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Nekretnina: Poslovna, pomoc¢na i gospodarska zgrada te pripadajuce zemljiSte
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Medimurska Zupanija

Narugitelji: IMRE BANHIDI i drugi

Svrha: Vlastite potrebe narucitelja
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SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

1. UuvoD
2. PROSTORNA IDENTIFIKACIA
3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)
5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA
6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1. Zemljiste
7.2. Doprinosi i prikljucci
7.3. Zgrade
7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema
7.5. Uzgredni troskovi
REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
8.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. Zakupnina
8.2. Izracun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK)
8.3. Opca prihodovna metoda
9.  PONDERIRANIJE (7. +8.)
10. MISLIJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke 1 ograni¢enja
Izjava procjenitelja

PRILOZI
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SAZETAK PROCJENE
Narucitelji: IMRE BANHIDI i drugi
Lokacija: Glavna ulica 51, HR-40323 Prelog
Nekretnina: Poslovna, pomo¢na i gospodarska zgrada te pripadajuce zemljiSte

VlasniStvo i identifikacija Cestice:

U ZK i Katastar su upisane i ucrtane zgrada mjeSovite uporabe, dvije gospodarske i dvije pomoéne
zgrade uz pozitivnu zabiljezbu.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
5722 Prelog 534/1/1
534/1/2

Suvlasnistvo: SEBESTYEN GYORGY (3/18)
SEBESTYEN ANIKO (3/18)
SEBESTYEN ANDREA(3/18)
SEBESTYEN ANGELIKA (3/18)
BANHIDI GYORGY (2/18)
BANHIDI IMRE (2/18)
BANHIDI PETER (2/18)

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):

~gradevinska dozvola: Ima
~uporabna dozvola: Ima
~energetski certifikat: Predocen (razred D)
~povrsina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar
~opis nekretnine u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 11. lipanj 2018.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu
TrziSna vrijednost iznosi: 201.000.00|€ odnosno

1480000,00 kn prema srednjem tecaju

HNB na dan procjene

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloZna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode
do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing. MEDIMURJE -INVESTA d.o.o.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Rudera Bogkovica 16, Cakovec
i procjenu nekretnina OIB: 58604606434
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDS.JEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-481/16-4
Varazdin, 21. prosinca 2016.g.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. i 82/16.) i ¢l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14., 123/15. i 29/16), povodom zahtjeva pravne osobe
"MEDIMURIE-INVESTA" d.o.0., predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan
donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjediitem u Cakovcu, R. Boskovica 16,
dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na podruc¢ju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZzenje

Pravna osoba "MEBDIMURIJE-INVESTA" d.o.0. sa sjedistem u Cakoveu, R. Bogkoviéa 16,
podnijela je po ovlastenoj osobi zahtjev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestadenja pravne
osobe za podrucje graditeljstva i procjene nekretnina, uz koji je prilozena potrebna dokumentacija,
propisana ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima — uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi
postupak pred nadleznim opc¢inskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka za pravnu osobu i za fizicke osobe — imenovanih vjeitaka Dragutina
Matoteka, Ratka Matoteka i Vjerana Mesarica, rjeSenje o ponovnom imenovanju stalnim sudskim
vjestakom Dragutinom Matotekom od 20. prosinca 2012. godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
od 20. prosinca 2016. godine broj 4 Su-532/12-4. Vjeranom Mesari¢em od | 1. travnja 2016. godine broj
4 Su-78/15-12, te izvadak iz sudskog registra nadleznog trgovackog suda za pravnu osobu,

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je, da cit. pravna osoba udovoljava trazenim uvjetima, te je
predsjednica suda odlucila udovoljiti zahtjevu.

U skladu sa odredbama ¢1. 37, Pravilnika, pravna osoba unijeti ¢e se u Popis pravnih osoba za
obavljanje poslova vjestacenja.

Slijedom navedenoga. po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica suda
odlu¢ila je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku: y
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rje§enja. Zalba se
nepostedno predaje ili $alje postom — preporuceno Zupanijskom sudu 7 Ji;?u‘, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda RH. 3 ey

sjednica suda:

/
'
!jupfk—Sgbijan

\/

W
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISK] SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-483/16-4
Varazdin, 21. prosinca 2016. godine

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. 1 82/16) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14. i 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENJE

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakoveca, raée Vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nexretnina, posljednji puta rjeSenjem broj: 4 Su-
533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od ¢etiri godine.

Obrazlozenje

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovca, Brace Vajs 13 podnio je zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je prilozena
potrebna dokumentacija, propisana ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje da se protiv
osobe ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjedenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjestacenja.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je, da imenovani udovoljava trazenim uvjetima, te je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan odluéila udovoljiti zahtjevu.

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odluéila je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. -t. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), pla¢ena je u ¢ijiosti.

Uputa o pravnom lijeku: .

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom - preporuéeno Zupanijskom sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjeSenja, a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda BRI,

| ' ' Pre?lsjednicu suda:
Snjeian/a Hr,qpekféabijan
y L [ /

/
.

Dostaviti: Y
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brade Vajs 13 J
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. pismohrana
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-484/16-4
Varazdin, 21. prosinca 2016. godine

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. 1 82/16) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14. i 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENJE

Ratko Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovea, Braée Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjeSenjem broj:
4 Su-532/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeitakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovca, Braée Vajs 13 podnio je zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, vz koji je
prilozena potrebna dokumentacija, propisana ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje
da se protiv osobe ne vodi postupak pred nadleznini < pcinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjedenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjestadenja.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je, da imenovani udovoljava traZenim uvjetima, te je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan odlu¢ila udovoljiti zahtjevu.

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odlucila je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku: )
Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporuceno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva

/:!% Predsjednica suda:
‘:) ] /
Siijezana Hrwpek-gabijan

\ J
\/

Z %, - A
Dostaviti: o D i \,L @Y
%7 . y

1. Ratko Matotek, Cakovec, Braée Vajs 13
2. Ministarstvu pravosuda RH

3. Oplinskim sudovima 1 - 3

4. Poreznoj upravi Cakovee

5. pismohrana
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

€ P SUDSKIH VJESTAKA
@ N | PROCJENITELJA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS® ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7
Issued on: 01/12/2017
Valid until:30/11/2022

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

— ’_/ == = T
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

. Hrvatsko drugtvo sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UuvoD
Naruditelj: IMRE BANHIDI i drugi

Nekretnina: Poslovna, pomo¢na i gospodarska zgrada te pripadajuce zemljiSte
Lokacija: Glavna ulica 51, HR-40323 Prelog

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13 1 65/17)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13 i1 20/17)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izra¢un indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost broj 19 (svibanj 2018.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njezine izmjere,
daje se sljedeci

nalaz 1 misljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZiSna vrijednost
Svrha: Vlastite potrebe narucitelja

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 07.06.2018.
Dan kakvoce: 07.06.2018.
Dan vrednovanja: 07.06.2018.

Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

glavna 51, prelog 8 www.m-investa.hr
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI | KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Prelog
Katastarska op¢ina: Prelog
UloZak broj: 5722
Cestica: * 534/1/1
Opis nekretnine: - dvoriste 605,00 m2
- zgrada mjeSovite uporabe, Prelog, Glavna ulica 51 240,00 m2
- gospodarska zgrada 127,00 m2
- gospodarska zgrada 52,00 m2
- pomoc¢na zgrada 24,00 m2
- pomocna zgrada 31,00 m2
Ukupno: 1.079,00 m2
Cestica: ** 534/1/2
Opis nekretnine: - voénjak 496,00 m2
Ukupno: 496,00 m2
Suvlasnistvo: - SEBESTYEN GYORGY (3/18)

- SEBESTYEN ANIKO (3/18)

- SEBESTYEN ANDREA(3/18)

- SEBESTYEN ANGELIKA (3/18)
- BANHIDI GYORGY (2/18)

- BANHIDI IMRE (2/18)

- BANHIDI PETER (2/18)

Katastar: k.o. Prelog

* kat.Cest.br. 135/1
- voénjak 496,00 m2
Ukupno: 496,00 m2

** Kkat.Cest.br. 136
- zgrada mjeSovite uporabe, Prelog, Glavna ulica 51 240,00 m2
- gospodarska zgrada, Prelog, Glavna ulica 127,00 m2
- gospodarska zgrada, Prelog, Glavna ulica 52,00 m2
- pomo¢na zgrada, Prelog, Glavna ulica 24,00 m2
- pomo¢na zgrada, Prelog, Glavna ulica 31,00 m2
- dvoriste 605,00 m2
Ukupno: 1.079,00 m2

glavna 51, prelog 9 www.m-investa.hr
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Nema, vidljivo iz priloZzenog ZK izvadka.

Prema c¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine.

U ZK i Katastar su upisane i ucrtane zgrada mjeSovite uporabe, dvije gospodarske i
dvije pomo¢ne zgrade uz pozitivnu zabiljeZbu.

Za gradevinu stambeno poslovne namjene i dvije gradevine gospodarske namjene
izdana je Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. velja¢e 1968. godine
izdana od Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa
Medimurske Zupanije, Ispostava Prelog, KLASA: UP/I-361-05/16-30/000211,
URBROJ: 2109/1-09/4-16-0004 od 03.10.2016. godine, izvrsna i pravomoc¢na od 4.
studenog 2016. godine.

Za dvije pomoc¢ne zgrade izdano je RjeSenje o izvedenom stanju izdano od Upravnog
odjela za prostorno uredenje, gradnju i zaStitu okoliSa Medimurske Zupanije,
Ispostava Prelog, KLASA: UP/I-361-02/13-02/2679, URBROJ: 2109/1-09/4-16-9,
Reg.br. 452/2016. od 7. prosinca 2016. godine, izvrSno i pravomoé¢no od 2. sije¢nja
2017. godine.

Uvidom u navedene dozvole utvrdeno je da su zgrade legalne.

U naravi dvije pomoc¢ne zgrade za koje je izdano RjeSenje o izvedenom stanju ¢ine
jednu uporabnu cjelinu te se kao takve i procjenjuju.

U straznjem dijelu parcele se nalazi i zgrada koja je upisana kao gospodarska zgrada
od 52 m2 do koje zbog obraslog raslinja nije bio omoguéen pristup te se ne uzima u
izratun vrijednosti. Ujedno prema saznanjima dobivenima na terenu prilikom
ocevida, ista nema uporabnu i trZiSnu vrijednost.

