok su u
godis$njem prosjeku viSe za 14,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 3,5%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2024. za 14,7%. Cijene postojec¢ih stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2025. u prosjeku su viSe za 3,4%, a u odnosu na
Cetvrto tromjesecje 2024. za 16,42%.

Cijene stambenih objekata u ¢etvrtom tromjesecju 2025. u odnosu na tre¢e tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 1,2%,
za Jadran, za 4,9%, i za Ostalo, za 5,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. (na godi$njoj razini) u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 14,9%, za Jadran za 14,5%, a za Ostalo za 23,3%.

Detaljni podatci mogu se preuzeti na poveznici PC-AXIS baze podataka pod naslovom Cijene

Izvor: IzvjeScée o trzistu nekretnina za 2025. godinu za podrucje - Zagreb (03.2026. godine)

https://lwww.zagreb.hr/izviesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zaqreba/107426

lzviesce o trzistu nekretnina Grad Zaqreb 2025.pdf

IzvjeSce o trzistu nekretnina na podruc¢ju Grada Zagreba za 2024. godinu deveto (9.) je izvje$ée od stupanja na snagu Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15).

Grad Zagreb, kao glavni grad Republike Hrvatske ima Ustavom odreden poseban status iz kojega proizlazi da obavlja poslove iz
samoupravnog djelokruga grada i Zupanije. Podruc¢je Grada Zagreba (u Sirem smislu) osim naselja Zagreb, obuhvaca i drugih 70 naselja,
a prostire se na povrsini od 641 km?. Grad je takoder podijeljen na gradske Getvrti &ije granice predstavljaju granice urbanih blokova,
odnosno ulica, trgova, zgrada i pripadajuc¢ih kuénih brojeva, naselja, katastarskih Eestica te prirodne granice (potoci i sl.) i ucrtane su u
kartografskim prikazima.

Zbirka kupoprodajnih cijena (u daljnjem tekstu — ZKC) prema ¢l. 7. Zakona predstavlja evidenciju o ostvarenom prometu na trzistu
nekretnina na podrucju Zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada koje za Grad Zagreb vodi Sluzba za vrednovanje nekretnina (u
daljnjem tekstu — Sluzba) temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim
putem, te temeljem evaluacije tih podataka.

Za potrebe izvjeS¢€a koristeni su podatci o prometu nekretnina na podrucju Grada Zagreba evidentirani u sustavu eNekretnine.

Godisnji indeksni nizovi zemljiSta, stanove i poslovne prostore 2012. - 2025.

https://zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-stanove-i-po/159995

,Sukladno odredbi €l. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba
je na 5. sjednici odrzanoj 06.02.2025. prihvatilo godi$nje indeksne za zemljista na podruéju Grada Zagreba u razdoblju 2012. — 2024.*

+Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. €lanka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa
na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvac¢enog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz
baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. Obuhvaceno razdoblje u smislu odredbe €l. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona odnosi se na
godisnje razdoblje, a sukladno odredbi €l. 26. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) indeksni nizovi izvode
se osobito za cijene zemljiSta, cijene stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuc¢a. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem 100 odabrana je godina 2015. buduci je tako odredeno i za indekse cijena stambenih nekretnina koje vodi Drzavni zavod za
statistiku. (¢l. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).”

Uzorkovanje je provedeno prema namjeni zemljiSta, a unutar gradevinskih podruc¢ja provedeno je prema vrsti i mjeri gradevinskog
koriStenja. Jo$ jedan od kriterija za uzorkovanje je bio Siri poloZaj odnosno podruéja koja obuhvacaju vise cjenovnih blokova s dovoljno
usporedivim obiljeZjima. Konacno, kao kriterij za uzorkovanje koriSten je i dovoljan broj raspolozZivih podataka tj. kupoprodajnih cijena
prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2024. Indeksni brojevi izraCunati su od godine 2012. do 2024. buduci su poredbeni
podatci iz tog razdoblja raspolozivi u eNekretninama, premda nisu svi evaluirani.”
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znac¢aja kojeg daje koriStena metoda ili

metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obi€aje u poslovhom prometu i druge

okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Pri procjeni trZiSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane, zakupljene ili iznajmljene na istom podrucju u
bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se cijene (kupoprodaja, najmova ili zakupa) onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraCunavanje
ili poredbenih pokazatelja.

Zakon, Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine, ¢l. 24, (1): ,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 pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

nekretnina.”

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisniji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izraunu troSkova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadaju¢ih uzgrednih troskova i
vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNI PROSTOR, pa je kao metoda procjene trziSne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA buduéi da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine. (Pravilnik, Odabir metode i vrste koristenja nekretnine ¢l. 30. &

Opcenito o poredbenoj metodi, Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti, €l. 35.).
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|IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim mreZnim stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a ¢iji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci
ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj od 01.12.2012. godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima (npr.
kupoprodaja, najam, zakup itd.).

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, ukljuéujuci i lokaciju, odabrane su poredbene

nekretnine Cije su se transakcije zbile unutar propisanog razdoblja do najviSe 4 godine.

U postupku meduvremenskog izjedna€enja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod

za statistiku, te Grad Zagreb:
. 150 Indeksi (@ zo1sv=1oo):’
SooNAATSRE Indices (@ 2015 = 100) m n ~ "
= & B
Tromjesegje ™ . . d
Otaroy Newly built |Existing
dwellings  |dwellings o a o)
2012. Q 11136 11541 1095 11252 | 11129 10989 o ﬂ C
Q2 10086 11415 1079 11041 | 11002 10898 & r
Q3 10900 11283 1075 10944 | 10921 10867
Q4 10540 10860 1041 10731 | 10443 10462
el &l 5] o
2013. Q 10528 11072 1026 10531 | 10573 103,60 =] a Er )
Q2 10463 10807 103 10316 | 10524 10498 , N N
Q3 10497 10924 103, 10319 | 10699 10184 9
Q4 10363 10739 1020 10236 | 10413 104,00 2
o o ° =
2014. Q 10294 10529 1019 10204 | 10326 10324 o g = E ]
Q2 10382 10619 1028 10223 | 10471 10347 =]
Q3 10300 10784 1008 10229 | 10269 10504 -
Q4 10214 10686 1000 10217 | 102,80 99,43 =]
2l 5| s | = |3
2015. Q1 10105 10087 1011 10162 | 101,00 10020 =] 2 E| L Lij
Q2 99,13 98,67 993 99,84 9847 10050 E
Q3 99,86 10098 993 99,92 | 100,01 99,14 5
Q4 99,96 9948 100, 9862 | 10051 10016 .
2| g ) o g
2016. QL 101,21 99,07 1017 10043 | 101,77 10021 = 2 L E} -1
Q2 100,28 9580 1012 9991 | 10033 10052 Q2
Q3 10131 96,67 1023 10196 | 10180 97,74 &
Q4 100,75 9484 101 10056 | 10139 98.26 g a o £ o
2| g g | &
2017. QL 100,85 9286 1025 10072 || 10225 95,53 b &
Q2 104,55 96,71 1061, 10269 | 10658 10093 I
Q3 105,13 97,76 1066 10645 | 10546 10020 > il
Q4 108,45 9873 1104 11046 | 10867 10226 =2 P 8 o 3
< | g g 5§ | &
2018. QL 109.44 9903 1115 11209 || 11054 9957 o F o
Q2 109.26 9851 1114 11451 | 109,33 98,94 = S
Q3 11232 10078 1146 11896 | 11220 10051 o |5 )
Q4 11354 10149 116 11982 | 11350 102,00 < g ~ n « -
—lE] B | % | & | 8
2019. Q1 11755 10900 1195 12502 | 11867 10059 8
Q2 12060 10655 1234 13115 | 11924 10224 &
Q3 12136 10007 123, 13346 | 11805 10398 w
Q4 12490 10849 128 13738 | 12035 10964 = = a " I,
g g & ) g
[=] 3] bl
2020. Q1 12825 10769 132 14079 | 12539 10931 &
Q2 13057 11134 1342 14254 | 12630 11590 e
Q3 12075 11083 1333 14100 | 12691 11335 = - = = =
Q4 13295 10866 1374 14545 | 12761 11945 =i
s| g g g g
2021. QL 13419 11337 1382 14543 | 13280 11571 o
Q2 13903 11877 1430 15255 || 13434 12217 H
Q3 14144 12030 1455 15460 | 13818 12262 = o "
Q4 14499 12498 1489 15832 | 14251 12437 4] =] " g ;
a ~ -
2022. Q1 15225 13643 1555 132,32 =
Q2 15794 13766 162, 140,80 =
Q3 16244 14123 1666 139,65 ag o " - "
Q4 170,11 145,65 1749, 146,19 = S -] ﬁ‘ ]
a 5] =1 =
2023. Q1 17356 14693 1788 154,22 v
Q2 17963 15470 1845 165,78
Q3 18009 15863 184, 162,69 o a . @
Q4 18624 151,00 1931 167,17 =)
2024. QL 18941 15603 1958 170,84
Q2 19753 16311 204, 180,96 w
Q3 20219 16556 2092 189,95 E o = =
Q4 20501 16768 2122 189,84 = E E § E -
a
2025. QL 21418 17835 2206 20252 -?é' = = = E
Q2 22365 18103 232 21386 m g E H E B o
Q3 230,07 185,81 238,9 222,36 E =4 E E E a ]
Q4 23793 19238 247, 234,02 = g A a