Nekretnina ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.cest.br.
146 i 377, k.o. Prelog, u vlasnistvu Javno dobro - ceste i putevi u 1/1 dijela.

Energetski certifikat je predocen - razred D.

Na dan ocevida ve¢i dio poslovne zgrade se povremeno Kkoristi dok se pomocne
zgrade ne koriste.

Nema.
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Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

LAlARHIUS

| E71 |
ey Velika Kaniza
| £50 | Ptuj etinja
Cakovec o
Glavna ufica:
| Kutas
Varazdin —_— - 50
Gorrji Ludbreg Curguj
Kneginec .
Ivanec (501 MNagyatad
EIE\_.I
Pt Movi Marof Koprivnica
theljiske Csokonyavisg
‘oplice
Burdevac
Zabok Krizevci
_ E3 Marija Bistrica
- z Barca
Pitomaca o e
E3 Vrbavec ElglEy
Zapresic.
. g : Virovitica
or ZagrEb Dugo Selo 561 | Suhoj
| E70 |
[ €65 | Cazma
Velika Gorica Grubigno Polje
Izvor: www.google.com
Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
e Lasztcmya Vartolde
Trimlini L
- Tormafolde
Sveti Martin Petisovei Ll Oltarc
AT, i azZaKerel
[281] JA Mgl ormyiszentmiklos b
Banfi Sredigce Borera
726 Strigova Valkonya
Selnica Szentmargitfalva
e . Zaijk Kistolmacs
Z Vratiginec uraszemenye
Kog
209 ]
Zasadbreg Sivica Dekanovec Becsehely
@R Domasinec S
| o . Letinja
Mackovec Tatszentmarton
Senkovec Belica b
hres Sredisie » " Tétszerdahely
i} i : ibi [ 65 | Hodosan urg menti
ob Dravi Macinec SN Pribislavec Tajvadelm|
Tinovec B Gorican kdrzet Molnari
| 208 | MNedelisce 3] Mala Subatica
Donji
Ivanovec Kraljevec
Svibovec {20}
Podravski Pusdine ,
ec 2. Glavna ulica 51
Sveti Kriz 20|
Sracinec II(Gr:imj'r Orehovica k Dotk "
Hirssdica il MEBIMURSKA FUPANIJA e SHEDIMURSKA ZUPANLIA =3 o Velik
: U%Ztﬂv,éj{-oj e Brai® i J’ezefol._u‘;mt: Dubrava
e f s KA ZU!
VaraZdin VARAZDINSKA ZUPANLIA VARAZDINSKA
" 2
Veliki e Legr]
dovec [ 5s | Sveti Aurd Bukovec 20|
Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

SRC DGISpo
Panore

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Glavna ulica 51, HR-40323 Prelog
Medimurska zZupanija

Predmetna nekretnina nalazi se na glavnoj prometnici u Sirem sredistu grada Preloga.
Okolne nekretnine su pretezito poslovne i stambene namjene.

Neposredan pristup nekretnini je omogucen s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno unutar parcele.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektricna struja
- plin
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uoéljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znaéajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

glavna 51, prelog 12 www.m-investa.hr
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PROSTOR pot\'/f;rrfgamz oeficijent | N7 | BSF BV ms
Poslovna zgrada
Podrum
stepenice 3,80 0,50 1,90
predprostor 8,71 0,50 4,36
arhiva 14,10 0,50 7,05
arhiva 14,02 0,50 7,01 = =
arhiva 28,63 0,50 14,32 1,30 280 m
Ukupno: 69,26 34,64 45,03 252,11
Prizemlje
natkriveni ulaz 2,86 0,50 1,43
haustor 34,60 0,50 17,30
natkriveni prolaz 17,29 0,50 8,65
hodnik 3,74 1,00 3,74
ured 18,82 1,00 18,82
stubiste 8,71 1,00 8,71
predprostor 11,23 1,00 11,23
hodnik 10,07 1,00 10,07
wce 1,20 1,00 1,20
ured 30,48 1,00 30,48
ured 28,91 1,00 28,91 = =
ured 21,88 1,00 21,88 1,31 350 m
Ukupno: 189,79 162,42 176,90 673,91
Kat
stubiste 9,62 1,00 9,62
hodnik 27,27 1,00 27,27
wce 1,15 1,00 1,15
arhiva 13,29 1,00 13,29
server soba 3,90 1,00 3,90
ured 31,33 1,00 31,33
¢ajna kuhinja 7,17 1,00 7,17
ured 26,16 1,00 26,16
ured 21,32 1,00 21,32
ured 19,94 1,00 19,94
balkon 20,89 0,25 5,22 = h=
loggia 10,13 0,75 7,60 1,26 400 m
Ukupno: 192,17 173,97 203,05 822,33

glavna 51, prelog
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Tavan 0,00 0,00 0,00 133,00
Sveukupno: 451,22 371,03 424,98 1.881,35
Pomocna zgrada

Prizemlje

hodnik 24,96 1,00 24,96

spremiste 8,60 1,00 8,60

spremiste 3,08 1,00 3,08

spremiste 3,92 1,00 3,92 = =

spremiste 6,96 1,00 6,96 1,16 3,00 m

Ukupno: 47,52 47,52 55,12 165,36
Gospodarska zgrada

Prizemlje

arhiva 57,24 1,00 57,24 = h=

arhiva 47,78 1,00 47,78 1,21 360 m

Ukupno: 105,02 105,02 127,07 457,45

SVEUKUPNO: 603,76 523,57 607,17 2.504,16

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Poslovna, pomoc¢na i gospodarska zgrada te pripadajuce zemljiSte
Glavna ulica 51, HR-40323 Prelog

NGP = 523,57 m2
BGP = 607,17 m2
BV = 2.504,16 m3

glavna 51, prelog 14 www.m-investa.hr
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Situacija s poloZzajem zgrada

Poslovna zgrada Gospodafska zgrada Pomo¢na zgrada

ies PRELOG1 |,
“*Stanj:» DKP-a na dan:
05.06 2018
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FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
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Poslovna zgrada

glavna 51, prelog
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e l‘

Pomoc¢na zgrada

glavna 51, prelog
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4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljuéci

vodovod - prikljucen

telefon - prikljucen

el. struja - prikljucena

plin - prikljucen

kanalizacija ~ - priklju¢ena

Zgrada - [Poslovna zgrada

Namjena: poslovna

Godina gradenja: 1922

EtaZe: podrum + prizemlje + kat + tavan
Polozaj: u prednjem uli¢cnom dijelu parcele
Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: drveni grednici 1 pune ab ploce
Krovna kon. + pokrov:  drveni Sator krov s pokrovom od crijepa

Limarija: izvedena od pocin¢anog lima
Procelje: ozbukano i obojeno
Vanjska stolarija: drveni dvostruki prozori ostakljeni jednostrukim staklom, ulazna drvena vrata
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani i obojeni, djelomi¢no obloZeni keramickim plo¢icama; u podrumu samo
ozbukani
Obrada podova: betonska podloga, bruseni teraco, keramicke plocice ili parket
Unutarnja stolarija: drvena ili metalna
Instalacije: - Elektri¢ne: provedene
- Telefon: proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: proveden
- Grijanje: centralno, radijatorsko pomocu plinske peéi
- Hladenje: split sustav
- Ventilacija: prirodna
- Dodatne instalacije: -
Sanitarije: wc Skoljke, pisoari i umivaonici
Op¢i dojam: zgrada je dobro odrzavana
Napomena: na dan oCevida zgrada se povremeno koristi za potrebe udruga gradana

glavna 51, prelog 21 www.m-investa.hr
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Zgrade - |[Pomoéna i gospodarska

Namjena: spremista i arhive

Godina gradenja: 1922

Godina dogradnje 1990

Godina rekonstrukcije: -

EtaZe: prizemlje

Polozaj: u straznjem dijelu parcele

Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: betonski

Nosive konstrukcije: zidovi od pune i blok opeke

Medukatne konstrukcije: puna ab ploca
Krovne kon. + pokrov:  drvena jednostreSna ili dvostreSna konstrukcija pokrivena crijepom ili valovitim
salonit plo¢ama

Limarija: nije izvedena

Procelja: ozbukano ili neobradeno
Vanjska stolarija: drvena vrata i prozori
Pregradni zidovi: opeka

Obrada zidova: ozbukani ili oZzbukani i obojani
Obrada podova: betonska podloga

Unutarnja stolarija: drvena

Instalacije : elektri¢ne

Grijanje: nema

Op¢i dojam: na dan ocevida zgrade se ne koriste
Napomena: -
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S. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

wvew

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina (Izvor: DrZavni zavod za statistiku )

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. =

TATISTIKU
Indices (& 2015 =
novi postojeci
. = ukupno st.'a}mb'eni st.'a}mb'eni Zagreb
Tromjesecdje objekti objekti
New Existing City of Adriatic
Quarter fotal dwellings |dwellings Zagreb coast
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,563
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Hrvatska narodna banka (www.hnb.hr)

4. Nekretnine®

Slika 4.1. Razduzivanje sektora nekretnina znacajno se Trziste stambenih nekretnina nakon VlsegOd|5'

usporilo tijekom 2017. nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknu-

ﬁﬁilj:i:f,:I.'['L”,}L'.','.'L;::[.Z,':.";Z";aa[m‘@'ﬂﬁfJ'.'.':.’f,";;l.“,’.‘;.','r“““""’”'"’“"i"“ to gospodarskim oporavkom, ali i uéincima dr-
R, e it Zavnog programa subvencioniranja stambenoga
ol o el iy e e SN kreditiranja. S obzirom na to da se oéekuje na-
RER [ ‘ 10 % stavak gospodarskog rasta sliGnog intenziteta,

¢ rizik od nastanka neravnoteza na ovom trzigtu i

dalje se moze ocijeniti niskim.

o

=

= Sektor nekretnina nastavio je smanjivati svoj dug prema
6 - - = - s kreditnim institucijama tijekom 201 7., no po stopama bitno
mmmmmmmmm i G W e - 5 a . .
SEESSESSSESSSESS SHESESRSSS niZima nego prethodnih godina. Tako se do kraja 2017. no-
Napomena: Promjen duga Isazane s U pnosu 1 |s1mennn||o prethodne godine 16 u krigrane 22 ueca) et minalni iznos duga kuéanstava i poduzeéa povezan s trZistem
promjena L inozernre je dug ukljufen dug dieltnest i cyelatnoeti k . - 5 0%, dok k d iz koi .
=8 odnose na stambene ke edide | kredite dans djalatnast posd a% | dpatnogti nekretnina smano za o, , dOK S& ukupan dug 17 Kajeg su 1s-
By terdcan ik kljuéene teéajne promjene na godidnjoj razini smanjio za 6,3%,