Kretanje cijena na hrvatskom trziStu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa Hrvatskom
Narodnom Bankom, a navedene analize redovito objavljuje na svojim sluzbenim mreznim stranicama:
http://www.dzs.hr/Hrv/publication/subjects.htm.
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Kao izvor podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena o realiziranim transakcijama koriSten je za$ti¢eni modul eNekretnine

dostupan na sluzbenoj mreznoj stranici nadleznog Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.

g

o 8

Katalog
= [_) Sredignji registar prostornih jedinica
& ) Digialni katastarski plan
@ [} Plan priblnih vrijednost 1.1.2019.
& [} Plan priblnih vrijednost 1.1.2020.
& [} Plan priblnih vrijednost 1.1.2021.
& [} Plan priblénih vrijednost 1,1.2022.
& [} Plan priblZnih vrijednost 1,1.2023.
& [} Plan priblgnih vrijednost 1.1.2024.
@ [} Plan priblnih vrijednost 1.1.2025.
& [} Plan priblinih vrijednost 1,1.2026.
=47 Zbirka kupoprodajnih cijena
[7] A Stzn/zpartman (ST/A)
[7] 4 Stambena 2grada - obiteljska kuca (OK)
[7] A\ Poslovna zgrada (PZG)
[¥] 4. Posiowni prostor (PP)
[] A Gospodarska 2grada (G26)
[/ ViSastzmbena 2grads (VZG)
[7] A Stambena 2grada - kuéa 22 povremeni boravak (KPB)
[1 Gaaz(G)
[7] A\ Parkimo - garaZno mjesto (PGM)
71 A Vanjsko - parkimo miesto (VPH)
] Il SKadiéte (SKL)
[] I Spremiéte (SP)
[7] I Razlicite nekretnine (RN)
[7] Ostlo (05)
71 ResSevine (RU)
[ Gradevinsko zemljidte (G2)
7] @ Polioprivredno zemlite (°2)
1@ Sumsko zemljidte (52)
[] @ Prirodno neplodno zemljEte (PNZ)

Odabrane su realizirane transakcije kupoprodaja koje su evidentirane u predmetnom cjenovnom bloku sa sluzbene mreZne stranice
eNekrenine, odnosno u blizini predmetne nekretnine, a koje svojom povr§inom i ostalim obiljezjima u dovoljnoj mjeri odgovaraju
predmetnoj nekretnini.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

POSLOVNI PROSTOR:

oznake PS1-L07 u prizemlju (ETAZNO VLASNISTVO (E-187))

Katastarske oznake

lzvor podataka o prodajnoj cijeni

k.¢. 164/6, k.o. TRNJE | k.¢. 164/8, k.o. TRNJE

eNekretnine eNekretnine

k.¢. 169/1, k.o. TRNJE

eNekretnine

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Adresa nekretnine Cjenovni blok Povrsina PoloZaj nekretnine Namjena Opée stanje
DRZICEVA - Pr/ Pod (-4 do -1) + P
Zagreb Radni¢ka cesta, br. 34 RADNICK 210,49 m?2 rire B(K . ;ot) e poslovna (restoran) prosje¢no
Obiljezja poredbenih nekretnina
Redni broj 1 2 3 4 5
Datum transakcije (kupoprodaje) 25.07.2023. 14.03.2024. 11.12.2025.

IDPU (ID ZKC) 5063037 5243135 5699153
Veli¢ina / neto korisna povrsina [m?] * 115,87 m? 118,80 m? 406,47 m?
Cienovni blok DRZICEVA - RADNICKA|DRZICEVA - RADNICKA[DRZICEVA - RADNICKA|
Bruto prodajna ciiena [€] 402.500,00 390.000,00 1.350.000,00
Poredbeni pokazatelj [€/m?] 3.473,72 3.282,83 3.321,28
PoloZaj poredbene nekretnine PR VE
Meduvremensko izjednacavanje
Bazni indeks na dan vrednovanja (A) 260,18 260,18 260,18
Bazni indeks na dan sklapanja ugov ora (B) 204,40 210,30 260,18
korekcijski faktor (vremensko iziednacav anje): (B/A) 27,29% 23,72% 0,00%
Meduvremenski izjednaéena cijena [€/m?] 4.421,69 4.061,47 3.321,28
Interkvalitativno izjednacavanje
veli¢ina nekretnine 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
zona (pogled, ostalo...) 0% 0% 0%
ostali parametri (kvaliteta uredenja, starost, kat) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana vrijednost [€/m?] 4.421,69 4.061,47 3.321,28
sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
Datum vrednovanja: 22.05.2026. |Ukupna prosjecna cijena [€/m?]: 3.934,81
NKP (KVP) odabrana jedini¢na vrijednost [€/n¥] trzina vrijednost nekretnine [€]
TrziSna vrijednost nekretnine
210,49 3.934,81 828.238,16 €
Kontrola - statisticka obrada
Apsolutno Apsolutna vrijednost Pojedinacno
Red . . . odstupanje |Relativno odstupanje Pravilo
) Izjednacena cijena . . . apsolutnog Kvadrat odstupanja odstupanje od
broj od prosjecne | od prosjecne cijene . 2- o (sigma) .
- odstupanja prosjecne cijene
cijene
1 4.421,69 486,88 12% 486,88 237.048,17 prihvatljivo prihvatljivo
2 4.061,47 126,66 3% 126,66 16.041,69 prihvatljivo prihvatljivo
3 3.321,28 -613,53 -16% 613,53 376.421,17 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena 3.934,81
Standardna devijacija 458,08
Dvostruka standardna devijacija 916,16
Prosjecno apsolutno odstupanje 409,02
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Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog strucnjaka,
uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.”)

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednac¢enja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistiCkog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomoc¢u kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednacenje i odstupanja u kakvodi
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske cCestice ako razlike
u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prema ¢&l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budué¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znac¢ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se

mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosje¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢enog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduci da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

Prerac¢unavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine

stanje odrzavanja

korigirana jedini¢na

odabrana jedini¢na vrijednost [€/m?] dovrsenost gradevinski popravci | . ’ zastarjelost vrijednost
izvedene adaptacije
[E/n?]
3.934,81 0 €/m? 0 €/m? 0 €/m? 0€/m? 3.934,81
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trzi$na vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trziSna vrijednost nekretnine
210,49 3.934,81 828.238,16 €
ETAZNO VLASN |STVO E-187): trziSna vrijednost nekretnine
( ) ’ 828.000,00 €

poslovni prostor oznake PS1-L07 u prizemlju zgrade

zaokruzeno [€]

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine (sukladno podacima o transakcijama,

odnosno kupoprodajama poredbenih nekretnina sa sluzbene mreZne stranice eNekretnine).

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom

dokumentu koje je na sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, KLASA 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa 0 nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH*.

Procjena trziSne vrijednosti
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MISLJENJE i ZAKLJUCAK

Sukladno Pravilniku, ¢l. 68, st. 1, tocka 12.:
(,zakljucak s napomenom u vezi obraduna vaZecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom
izrade, potpisom i pe¢atom procjenitelja.”)

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zaklju&no s mjesecom lipnjem 2026. godine, iznosi:

828.000,00 €

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢&l. 68, al. (5) Pravilnika, te Uputi o nainu zaokruzivanja

procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH.