§to je znatno slabije nego tijekom prethodne godine (prosjeéno
za 10,4% odnosno 9,8%, Slika 4.1.). Najveci doprinos slablje-
nju razduZivanja sektora nekretnina proizadao je iz zaustavlja-

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma nja pada stambenog duga kudanstava nakon njegova znatnog

potrosaca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,

uzajamno se osnazuju smanjenja godinu prije zbog zakonske konverzije kredita ve-
zanih uz Svicarski franak. Oporavak stambenoga kreditiranja
TaduFenost kutanstaa % 5 K 5 - - it ¥ y en
A Pastolng aestupans indsksa planana kupne i n? o regova prosjeka — desm i u idudem hi razdoblju mogao ublaZavati intenzitet razduZi-
AR shogenaza el i iz sk Liiaka — g vanja ovog sektora s obzirom na najavljeni nastavak programa
c 44 20 % . . . - . - ..
& subvencioniranja stambenih kredita, posebno ako cjenovni i
® 16 : P S S A
42 -t - ostali kreditni uvjeti banaka ne budu znacajnije poostreni (Slika
y 12

3.8.). Istodobno su poduzeéa iz djelatnosti gradevinarstva i po-

0 duzeéa Cije je poslovanje vezano uz trZiste nekretnina nastavila
e smanjivati obveze prema domaéim kreditnim institucijama po
razmjerno niskim, ali stabilnim stopama (ukupno je njihov dug
na godisnjoj razini smanjen za 0,7% BDP-a do kraja 2017.).
El

Tijekom prethodne godine jedino se razduZivanje prema ino-

*Indeks planiranja kupnga ili gradnje nekratning izratunat o na temalju odgovera na pitans potrodata o planovima kupje
ili gradngs nekretning u shadatih 12 misssd @ HNB-ov ankets pouzdanja pobroSat.

Lzvor: HNE
2 1) ovom se poglaviju osim kretanja na stambenom trdstu analizira | posiovanje
nefinane jskih poduzeéa iz diglatnosti gradevinarstva i poslovanja s nekretninama.
Financijska stabilnost 25
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4., Nekretnine

Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle
krajem 2017.

= |neks cijena Sarmbenih neoening Indeks mjena nowh ambenih nedr ening
== |ndeks cijena pestejedih stamenih nekretnina Troskovi @gradnje, nove stambene zgrade
I o zoji prirast i ih kredita banaka ~ desno
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Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina kreéu se oko razine
temeljene na makroekonomskim fundamentima
Udio gradevinarstva u BOV-u Fata kredita u odnosu na raspolodivi dehodak
Cijena u ednasu na trodak gradnje Cijena u adnosu na neto raspala?in dohodak
Cij ena u pdnosu na najam Realni indeks cijena nekretning
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Zvor: HNG
Slika 4.5. Pad premija za rizik smanjuje kamatnu razliku
Rarika nominalnih kamatnih stopa
=== Nominalna kamatna stopa na stambena kredite 5 valutnom klaaralam u Hrvatskoj
w== Nominalna kamana stopa na stambene kredite u eurcpodrstu
Premaya 2a rizik (EMBI)
%

g2 2888 g g8 558258 ¢8-¢s

oM OB om o om o ® B "B &8 &

Napormena: Od prosnca 201 1. godme kamalne stope raturate su prema nowe metodologp {detaljme o novo) stabisic
kamatni b stopa vidi u Bilten HNB-a be F04, lipanj 2014.).
lzvori: ES8; HNE

26

glavna 51, prelog 25

m-investa doo ¢akovec

zemnim vjerovnicima intenziviralo, posebice u posljednjem tro-
mjesedju, te umanjilo ukupan efektivni dug sektora nekretnina
za 1,2% BDP-a.

Rast optimizma potrosaca, koji se ogleda i u namjerama kup-
nje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak programa
driavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati
poticaj novom stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, opo-
ravak kreditnog ciklusa znac¢ajno ¢e ovisiti i o kretanju agre-
gatnog dohotka stanovniStva (lijekom 2018. i 2019. ocekuje
se ublaZzavanje pozitivnih trendova na trZistu rada), odnosno
moguénosti da se vidim i stabilnijim dohocima kompenziraju
izmijenjeni regulatorni® i eventualni nepovoljniji bududi trZisni
uvjeti financiranja.

Tijekom ove godine ofekuje se daljnji rast cijena stambenih
nekretnina, &ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u
skladu s temeljnim makroekonomskim ¢imbenicima (Slika
4.4.). O¢ekivani rast cijena vjerojatno neée biti na razinama za-
biljezenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u od-
nosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i
postojecih (8,3%) i novoizgradenih (4,19%) nekretnina, znacaj-
no je pridonijela realizacija programa drZavnog subvencionira-
nja stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile ne-
5to blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope (Slika 4.5.). Najava nastavka realizacije tog programa
za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene nekretnina,
dok e se njegova realizacija vierojatno odraziti na intenzitet i
prostornu rasprostranjenost rasta cijena. Kako spomenuti rast
cijena nije bio praéen jednako snaznim rastom dohodaka ku-
¢anstava, tijekom 2017, zaustavljeno je poboljSavanje njihove
financijske dostupnosti'® (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da
navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih ne-
kretnina na svim dijelovima stambenog trZistai za sve segmente
kuéanstava, skrivajuéi postojeéu diferencijaciju financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno
za pojedina kuéanstava s obzirom na njihova ekonomsko-soci-
jalna i demografska obiljeZja.

U uvjetima oéekivanog izostanka ubrzanja gospodarskog ra-
sta, nepovoljnih demografskih trendova i strukturnih obiljezja
domaceg trzista rada pritisci na opéi rast cijena nekretnina u
iduéem bi razdoblju mogli eventualno proizaéi iz nastavka re-
alizacije najavljenih programa drZavne pomodi pri stambenom
zhrinjavanju ili iz prelijevanja veéih trogkova izgradnje (zbog
nedostatka kvalificirane radne snage i rasta cijena sirovina uvje-
tovanog globalnim kretanjima) na cijene stambenih jedinica.
Tome treba pridodati i eventualne spekulativne pritiske doma-
éih i inozemnih investitora &iji su poslovni obrasci u potrazi
za vifim prinosima u uvjetima izrazito niskih kamatnih stopa
pridenijeli rastu cijena stambenih i komercijalnih nekretnina u

9 Zakon o izmjenama i dopunama Owrgnog zakona | Odluka o dodatnim kriterijima
za procjenu kreditne sposobnost potro$aca te provodenju postupka naplate dospjelib
nepladenih cbwvera | dobrovaljne namire.

10 Mjgreno omjerom prosjedne rate kredita | raspdozivog dohotka kudanstva i omije-
rom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjeéne nominalne neto plade
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Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina

(et indeksa cijena stambenih nekretning i prosjel inalne neto plate
Cimjer rate kreita i raspol wiveg daholia kuEanstva
== fgaina kamatna stopa ra dambene kedite svalutnom klaeulom u Hvatske - dasno
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Napomene: Rata kredita cdnasi se ma prosjefan stambani kredit patreban za kupnju stana od 50-ak kvadratnih matara pa
ajen relevantng u tom razdoblju (koa g9 men indeksom o) end . Indeks e

nekretnina produfen jeu prasiost na temeje kretanga daoga indeksa cijena (HICH).

lzvar: DZ3; izrafun HNB-a

velikom broju zemalja Europske unije (vidi Okvir 2. Trendovi
na europskom trZistu stambenih nekretnina). Ta su neodrZiva
i makroekonomski neutemeljena kretanja na nekim europskim
trZidtima nekretnina stvorila potrebu za Sirenjem 1 intenzivi-
ranjem regulatornog okvira kako bi se adekvatnim mikropru-
dencijalnim i makroprudencijalnim djelovanjem obuzdala tre-
nutacna uzlazna faza kreditnih ciklusa u odredenim zemljama
¢lanicama, odnosno osnaZile kapitalne i likvidnosne pozicije
kreditnih institucija, osobito onih od sistemskog znacenja (vidi
Okvir 3. Primjena makroprudencijalnih mjera u EU-u i EGP-u
povezanih s trZiftem stambenih nekretnina).

Financijska stabilnost
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Aktualni rizici vezani uz trziste
nekretnina

Tijekom sljedeéeg razdoblja ofckuje se nastavak oporavka
trzifta stambenih nekretnina, &iji ée utjecaj na financijsku
stabilnost primarno ovisiti o istodobnom kretanju makroe-
konomskih ¢imbenika povezanih s njime. Naime, ako opo-
ravak trZista nekretnina ne bude praéen ekvivalentnim rastom
dohodaka, moZe se odekivati blaga precijenjenost opée razine
cijena stambenih nekretnina, koje trenutaéno osciliraju oko
svoje uravnotezujuée razine utemeljene na makroekenomskim
fundamentima (Slika 4.4.), te posljediéno smanjenje njiho-
ve financijske dostupnosti. Premda uz postojeéa demografska
kretanja i ogekivani rast agregatnog dohotka domaca potraZnja
kucanstava za stambenim nekretninama ne bi trebala davati
snaZniji poticaj neodrZivom rastu cijena nekretnina na razini
cijele zemlje, domaca i inozemna investicijska potraznja mogla
bi prilagodavanjem turistickom potencijalu na pojedinim se-
gmentima stambenog trZista stvoriti neuravnoteZujuce pritiske.
S obzirom na to da se ona tek djelomiéno financira na kredit-
nom trZitu te da je prema postojeéim regulatornim odredbama
za takvo financiranje zbog veéeg rizika nuino izdvojiti i vise
kapitala, izloZenost kreditnih institucija ovom segmentu sektora
nekretnina vjerojatno se nece znacajniji promijeniti. Kretanja
na trzistu poslovnih nekretnina tijekom ove i idude godine bit
ée pod utjecajem ishoda restrukturiranja koncerna Agrokor s
obzirom na veli¢inu njegove distributivne maloprodajne mreZe i
znaéenje logisti¢kih objekata.
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Okvir 2. Trendovi na europskom trzistu Slika 1. Distribucija gedisnje promjene cijena stambenih
stambenih nekretnina nekretnina na razini EU-a

== |ndeks cijena neknetnina na razini EU-a - desno
MNakon petogodiSnjeg razdoblja stagnacije i pada cijena stambenih ne- % 40 1o g
kretnina knji je zapoceo 2009, godine nakon izbijanja globalne financij- k] / 108 %
ske krize, u razdoblju nakon 2014. zapodeo je njihov postupni oporavak 20 I ;
(gotovo dvije tredine zemalja EU-a u posliednje tri godine neprekidno 2 h o 1

10
biljezi godisnje stope rasta). Oporavak je u tom razdoblju jatao i Sirio se i _*
medu zemljama, u poboljSanim gospodarskim uvjetima (rasta BDP-a, b

N st

= : Tt 3 10 100
pada stope nezaposlenosti i jaanja optimizma potroiada), popraceni \ I il 7
ma niskim trzisnim kamatnim stopama i obiljem likvidnosti zbog nekon e ' / %
vencionalnin mjera monetame politike ESB-a (Slika 1.). =3 — 9%

40 - £l
" : o S e 2000 00&  P000 FOIQL RO 2002 I3 200, R0S. 2006 R0IT.

Tako su 2017. godine sve zemlje Slanice, izuzevsi Italiju, zabiljeZile rast :
A 7 o - : ey M i i Napomena: Razpon aznatuju prvi | tred kvartiini razred godiénje stop I tasta crtica
cijena stambenih nekretnina. Pritom je geografska rasprostranjenost precstaylja meijan, Eurostat 2gregatni indaks 22 EU iztatunava agregirari am nacioralnih indeksa,
oporavka stambenih cijena heterogena: u pojedinim zemljama rast cije Irver: Eurostat

na prisutan je tek odnedavno (ili u posljednje dvije godine), a u nekim
zemljama (Estonija, Luksemburg, Danska, Velika Britanija, Njematka)
kontinuirano traje ve¢ duze vrijeme (Slika 2.). Intenzitet oporavka ta-

o " 1 iz Slika 2. Kontinuirani rast cijena nekretnina geografski je Siroko
koder nije ravnomijerno rasporeden, pa dok se za neka UziSta biljeze w ! gece !

rasprostranjen
umjerene stope rasta cijena, u drugim zemljama dvoznamenkaste go-
disnje stope rasta utjecu na rast zabrinutosti zbog neodrZivog rasta i I 6o tromyesaiya kortinuaranih pitivih godiEnjih stopa rasta

- & v - i i * Godidna stopa rasta 2007, (%)

stvaranja novoga cjenovnog balona na trzistu nekretnina. No pri ocjeni »
treba biti oprezan jer je snazniji rast na pojedinim trziStima povezan i sa | e
snagnijom korekcijom cijena u postkriznom razdoblju, posebno u regiji 78
SIE (Slika 3.). Paralelno s trendom rasta cijena zabiljezena je reakcija 4
na strani ponude stambenih nekretnina te tako indeksi izdanih gradevin 20
skih dozvola i volumena radova u gradevinarstvu prate trend rasta cijena 16
(Slika 4.). Usprkos rastu aktivnosti gradevinskog sektora, oba pokazate- 12
lja na strani ponude ipak su jo$ daleko ispod pretkriznih razina. S druge — 8
strane, kratkoroéna ograniéenja u vezi s ponudom mogu stvarati daljnje I I l 4
pritiske na rast cijena te uz Spekulativno utemeljeni rast cijena voditi do 2
misalokacije resursa i rasta ranjivosti. MuZno je stoga postaviti pitanje EUCSzeHEoEESmOmEEeLsOZomEecEnY
je li trenutaéni rast odrziv i utemeljen na ekonomskim fundamentima? 3E Ostalo zemije FU-a

lzver: Eurastat
Za potetak, provieru uskladenosti s makroekonomskim osnovama mogu
pruziti jednostavni pokazatelji omjera cijena nekretnina i najma (engl.
Price fo Rent, P-R), odnosno cijena nekretnina i raspoloZivog dohotka
(engl. Price to income, P-1). U skladu s ekonomskom teorijom cijene Slika 3. SnaZan rast cijena stambenih nekretnina na nekim
||f:kruli.|i||a, naja rT1 i dohodak u L{ugum bi bL ruﬁu trebali krc.tati ”Sliﬁ.ll(.llll gg;ﬂ?{;g:ﬁ‘;g ;[?ogﬂ-:ezatl sa snaznijim padom cijena u
dinamikom™." Naime, ako postoji odstupanije cijene nekretnina od visine
najma, kuéanstva ée se “prebacivati’ izmedu kupnje i iznajmljivanja, ® 3t ® Ostale zemije LU -2 .
Sto ¢e na kraju cijene dovesti u ravnotezu. Isto tako, dugorocno cijene &= :E g
nekretnina ne bi trebale u velikoj mjeri odudarati od financijske sposob- W @A o B
nosti stanovnitva da ih pribavi, tj. od njihova raspolo¥ivog dohotka. e & ot - 10}

i 7 : o : 2 E‘ﬁ Bl MTe._[L pr W02 . g

Analiza odstupanja odnosa izmedu cijene i raspoloZivag dohotka adno . » e w(® -10 g
sno cijene i najma od njihova dugorotnog trenda na razini EU-a pokazu I ot T .':;‘: - -0 §
je da su u znaéajnom broju zemalja trenutaéne cijene iznad dugoroénog il w‘ms T e
(procijenjenog) trenda (Slika 5.). Cjenovna podcijenjenost u odnosu na b 40
dugorotni prosjek u zemljama europskog juga poput Italije, Gréke i Por- e = 5 3 - = P - - = 50
tugala (Slika 6.) moze se povezati s Cinjenicom da su te zemlje snazno promiona fazing cijena u razdobiiu od 2014, da 2017,
pogodene posljednjom krizom te cijene nekretnina stoga padaju ili su oo i usporedivih podataka za 1T AT, RO, PL pastotna promgena razine ojena izrafimata je o

cdnosu na 201 0. godini.

Izvar: Eurestat

1 C. Himmelberg, C. Mayer i T. Sinai: Assessing Hiph House Prices: Bubbles, Fun-
damentals and Misperceptions, Federal Reserve Bank of MNew York Staft Reports,
no. 218, 2005,
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Slika 4. Pozitivna kretanja na strani ponude
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Slika 5. Postotak precijenjenosti/podcijenjenosti

dugorocni prosjek, 2016.
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Slika 6. P-17 i P-R* u odnosu na stopu nezaposlenosti mladih

od 25 godina, 2016.
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Slika 7. P-1* i P-R* u odnosu na stopu migracije
(na 1000 stanovnika)

® P1(2000.-2018) @ P(2000 - 2008) @ PR (2000, - 2008) PR (2000, - 2016)
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neto stopa migracse (na 1000 stanawnika)
* Postotno odstupanje od dugorotnog prosjeka
Napamena: l2rafin sa temelji na podacima za sljedes zemije: S, N0 BE, UK, DE, FR, AL, NE, E5, FL IR, GE, 1T HR, GR i

PQ
Izvori: CECD, Anaftical house price database (pbrada HNB-2); Eurastat {obrada HNB-a); HNB

Slika 8. Niza stambena kreditna zaduzenost sektora
stanovnistva u regiji SIE
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tek zapotele ciklus rasta. Isto tako, visoka razina nezaposlenosti i mi-
gracija mladih skupina radno sposobnog stanovnitva (mlade obitelji)
koje najvite potrafuju stanove u tim drzavama, izrakXenija je nego u
zemljama zapadne Europe (slike 6.1 7.).

Takav razvoj moze upozoravati na struktumi problem izmedu ponude
(kratkorotno fiksne) i rastuce potraznje za stambenim nekretninama,
ali i na stanje na trzistu, na kojem uz trenutacno niske razine kamatnih
stopa investitori v polrazi za prinosem svojim Spekulativnim ponasa-
njem utjetu na cijene. Na zakljutak sve veée vainosti kretanja kamatnih
stopa i otekivanog prinosa pri formiranju kratkoroéne dinamike cijena
stambenih nekretnina upuéuju i mnogi empirijski radovi poput Sutton
i dr.” te Ganoulis i Giuliodori®, Na kretanje cijena stambenih nekretni-

Z G, D. Sutboni A, Subelyte: Interest rates and house prices in the United States and
around the world, BIS Working Papers, No 665, 2017,

3|, Ganoulis i M. Giuliodori: Financial liberalization and house price dynamics in
Europe, Applied Economics, 43:21, 2671 - 2688, 2011.
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Slika 9. Jatanje rasta novoga stambenog kreditiranja u regiji

SIE, na osnovi transakcija
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na uz makroekonomske mogu utjecati i mnogi institucionalni ¢imbenici
specifitni za pojedine zemlje, poput psiholoskih | demografskih Cimbe-
nika, troSkova izgradnje, trzisne regulacije, bankovnog trzista i asime-
tri¢nih informacija na trzistu nekretnina.

Osim cjenovne dinamike na trzistu stambenih nekretnina na osnovi spo-

menutih pokazatelja, neravnoteze i ranjivosti povezane s ovim trzitem
mogu se pratiti | putem pokazatelja zaduZzenosti, odnosno udjela iznosa
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stambenih kredita odobrenih sektoru stanovnistva u BDP-u (alternativno
u raspolozivom dohotku). Pritom je zaduzenost povezana i s (ne)posje-
dovanjem nekretnine koje je odredeno kulturoloSkim navikama, povije-
snim nasljedem, ali i stupnjem uredenosti trziSta najma kao funkcio-
nalne alternative posjedovanju stambene nekretnine®. Imajuéi na umu
navedene razlike u razlozima posjedovanja nekretnine, s obzirom na
Cinjenicu da stjecanje viasnistva nad nekretninom Sesto prati i nuznost
kreditnag zaduzivanja, ne iznenaduje visoka razina stambenog duga ze
malja zapadne Europe (Belgije, Danske, Nizozemske, Velike Britanije),
u kojima stambeni krediti Sine vie od 85% ukupnih kredita stanovnis-
tvu (Slika 8.). Nasuprat tome, iako stambeni krediti u velikom broju
zemalja regije SIE cine relativno manji dio ukupnin kredita, posljednjin
je godina prisutan trend jacanja stambene kreditne aktivnosti u velikom
broju zemalia, poput Slovatke, Cetke i Estonije (Slika 9.).