1€ =7,53450 kn (prema srednjem te¢aju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena trziSna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu
isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Kod kupnje nekretnine u Republici Hrvatskoj kupac je duzan platiti ili porez na promet nekretnina po stopi od 3,00 % ili porez na dodanu
vrijednost po stopi od 25,00 %.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja moguénost
trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli¢nim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca

(sukladno intervalima objavljenih indeksa Drzavnog zavoda za statistiku), odnosno do promjena odgovaraju¢eg indeksa Grada Zagreba,..

Zagreb, lipanj 2026.
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procjene vrijednosti nekretnina

KLASA: UP/I-710-03/25-01/220
URBROJ: 514-03-04/01-25-06
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
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lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjesStacenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 750/2022, od 05.07.2022. godine, sukladno ¢&l.9,
st (2.) Zakona, te RjeSenja Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije, KLASA: UP/I-710-03/25-
01/220, URBROJ: 514-03-04/01-25-06, od 04.06.2025. godine, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim
se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine izraden struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s
propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili
moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog

elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.o.

ALLEGRIAM . 0.0, rocjenttel
A b, WELJAROWIE A 2
jO ood ZAGRERD

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif. Sergije Stul :
stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

Izjava, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), €l. 9, st. 2

(»(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati strucno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje
dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguc sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu o nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata.®)
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Prilozi

- Prilog 1 - Izvadak iz zemljiSne knjige
- Prilog 2 — Posjedovni list (separat)

- Prilog 3 - Izvod iz katastarskog plana
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Prilog 1 — lzvadak iz zemljiSne knjige

m.__ . NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski gradans ki sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 22.05.2026. 20:11 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 335649, TRNJE Broj] ZK uloska: 350
Broj zadnjeg dnevnika: Z-13082/2026 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREEENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNIGKI UDIO REDNI BROJ: 187 (OSTALO KAO NEPOTREEBNO
IZOSTAVLJENQO)

A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK

Brof Povriina
Rbr, |Z2MliSta Oznaka zemljidta Primjedba
(kat, Jutra | Ehv m2
Lestice)
1. |189n ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 32, 34 | 344, 4950
RADNICKA CESTA | DVORISTE
ZGRADA MIESOVITE UPORABE BR. 32, 34 | 34A, RADNICKA 2290
CESTA
DVORISTE 2680
UKUPNO: 4950
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba
187. Suvlasnitki dio: 12610000 ETAZNO VLASNISTVO (E-187)
poslovni prostor oznake PS1-L07, poslovni prostor u prizemlju stubidta 1 - Radnitka cesta 34,
karisne povrsine 210 48&m
2084 D.0.0. U STECAJU, OIB: 55191663135, KA PUCINSKA ULICA 31, 31000 OSIJEK

c
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
168. Na suvlasniéki dio: 187 (125/10000)
1688.1 Zaprimljgno 02.04.2021 .g. pod brojem Z-18471/2021 4B0.000,00 EUR vezancuz B 187

{187.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZEMLJSNOKNJIZNOM ZALOGU
BR. 6211006800/ZG OD 31,03,2021, | OPCA PUNOMOG BRQY: 52020 0D
15.01.2021, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu 480,000,00 EUR (slovima:
Cetfiristoosamdesettisuda eura) u kunskoj protuvrijednosti, preradunato po
srednjem tedaju za EUR iz tetajne liste Vierovnika na dan keristenja kred ita,
uvedano za pripadajuée kamate, naknade, trodkove provedbe postupka
osiguranja i swe druge trodkove koji nastanu za Vijerovnika po Osnovnom
ugowvoru i svim njegovim eventualnim dodacima, nagina i roka kern&tenja, te
povrata, sve kako je Osnovnim ugovorom ugovoreno, sve za korist:

AGRAM BANKA D.D., OIB: T06631983635, ULICA GRADA VUKOVARA T4,
10000 ZAGREB

199. Na suvlasni¢ki dio: 187 (12510000)

ZemijiEncknjiEni Tvadak {datum ivrijeme ade) 2205.2028, 20:20:29 Stanica: 1
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Prilog 2 — Posjedovni list (pojedini listovi su izostavljeni)
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