Medutim, iako je oporavak europskoga i domacega stambenog trzista
dobrodo3ao, nuzno je pozorno pratiti kretanja pokazatelja trzista nekret
nina kao i evoluciju sistemskih rizika povezanih s njime zbog inimne
vamnosti tog trzista za cjelokupno gospodarstvo, Time se omoguéuje pra-
vodobna i adekvatna primjena makroprudencijalnih, ali i ostalih mjera
usmjerenih na prevenciju neodrzivog rasta cijena nekretnina i poten-
cijalno prekomjemih izloZenosti kreditnih institucija trzistu nekretnina
(op3imije vidi u Okviru 3. Primjena makroprudencijalinih mjera u EU-u
i EGP-u povezanih s trzistem stambenih nekretnina), ¢ije bi posljedice
za cijelo gospodarstvo, prema dosada$njim iskustvima, mogle biti vrlo
znatajne.

4 Vidi B. J. Wind, F Lersch i C. L. Dewilde: Housing wealth inequalities across occu.
pational cfasses: A comparison of Eurcpean housing wealth accumulation regimes,
Working paper, No. 9, Tilburg University, Tilburg, 2015,

www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su priloZeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za gradevinska zemljiSta na predmetnom
podru¢ju koji ¢e biti koriSteni prilikom izracuna trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum prodaje / ponude 14.08.2015. | 02.11.2015. | 31.03.2016. | 17.03.2016.
.. Prel Prel Prel Prel
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi o100 e100 o100 o100
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Kkat.&est.br.
zastiti osobnih podataka)
8108/182 2433/7 8105/68 | 8105/92

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (kn) 262.015,00 | 97.250,00 | 80.000,00 |237.625,00
Prodajna cijena (€) 34.701,26 | 12.796,49 | 10.633,06 | 31.443,25
PovrSina (m2) 1.807,00 778,00 640,00 1.901,00

Cijena (€/m2) 19,20 16,45 16,61 16,54

U nastavku su priloZeni podaci iz postoje¢ih ugovora o zakupu sli¢nih prostora dostupni vjeStaku koji ¢e biti
koriSteni prilikom izracuna trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Zakupnina
Datum prodaje / ponude 01.04.2016. | 01.04.2016. | 31.03.2016. | 31.03.2016.
. y Mursko -
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Ces Sl et Srediscée Cakovee
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Tomas Rudarsk Tomag
zastiti osobnih podataka) PreloSka 46 om a5 u_ars a om asa
Goricanca 1 ulical |[Goric¢anca 1
Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor
Iznos zakupa (€) 296,00 130,00 431,00 100,00
Povrsina (m2) 83,42 23,05 98,00 20,00
Cijena (€/m2) 3,55 5,64 4,40 5,00
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ ]PRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obicaje U uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za
potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA - za zemljiste i zakup
|X|PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

[><|TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih Kkatastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZzjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moZze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje budué¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trZistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znac¢ajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trziStu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV = (PG -VZ x p/100) x M + VZ
M = (gn-1)/9"(g-1)
q =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = disti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.
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7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - tro§kovna metoda

7.1.  |Zemljiste
Datum prodaje / ponude 14.08.2015. | 02.11.2015. | 31.03.2016.| 17.03.2016.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Prelog Prelog Prelog Prelog
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.Gest.br.
zactitl osobnih podataka) 8108/182 | 2433/7 | 8105/68 | 8105/92
Kategorija zemljista I I | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 262.015,00 | 97.250,00 | 80.000,00 [237.625,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,550591 7,599739 | 7,523703 | 7,557267
Prodajna cijena (€) 34.701,26 | 12.796,49 | 10.633,06 | 31.443,25
Povrsina (m2) 1.807,00 778,00 640,00 1.901,00
Cijena (€/m2) 19,20 16,45 16,61 16,54
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 102,633 102,633 102,633 | 102,633
P g 2 |indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 102,633
S %E Koefilcijent korek(:(ije (kB/A?( - 1,00 1,00 1,00 1,00
~ & = |Rezultat cijene nakon korekcije indeksa
razvijenosti podruéja (€/m2) 19,20 16,45 16,61 16,54
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < = 30%) 14,32%
5 & |Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 99,14 100,16 | 100,21 | 100,21
g § Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 102,26
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,03 1,02 1,02 1,02
§ § E?Zglta} ciJ:ene nakon meduvremenskog 19,78 16,78 16,94 16,87
¥ |izjednaCenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘s [Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ |Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zonai sl.) 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 20,77 17,62 17,79 17,71
[Srednja vrijednost (€/m2) | 18,47

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti
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Apsolutno odstupanje od medijana 3,02 -0,13 0,04 -0,04
Relativno odstupanje od medijana 17,01% -0,73% 0,23% -0,23%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 3,02 0,13 0,04 0,04
Kvadrat odstupanja 9,12 0,02 0,00 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Medijan 17,75
Standardna devijacija 1,51
Dvostruka standardna devijacija 3,02
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,81
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 18,50 €/m2
Zemljiste Jec(:}g:]c;a ch:ficijd eglt Koeficijent za | Ukupno zemljiste | Kategorija
prilagodbe .

kat.&est.br/m2 (€/m2) (Prilog 4. Pravilnika) S [P EEgelos (€) zemijista

135/1 | 496,00 18,50 0,50 1,00 4.588,00 1

136 | 1.079,00 18,50 1,00 1,00 19.961,50 I

UKUPNO: 24.549,50
odnosno prosje¢no| 1559  €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa Kkatastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (111).

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
I 25-60%
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7.2. |D0prin0si i prikljucci

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi : 48,00 kn/m3 poslovna zgrada
4,00 kn/m3 pomocna i gospodarska zgrada
K1l= 1.881,35 m3x 6,50 €/m3 BV = 12.228,78 €
K12= 622,81 m3x 0,54 €/m3 BV = 336,32 €
Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi : 10,05 kn/m3 poslovna zgrada

10,05 kn/m3 pomocna i gospodarska zgrada

K21= 1.881,35 m3x 1,36 €m3BV = 2558,64 €
K22= 622,81 m3x 1,36 €/m2 BV = 847,02 €

Cijena prikljuc¢aka iznosi : K3= 4.000,00 €

Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =

12.565,10 + 3.405,66 + 400000 = | 19.970,76 |€
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FK matrica
Kriterij A —lokacija/ trziste | B - zgrada opéenito C - stanje zgrade
Uporabivost u ivrsna lokaciia* vrlo dobra infrastruktura nema oStecenja
- . VJ . « vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
potpunosti | « velika potraZnja za vrstom .
1 . sarade « dobra prostorna * puna uporabivost
dugOI_‘ocno -gskoro nema/nema ponude organizacija « daljnje koristenje nije
dana/osigurana P « visoka fleksibilnost smanjeno
] - lvrlo dobra lokaciia* vrlo dobra infrastruktura mala oste¢enja
” Uporabivost dovoljna . clje « dobro oblikovanje « puna stabilnost
X * redovita potraznja za vrstom - .
L 2 i dugorocnije sarade « dobra prostorna « jos dobra uporabivost
@ dana/osigurana g organizacija « daljnje koristenje jedva
o * mala ponuda . - .
© « dovoljna fleksibilnost smanjeno
= - . ——
N Uporabivost dobra lokacija* ?O\rlgg-zzr;zfgﬁﬁit:i jasna osteéenja
o) smanjena, ali « jo% postoji potraznja za vrstom | PrO¥ J * smanjena stabilnost
c 3 A . * prosjecna prostorna oy .
o) srednjoro¢no zgrade organizacija * prosjecna uporabivost
S ) . . o dalini e .
.g dana/osigurana dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
¥4 ) umierena lokaciia* dovoljna infrastruktura jasna o$tecenja
5 Uporabivost . Kacl) « umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
= . « mala potraznja za vrstom g . .
-;é 4 ograniceno zgrade * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
L dana/osigurana « bogata ponuda organizacija « daljnje koristenje jasno
» mala fleksibilnost smanjeno
) loga lokaciia® nedovoljna infrastruktura znatna oSte¢enja
Uporabivost « jedva po sjtoji Ine postoji « umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
5 kratko_rocno potraznja za vrstom zgrade . nedc?volj_r)a prostorna . ned_O\_/onna_ vuporablvost
dana/osigurana « velika ponuda organizacija « daljnje koristenje samo
« bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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7.3.1. Zgrada- [Poslovna zgrada

NGP = 371,03 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 680 €/m2 NGP
ili 594 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv) = 371,03 x 680 = 252.300,40
Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc = 680 X 1,00 = 680 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =

371,03 X 680 = 252.300,40

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Godina procjene: 2018
Godina gradenja: 1922
Starost zgrade: 96
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 120 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% xOVK= 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK): 120 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 24 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,5
FK - prema uvjetima in situ: B |zgrada opéenito| 2,5
Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 2,5 2,5
Relativna starost (Rs=G/OVK')= 80,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 46,0% x 120 = 55 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 65 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -54,2%
-136.746,82 €
|Preostala vrijednost: 115.553,58|€
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7.3.2. Zgrade - |P0moc’naigospodarska zgrada

NGP = 152,54 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 420 €/m2 NGP
ili 352 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv) = 152,54 X 420 = 64.066,80 €
Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc = 420 X 0,85 = 357 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =

152,54 X 357 = 54.456,78 €

Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Godina procjene: 2018
Prosjecna godina gradenja: 1956
Starost zgrade: 62
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrZivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% xOVK= 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK): 80 god
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G): 18 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,5
FK - prema uvjetima in situ: B |zgrada opéenito| 2,5
Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 3,0 3,0
Relativna starost (Rs=G/OVK'")= 77,5%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 41,0% x 80 = 33 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 47 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -58,8%
-32.020,59 €
[Preostala vrijednost: 22.436,19|€
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[Nova vrijednost radi potrebe osiguranja

316.367,20 € x 7,380414 kn/€ =

odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno

2.334.920,91 kn
2.330.000,00 kn

7.4. |Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za izra¢un ovih troSkova

Vu= | 0,00 €

7.5.  |[Uzgredni troskovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 40% = | 1265469 [€

glavna 51, prelog 39

www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZemljiSte, doprinosi i prikljucci:

1.|Zemljiste 24.549,50|€
2.|Doprinosi 1 prikljucei 19.970,76|€
UKUPNO: 44.520,26|€
Zgrade i ostalo:
3.1.|Poslovna zgrada 115.553,58(€
3.2.|Pomoc¢na i gospodarska zgrada 22.436,19|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 12.654,69|€
UKUPNO: 150.644,46 (€
SVEUKUPNO: 195.164,72|€
Ostale okolnosti:
6.[Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (¢1. 61. X 0,00| €
Pravilnika) = 0,00| €
7.|Druge okolnosti koje utjeu na vrijednost 0,00%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) X 0,00] €
= 0,00 €
Y. PRIVREMENA VRIJEDNOST: 195.164,72|€
NGP = 523,57 m2 GV /NGP = 373 €/m2
Povrsina zemljiSta PZ = 1.575,00 m2 GV/PZ= 124 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00
. . _ 195.164,72(€
TRZISNA VRIJEDNOST: 1.440.396 43|kn

* Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trZiSnoj koristit ée se podatak izracunat od strane procjenitelja prema
viastitom istraZivanju za Grad Cakovec.

NGP = 523,57 m2 TV/NGP= 373 €/m2

PovrSina zemljista PZ 1.575,00 m2 TV/PZ= 124 €/m2
Srednji tecaj HNB-a:

| 1€= 7,380414 |kn | TV/NGP= 373  €m2
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8.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. |Zakupnina |
Datum prodaje / ponude 01.04.2016. | 01.04.2016. | 31.03.2016.| 31.03.2016.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Cakovec Cakovec é\feu (;ssl:z Cakovec
vjeié'.[a}ka a ni§u prikazani zbog odredbi Zakona o Tomata Rudareka Tomata
zastiti osobnih podataka) PreloSka 46 i~ . oy
Goricanca 1 ulical |[Gori¢anca 1
Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor
Iznos zakupa (€) 296,00 130,00 431,00 100,00
Povrsina (m2) 83,42 23,05 98,00 20,00
Cijena (€/m2) 3,55 5,64 4,40 5,00
3 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 108,373 108,373 100,567 | 108,373
é 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 102,633
E £ |Koeficijent korekcije (B/A) 0,95 0,95 1,02 0,95
§ = Rezg!tat cijene nakgn korekcije indeksa 3,36 5,34 4,49 4,74
£ razvijenosti podrucja (€/m2)
S Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,52 100,52 100,21 100,21
£ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 102,26
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,02 1,02 1,02 1,02
§ § .chzultavt Ci]: ene nakon meduvremenskog 3,42 5.43 458 484
-~ lizjednacenja (€/m2)
g o Velicina prostora -5,00% -15,00% -5,00% -15,00%
= § |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E ’§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g % Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% -5,00% 0,00% 0,00%
£ 7™ [Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) -5,00% -20,00% -5,00% -15,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 3,25 4,34 4,35 4,11
[Srednja vrijednost (€/m?2) | 4,01 |
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti
Apsolutno odstupanje od medijana -0,98 0,12 0,13 -0,12
Relativno odstupanje od medijana -23,08% 2,712% 2,96% -2,72%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,98 0,12 0,13 0,12
Kvadrat odstupanja 0,95 0,01 0,02 0,01
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Medijan 4,23
Standardna devijacija 0,50
Dvostruka standardna devijacija 1,00
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,33

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 4,00 €/m2
25% 1,00 €/m2

0% 0,00 €/m2

25% 1,00 €/m2

50% 2,00 €/m2

glavna 51, prelog
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8.2. |Izraéun predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja (OOVK)

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) jest broj godina u kojima je gradevinu moguce joS
gospodarski koristiti dopusStenim nac¢inom KoriStenja, a moze se produZiti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske
ucinkovitosti, ili se moZze 1 skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK'") cijele nekretnine izracunat ¢e se na temelju udjela
troSkovne vrijednosti pojedinih zgrada i pripadajuceg ostatka odrzivog vijeka koriStenja kako je prikazano u
tablici u nastavku.

R.br. ZGRADA TV (€) 8[()(]/3 ;ﬁ;ﬁ SN
1. Poslovna zgrada 115.553,58 83,74% 55 46,06
2. Pomoc¢na 1 gospodarska 22.436,19 16,26% 33 5,37
UKUPNO 137.989,77 | 100,0% > 51,42
OOVK" (zaokruzeno) 51
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8.3. |Opéa prihodovna metoda |
NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (€/m2) ©
ZAKUPNINA
Prizemlje i kat poslovne zgrade 309,01 4,00 1.236,04
Podrum poslovne zgrade (tlocrtna povrsina) 69,26 1,00 69,26
Haustor i na'EI_<r|ven| ulaz i prolaz poslovne zgrade 5475 0,00 0,00
(tlocrtna povrsina)
Pomoc¢na zgrada 47,52 1,00 47,52
Gospodarska zgrada 105,02| 2,00 210,04
UKUPNO (£) 585,56 2,67 1.562,86
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (£) 18.754,32
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 15,63
odrZavanje, pogon (rezije) i zaStita 4,00% 62,51
rizik od gubitka zakupnine 18,00% 281,31
UKUPNO (£) 23,00% 359,45
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 4.313,40
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)| 14.440,92
oportunitetni troSak zemljista 100,00% x| 24.549,50 €
P J 2454950 € 7,00% | 1.718 47
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 12.722,45
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
< [prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
'CSD kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
S [gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
a [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 7,00%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 51 | god
multiplikator M 13,83
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 175.951,48
DODACI (£) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 24.549,50
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 200.500,98
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trZidnoj koristit ée se podatak izracunat od strane procjenitelja prema vlastitom istraZivanju za Grad
Cakovec.
. 200.500,98
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
1.479.780,24
NGP = 523,57 m2 TV/NGP = 383 €/m2
Povrsina zemljiSta PZ = 1.575,00 m2 TV/PZ= 127  €/m2
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9. PONDERIRANJE (7. + 8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

PRIMIJENJENA METODA PSCR)EEEEJOEQA PONDER P\C/DSBEELR(Q*A
Troskovna metoda 195.164,72 € 0% 0,00 €
Prihodovna metoda 200.500,98 € 100% 200.500,98 €

TRZISNA VRIJEDNOST 200.500,98 €
TRZISNA VRIJEDNOST (zaokruzeno) 201.000,00 €
384 €/m2

Napomena:
Prema c¢lanku 23. to¢ka 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izra¢un vrijednosti

nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata nije dopusten
te se takav izraCun nece uzeti u obzir.

Ostale napomene:

Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

Moguca je druga poslovna namjena nekretnine, odnosno obavljanje drugih poslovnih djelatnosti od trenutnog
koriStenja bez vecih ulaganja.
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10. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine: Poslovna, pomoéna i gospodarska zgrada te
pripadajuce zemljiSte

na lokaciji: Glavna ulica 51, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

predloZenih od: IMRE BANHIDI i drugi

utvrduje se da TrZiSna vrijednost (TV) iznosi:

Srednji tecaj HNB-a

201.000,00 € il 1.483.463,21 kn| 1¢= 7,380414 kn

odnosno prema cl. 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno

1.480.000,00 kn

Napomene:

- Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti su u obzir u onom obimu u kojem su sastavni
dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

- Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée posti¢i na trzistu te
ova 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.

- Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

- Ovaj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadrzava elaborat u vlastitoj
eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakoveu, 11. lipanj 2018.  godine

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Struc¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina i procjenu nekretnina
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDPIMURJE-INVESTA d.0.0. Cakovec, Rudera Boskovica 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi 0 zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljuéci 0 vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e cuvati podatke joS najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane naruditelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvjesée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja Narucitelja na
listu Klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloSke ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Isto tako nisu radene posebne kontrole
statike gradevine, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim
pregledom.

U slucaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima 1 informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buducih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se redovito
revidiranje vrijednosti.

Ova procjena vrijedi isklju¢ivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost.

IZJAVA PROCJENITELJA

1. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima 1 pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.

Procjenitelj ima ovlaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

n

N R~

1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI DAJU:

Voditelj izrade: Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina i procjenu nekretnina
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PRILOZI
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e-lzvadak iz zemljiSne knjige

et NESLUZBENA KOPIJA

| ||
<mr
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Cakoveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 15.05.2018, 00:55 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 303429, PRELOG Broj ZK uloska: 5722

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11423/2017
Aktivne plombe:
1ZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | *™ Rjist Oznaka zemljista Primjedba
¥ (kat, jutro | &hv m2
Cestlice)
1. 534/1/1 GLAVNA ULICA 1079
DVORISTE 605
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, Prelog, GLAVNA ULICA 51 240
GOSPODARSKA ZGRADA 127
GOSPODARSKA ZGRADA 52
POMOCNA ZGRADA 24
POMOCNA ZGRADA 31
2. 534/1/2 GLAVNA ULICA 496
VOCNJAK 496
UKUPNO: 1575
DRUGI ODIELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 27.12.2017.g. pod brojem Z-11423/2017
ZABILJIEZBA, da je za evidentiranje zgrade mjedovite uporabe i dvije gospodarske zgrade u katastru
2 priloZena uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine Upravnog odjela za prostorno
' uredenje, gradnju 1 zastitu okolisa Ispostava Prelog kl: UP/I-361-05/16-30/211 urbroj: 2109/1-09/4-16-4 od
03.10.2016., a da je za evidentiranje dvije pomocne zgrade priloZeno rjesenje o izvedenom stanju Upravnog
odjela za prostorno uredenje, gradnju 1 zastitu okoliSa Ispostava Prelog kl: UP/I-361-02/13-02/2679 urbroj:
2109/1-09/4-16-9 od 07.12.2016.

B
Vlastovnica
Rbr. l Sadriaj upisa Primjedba
7. Suvlasnicki dio: 3/18
SEBESTYEN GYORGY, BUDAPEST, SZEL UTCA 3, REPUBLIKA MADPARSKA

8. Suvlasnicki dio: 3/18

SEBESTYEN ANIKOQ, FIRENZA, VIA DE SERRAGLI 49, REPUBLIKA ITALIA
9. Suvlasnicki dio: 3/18

SEBESTYEN ANDREA, VACA, UIHEGYI UT 50, REPUBLIKA MADARSKA

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.05.2018. 17:32:49 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 303429, PRELOG

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 5722

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
10. Suvlasniéki dio: 3/18
SEBESTYEN ANGELIKA, UTHEGYI UT 50, REPUBLIKA MADARSKA
11. Suvlasnicki dio: 2/18
BANHIDI GYORGY, OIB: 03463210952, 2600 VAC, KATONA LAJOS UTCA 17, REPUBLIKA
MADARSKA
12. Suvlasnicki dio: 2/18
BANHIDI IMRE, OIB: 06760460106, 2600 VAC, HATTYU UTCA 15, REPUBLIKA MADARSKA
13. Suvlasnicki dio: 2/18
BANHIDI PETER, OIB: 05718318150, 2600 VAC, NYAR UTCA 14, REPUBLIKA MADARSKA
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.05.2018.
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e-lzvod iz katastarskog plana

R T TR NESLUZBENA VERZIJA

DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA

[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

128/2

126/3
127/2

126f2 ut

142,11

126/1
|

arzr

glavna 51, prelog 50 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

Geoportal DGU

B

b= PRELOG] ,
o tanje DKP-a r adan:
.06.2018.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stanje na dan: 05.06.2018. 23:34

Katastarska opéina: PRELOG (Mbr. 303429)

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 5227

m-investa doo ¢akovec

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe OIB
3/18 SEBESTYEN GYORGY, SZEL UCTA 3, BUDIMPESTA, REPUBLIKA MADARSKA
(VLASNIK)
3/18 SEBESTYEN ANIKO, VIA DE SERRAGLI 49, FIRENZA, REPUBLIKA ITALIJA
(VLASNIK)
3/18 SEBESTYEN ANDREA, UTHEGYI UT 50, VAC, REPUBLIKA MADARSKA (VLASNIK)
2/18 BANHIDI PETER, NYAR UTCA 14, VAC, MADARSKA (VLASNIK) 05718318150
2/18 BANHIDI GYORGY, KATONA LAJOS UTCA 17, VAC, MADARSKA (VLASNIK) 03463210952
2/18 BANHIDI IMRE, HATTYU UTCA 15, VAC, MAPARSKA (VLASNIK) 06760460106
3/18 SEBESTYEN ANGELIKA, UHEGYI UT 50, VAC, REPUBLIKA MADARSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
= Broj Adresa katastarske testice/Nacin uporabe katastar ske Povriina/ Broi Posebni
E’ A | katastarske Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mo;vrsm D E‘l pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
1351 U MJESTU 496, 12
VOCNJAK 496
136 GLAVNA ULICA 1079 12
ZGRADA MJESOVITE UPORARE, Prelog, GLAVNA 240
ULICA 51
GOSPODARSKA ZGRADA, Prelog, GLAVNA 127
ULICA
GOSPODARSKA ZGRADA, Prelog, GLAVNA 52
ULICA
POMOCNA ZGRADA, Prelog, GLAVNA ULICA 24
POMOCNA ZGRADA, Prelog, GLAVNA ULICA 31
DVORISTE 6035
Ukupna povrsina katastarskih €estica 1575

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine

REPUBLIKA HRVATSHA

Medimurska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zagtitu
okoliga

Ispostava Prelog

KLASA: UP/-361-05/16-30/000211
URBRO.: 2109/1-09/4-16-0004
Praleg, 03.10.2018.

Medimurska Zupanija, Upravni odiel za prostorno uredenje. gradnju i zagtitu ckoliSa, lzpostava
Prelog, nesavajuts po zahtjevu koji je podnio investitor IMRE BANHIDI, HU-2800 VAC, HATTYL
UTCA 15, OB 087604601068 na temelju élanka 92, stavka 1. Zakona o gradnji { MNarodns
nowine® broj 153/13.), izdaja

UPORABNU DOZVOLU

ZA GRABDEVINE IZGRADENE DO 15. VELJACE 1968. GODINE

I, Uterduje se da je;

- gradevina stambeno poslovne namjens - stambeni | uredski prostor,
- gradevina gospodarske namjens - spremiste,
- gradevina gospodarske namjens - spremiste,

na katastarskim Gesticama k.G br 136, 1351 ko Prelog (Prelog. Glavna 51) izgradenale)
prije 15. veljate 1968, godine

I, Podaci o gradevin
* dimengzije gradevine:

- gradevina stambeno poslovne namens - stambeni | uredski prostor je tocrtnih
dimenzija cca 13,10 x 13,70 + 8,20 x 5,20 + 7,90 x 2,50 m, visine do vijenca cca 5,60
m, mjerena od nize kote uredenog terena

- gradevina gospodarske namjens - spremidte je tlocrtnih dimenzija cea 5,20 « 25,00
M, visine do vijenoa cca 3,50 m, mjersno od nize kote uredencg terena

- gradevina gospodarske namjena - spremiste je tlocrinih dimenzija coa 5,10 x 580 m,
vising do vijgnca cca 2,20 m, mjgrens od niZe kote uredenog terena

DOKUMENT: UPGRABNA DOZVOLA 24 GRADEVINE IZGRABENE DO 15.02 1968, I0; P20 60928-2093953-218
INVESTITOR: IMRE BANHIDI. HL-2800 VAC, HATTYU UTCA 15, OIB 06760460106
KLASA: UPI-361-0516-50:0002 11, URBROS: 2100:1-0814-16-0004 STRAMA 1/3
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» natin smjestaja na cestici: b’\

- gradevina stambeno poslovne namjene - stambeni | uredski prostor je ugradena
gradevina etaknosti podrum, prizemlje i kat

- gradevina gospodarske namjene - spremiéte je poluugradena prizemnica

- gradevina gospodarske namjenea - spremiste e poluugradena prizemnica

Ill, Ispitivanje ispunjavanja temeljnin zatitjeva za gradevinu, lokacliskih uvieta, te drugih uvjeta |
zahijeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Irvestitor, IMRE BANHIDI, HU-2600 VAC, HATTYU UTCA 15, QIB 08780480106, podneskom
zaprimijenim dana 28.09.2016. godine, je zatraZio izdavanje uporabne dozvole Za gradevine
izgradene prije 15. veljase 1968, godine za gradevinu(e) iz totke |. izreke.

U provedenom postupku, te uvidom u dostavijene dokaze:

lzvod iz konzervatorske studije, izraden po Institutu za povijest umjetnosti, Zagreb od
2008. godine, Uvjerenjs o vremenu evidentiranja gradevina, KLASA: B35-08/1 B-0}26,
URBROJ: 541-20-03/04-18-2 od 27.08.2016. godine, te ofavidom na terenu,

utvrdeno je da su gradevine iz tofke |. izreke ove dozvole izgradene prije 15. veljate 1968
godins.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema adredbl &ianka 184, Zakona o gradnji, te je odiuceno
kao u iZreck

Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvols placena je u iznosu od 800,00 kuna na
ratun broj HR7623400091800020004 prema tarifnom broju B2 Zakona o upravnim pristojbama
{,Marodne novine' broj B/96., TT/96., 95/97 , 131/97  68/98. B6/89., 145/83,, 30/00., 11600,
163/05 ., 17/04,, 110/04., 141/04., 150/05., 153/05,, 120/08., 11707, 25/08., 6OMDE., 2010,
B0, 126/ 1., T12M5., 18/13,, B0/13., 40714, 89114, BT/ 14 i 94094 ).

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. 1 2. Zakona o upravnim pristojbama placena je u
iznosu 70,00 kuna drzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, koji su zalijeplieni na
podnesku | ponisteni pedatom ovoga tijela.

DOKLIMENT. UPORABNA DOZVOLA 25 GRABEVINE [ZGRADENE DO 15 02 1968, |D: P20180528-2933853-Z18
INVESTITOR: [MRE BANHIDI, HL-2600 VAC, HATTYU UTCA 15, OIB 08760460108
KLAZA LIPI-361-05/16-30/0002 11, URBROL: 2108/1-08/4-16-0004 STRANA 23
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RjeSenje o izvedenom stanju

i

REPLBLIKA HRVATSKA
MEBDIMURSKA ZUPANIJA
UPRAYVH ODJEL 4 PROSTORND
UREBENJE, GRADMJIU |
ZASTITU OKOLISA
ISPOSTAVA PRELOG

KLASA: UPN-361-02/13-02/2670
URBRO: 210&1-08/4-18-0
Pralog, 7. prosinca 2018,

Reg. br. L'|:5-r'|-"' 2018,

Upravni odjal za prostorno uredenje, gradnju | zastitu okolisa Medimurske Zupanije,
Ispostava Pralog, povodom zahtieva Koji je podnio Banhidi fmre (OIB: 067604801068 iz
Vacta, Haftyd Utca 15 Republika Madarska, za izdavanje rigdenja o izvedenom stanju, na
temelju odredbe clanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju 2 nezakonita izgradenim zgradama
{,Marodne noving" bro] BE/M12 | 143/13), donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. C=zakonjuju se dvije nezakonito izgradene pomocne zgrade u funkeli osnovae zgrade, u
Prelogu, Glavna 51, na k.2 br. 135/, 136 k.o. Predog, &ije tlocrine povréine nisu vede od
BO m.

2. a) Podaci o nezakonitc izgradeno] pomotno sgradi 11z locke 1. izreke oveg nesena:
- kategorija zahtjevnosti Zgrade: pomocna zgrada
namjena zgrade: spramidte
stupan dovrianosti zgrade: zavriena zgrada
vanjske velitine zgrade: cca 4,90 x 5,10 m, visine (vijenca) cca 3,20 m
- etaznost: prizemlie
- oblik krova: jednostresni
- nadin smjestaja na katastarskoj éestici: slobodnostojeda zgrada,

b} Podaci o nezakonite izgradenao) pomocng] zgradi 2 iz tocks 1. izreke ovog riesen|a:
- kategorija zahtjevnesti zgrade: pomecna zgrada

- nmamjena zgrade: spremiste

- stupanj dovrienosti zgrade: zavriena zgrada

- wanjske veliine zagrade; cca 6,10 x 510 m, visine (viignca) cca 3.20 m

- staznost prizemlje

- oblik krova: jednostresni

- nadin smjastaja na katastarsko] Sestich slobodnostojeda zgrada.

3. lspitivanje ispunjavanja iokacijzkin uvieta. bitnih zahtjava za gradevinu, te drogib uvjeta |
zahtjewva, nije prethodile donofenju ovog fegenja.
4. Zavriens zgrade iz toéke 1. zreke ovog rissenja mogu se sukladno posebnim progisima

rabiti te rekonstruirati. Zavrsena zgrada smatra se U smislu posebnog zakona
postojedom gradevingm
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KLASA: UPA-361-02113-02/2670

B, Zavriens zgrade iz todke 1. izreke ovoq riesenja evidentirat e se u katastru | zemijignaj
knjizi te e s& u posjedovnici zemljidns knjige staviti zabiljeiba da je prilikam
evidentiranja priloZeno ovo rigsenie uz navodenjs njggova naziva | cznake.,

Obrazloienje

Podnositel] zantjsva Banhidi Imre iz Vacta, Hathyd Utca 15, Republika Madarska, podnio
2 dama 24, 6. 2013 godine ovom Upravnom odjelu zahijev za izdavanje refenja o
izvedanom stanju za dvije nezakanito izgradene pomodéne zgrade u funkciji osnovne zgrade,
u Prelogu, Glawna 51, na k& br. 1351, 1368 k o. Pralog.

Uz svoj zahtjev imenovani podnositelj zahtjeva prifozZio je dokumente prapisane clankom
14, Zakona o postupanju = nezakonito izgradenim zgradama | o i primjerka kopije
katastarskog plana | presliku akta na temelju kejega je csnovna zarada zakenito izgradena i
(o Uporabnu dozvelu KLASA: UP/-361-05/16-30/000211, URBROJ: 2108/1-0804-18-0004 od
310, 2016, izdanu od Medimurske Zupanije, Uravni odiel za prostorne uredenje, gradnju i
rastitu okolisa, |spostava Prelog; | Uvjerenie, KLASA: 935-08M16-02/26, URBRO.J: 541-29-
03/04-16-2 od 27.08.2016., izdano od Drzavne gecdetska uprave. Podruéni ured za katastar
Cakovec, Odjel za katastar nekretnina Prelog.

Povodom pravovrameno pradanog zahfiesva imenovanog podnositaelja proveden  je
postupak u kojem jg@ sukladno odredhbi Slanka 18, Zakona o poslupaniu s nezakonito
izgradenim zgradama utvrdeno sliedece Sinjgnitno stanje:

Imanovani podnositel] zahtjeva je zahtjigvu za 1zdavanje riefena o izvedanom stanju
prilodio dokumentacju propisanu élankom 14, Zakona o postupanju s nezakonita izgradenim
zgradama navedenu u uvedu obraziofenja ovog fefanja,

Madalje, uvidom u digitalnu artofolo karde DOFSZ011, 0 mjedla 15000 utvrdeno ja da su
predmetne zgrade evidentirane na toj karti do 21. lipnja 2011. godine. O izvréenom uvidu u
DOFS2011, | njegovem ispisu sastavijena ja siuZbena zabiljeska u prilogu spisa,

Uvidom u prostorno-plansku dokumentaciju utvrdeno je da se predmetne zgrade nalaze
unutar obuhwvata Prostornog plana uredenja Grada Preloga ( SluZzbeni glasnik Medimurske
Zupanije’ br, T/03, 22/08, 509, 412 513, 18/14), unutar granica gradevinskog podrutja
naselja Praiog, Takoder jg utvrdeno da se izgradene zgrade ne nalaze o podrudju,
povrsinama | dobru iz &lanka & stavka 1., 2 1 3. Zakona o posiupanju s nezakonito
irgradenim zgradama, te da s= ne radi o zgradi iz dlanka 5 stavka 3 log Zakona.

lapitivanje ispunjavania lokaciskih uvieta te drugih uvjeta | zahtjeva za preadmeatnea
zgrade nije prethodilo donosenju ovog rjedanja.

Sukladno &anku 16. fakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama dana
28. 9. 2018, proveden j& ofevid na licu mjasta u Frelogu, & je utvrdeno da su predmetne
zgrade zavriene, da se iste koriste | da su sloebodnostojede. O provedenom ofevidu
sastavlien j& Zapisnik U pilogu spisa,

Madalje, sukladnoe odredbi clanka 17. fakona o postupanju & nezakonito izgradenim
zgradama prije donogenja rigsenja o izvedenom stanju strankama je pruzena mogucnost
uvida u spis predmeta radi izjasnjenja na nacin da su Pozivom KLASA: UP/-361-0213-
D2/2679, URBROJ: 2109/1-0%/4-16-5 od 29, 9, 2018, dostavlijenim javnom objavern na
oglasnoj plodi ovog Upravnog odjela pozvane da dana 7. 10, 2016. u ovom Upravnem odjelu
izvrie uvid u spis predmeta. Poziv je bio ogladen na oglasnoj plodi od 28. 9. 2016. do 7. 10.
2016. Pozivu sa nije odazvala niti jedna stranka (Zabiljedka u prilogu spisa),
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KLASA: UP/I-361-0213-02/2679

Tijekomn postupka podnositel] zahfjeva je dana 28. 11. 2016, ovom Upravnom tijelu
dostavio dokaz da je prije donofenya riesenja o izvedenom stanju platio naknadu za
zadrzavanje nezakonito izgradene zgrade u prostory, | to Patvrdu izdanu od Grada Prelogs
KLASA: UP/I-844-16/16-01/101, URBRO.J: 2109/14-04-16-4 od 28. 11. 2018,

Buduci da je u provedenom postupku utvrdeno da su izpunjeni svi propisani uvieti i da je
zahtjev podnositelia zahtjeva osnovan, postupljeno je prema odredbi dlanka 18. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama te je odludens kao u izreci avog rjesenja
U tockama 1. i 2. izreke ovog rjedenja odlutenc je u skladu s cdredbom &lanka 23, stavka 1.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zaradama.

U tocki 3. izreke ovog rjedenja odluéenc je u skladu s odredbom élanka 23, stavka 5. Zakona
o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tolki 4. izreke ovog resenja odluésno j& u skladu s odredbom Elanka 33, Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

U tocki 5. izreke ovog rieden)a odlugeno je u skiadu s cdredbom &lanka 35, stavka 1. | &anka
36. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Opta upravna pristojba za izdavanje ovog riesenja prema Tar. br. 1. | 2. Tarife upravnin
pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (Narodne novineg' br. B/98 77/06, 95/87. 131/87,
68/98, 66/89, 145/99, 30:00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06,
117707, 25/08, 60/08, 2010, 85710, 126/11, 112M2, 1913, 80M13, 40/14, 69714, 87114 |
894/14} placena je u iznosu od 70,00 kuna u driavnim biljezima emisije Republike Hrvatske
koji su zalijepljeni | ponisteni peatom oveg Upravnog tijela.

UPUTA O PRANMNOM LIJEKL:

Protiv oveg resenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva | prostornoga
uredenja, Zagreb. Ulica Republike Austrije 20, kao drugostupaniskem tielu, u roku od 15
daria po primitku. fedenja, putam-oveg Upravnog tisla.

Zalba se predaje neposradno ili postom preporuéens ovem Upravnom tiglu, a mose se
izjaviti | bsmeno na zapisnik ili elektronickim putém. Na Zalbu se plada upravna pristojba u
iznosu od 50,00 kuna prema Tarbr. 3. Tarife upravnih pristojbi Zakona o upravnim
prstojbama.

Postupak vodio
Struéni referent za gradnju

Dominik Jadan, grad. teh.
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KLASA: UP/I-361-02/13-02/2679

DOSTAVITE

1) Banhidi Imre, Wac, Hattyl Lhca 15, Republika Madarska
. Oglasna pleta Upravnog odjela - ovdije

3. Grad Prelog (po izvrénost Kjasanja)

4. Evidencija — ovdje

5. U spis predmeta

MA ZMAMNIE:

6. Ministarstvo graditeljstva | prostornoga uredenja
Gradevinaka inspekcija, Podrutna jedinica u Cakoveu
7. Ured drzavne uprave u Medimursko] Z2upaniji
Sluzba za gospodarstvo | imovinsko-pravne poslove

Rjeienje ja pulm-u Izvrino | pravomoatng

AnPE "] . podine.
jﬁ_;cﬁ'- AolY.  godine.

Prelog,
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Naziv zgrade Zgrada mjeSovite namjene - BANHIDI

da 00 nova/ veta rekonstrukcija - & prodaja
Zgra [ iznajmijivanie, zakup, leasing [0 izlaganje
Wirsta grade Mestambena

Adresa Glavna 51

FPodaci o osobi koja je izdala certifikat

Ovlastena fizitka lii pravna osoba Zoran Bahunek, dipl.ing. strof.

Imenovana osoba u pravnoj osobi Zoran Bahunek, dipling.stro].

Registarski broj oviastene osobe F_%20_2014

Oznaka energetskog certifikata F_820_2014_094_S21

Datum Edaveanja | rok vaZzenja 1‘." OF.2017. =17.07 2027,

Polpis ovlastene flziCke
ifi imenovane osobe

.E h‘l}aﬂn Fra’eug
k. & 136 | k. 0. Prelog
"ﬂaanih: ! investitor BANHIDI IMRE
prama Direktivi 2090RWEY | Godina lzgradnie 1922, | lzvodad nepoknat
QH nd,rel . % Zratun
i 108

< 15

c O

¥ O e

T 1 <100

5 O 1 <N

q,, N < 200

U @ = 250

= 5 -

m n Podaci o zgradi

e Ay [m?) 278 | Ve [m*] 1218.00 fa [m™] 0.78

m E @b rer [ROVRIGTE)] 143,45 H'ir e [WWIMERG] 1,44

O ©

v

QO 0

c Qo

i <

Podaci 0 osobama koje su sudjelovale u izradi energetskog certifikata

Dy zgrade | Cwvlagiena osoba Reglstarski broj Fotpis
Gradevinski

; Zoran Bahunek, Z/L_
Strojarskl dipling.stra), F_820_2014
Elektrotehnitki |
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Izracun koeficijenta za prilagodbu troSkovne vrijednosti trZiSnoj

Podrudje: Cakovec
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Miroslava | Miroslava Jurja
LOKACIJA / ADRESA Marofskal |\ "\ \1e5e6 | Krleze 22 | KriZania | Brace Vajs7
Cakovec 9 N 22 Cakovec
Cakovec Cakovec 9
Cakovec
TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)
€ 108.274,38 | 115.413,77 | 90.196,27 | 82.495,41 | 57.837,80
Izvor podataka: istraZivanje procjenitelja
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)
€ 108.000,00 | 105.001,78 | 94.000,00 | 69.000,80 [ 69.000,00
Izvor podataka: eNekretnine
KOEFICIJENT PRILAGODBE
(kpt = Cp/TV) 1,00 0,91 1,04 0,84 1,19
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE
. 1,00
(kpt’)
Podrucje: Medimurska Zupanija
Josipa Josipa S
LOKACIJA / ADRESA Gargg;o"ec Ba"l‘g"ca Balkowea el fasizma 54
Strahoninec | Strahoninec Sl =s
TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)
€ 68.909,54 | 39.686,60 |123.133,72| 41.020,60
Izvor podataka: istraZivanje procjenitelja
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)
€ 46.887,85 | 55.721,77 | 85.000,00 [ 40.623,15
Izvor podataka: eNekretnine
KOEFICIJENT PRILAGODBE
(kpt = Cp/TV) 0,68 1,40 0,69 0,99
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE (kpt') 0,94
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