mln medlmuue investa d..o.

Poslovm centar Moderna, Rudera Bogkoviéa 16, 40 000 Cakovec
ety . +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)

Lokacija: Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

Narugitelj: GKP PRE-KOM d.o.0.

Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

OIB: 15704341739

Svrha: Vlastite potrebe naruditelja

Cakovec, veljaga 2019,
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SADRZAJ

10.

SAZETAK PROCJENE

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

UvoD

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)
PRIKAZ [ ANALIZA PODATAKA

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

[ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. Zakupnina

8.2.1. Opéa prihodovna metoda E-1

8.2.2. Opca prihodovna metoda E-2

8.2.3. Opca prihodovna metoda E-4

8.2.4. Opca prihodovna metoda E-5

8.2.5. Opca prihodovna metoda E-6

PONDERIRANIE (7. +8.)

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ogranicenja
[zjava procjenitelja

PRILOZI

ulica kralja zvonimira 9, prelog 2 www.m-investa.hr
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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: GKP PRE-KOM d.o.o0.
Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
OIB: 15704341739

Lokacija: Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Nekretnina: Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)

Vlasnistvo i identifikacija Cestice:

U ZK i Katastar je upisana i ucrtana poslovna zgrada uz pozitivnu zabiljezbu za dio zgrade (Rjesenje o
izvedenom stanju). Osnovni dio je izgraden prije 15. veljade 1968. godine.

zk.ul.br. k.o. suvlasnicki dio zk.Cest.br.
8007 Prelog E-1, E-2, E-4, E-5i E-6 554
Vlasnistvo: GKP PRE-KOM d.o.0., Prelog, kralja Zvonimira 9 (1/1)

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

~gradevinska dozvola: [zgradeno prije 15. veljace 1968.
~upeorabna dozvola: [zgradeno prije 15. veljace 1968. + Rjesenje o izvedenom stanju
~energetski certifikat: Nije predocen
~povriina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar
~opis nekretnine u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 21. veljaca 2019. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu
Trzisna vrijednost iznosi:
: 210.400,00|€ odnosno

1.559.300,00(kn P srednjem eaju

HNB na dan procjene

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uyjetovana 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 tristu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing. MEDIMURJ

OIB: 58604606434
"M-INVESTA" d.0..

CAKOVEC

ulica kralja zvonimira 9, prelog 3 www.m-investa.hr
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKE SUD L VARAZDING
URED PREDSIEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-481:16-4
Farazdin. 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 aahitjeva pravie osobe
"MEDIMURIE-INVESTA" d.o.o., predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan
donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi "MEPIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjedistem u Cakoveu, R. Bogkovica 16.
dozvoljava se obavljanje poslova sudskih viestatenja za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na podrucju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Pravia osoba "MEDIMURIE-INVESTA" dow, sa siedistem v Cakoveu, R, Bogkovica 16,
podnijela je po oviastenoj osobi zahtjey ¢a dosvolom za obavljnje poslova sudskih vicitacenja pravae
osube za podrudie graditelistva i procjene nekretnina, vz koji je prilozena potrebna dokumentacija,
propisana &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima - uvjerenje da se protiv pravee osobe ne vodi
postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
postova stalnog sudshog vicstakn za praviu osobu | ea fizicke osobe — imenovanih viestaka Dragutina
Matteka, Hatka Matoteka i Vierana Mesariéa, rjicienje o ponoviom imenovanju stalnim  sudskim
vjestahom Dragutinom Matotekom od 20. prosinea 2012, godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
oud 20, prosinca 2016, godine broj 4 Su-532/12-4, Vieranom Mesaricem od 11, travnja 2016. godine broj
4 Su-T8S-12, e iavadak b sudskog registen mdleznog trzovackog suda za pravnu osobu.

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

U skladu sa odredbama ¢l. 37. Pravilnika, pravna osoba unijeti ée sc u Popis pravnih osoba za
obavljanje poslova vjcstacenja.

Slijedom navedenoga. po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika, predsjednica suda
aodlucila je kao u izreci gjesenja,

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

Uputa o pravaom lijeku:
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili galje postom — preporuceno Zupanijskom sudu Zdlinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda RH. e [

lsjednica suda:
:Lup¢k-§ai)ijan

ulica kralja zvonimira 9, prelog 4 www.m-investa.hr
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: REFUBLIKA HRVATGKA
ZURPANLISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJIEDNIKA SUDA

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

N temelio &1 126, Zakona o sudovima (NN br. 28/13,, 33/15., 82/15. | R2/16) i &l 4. Pravilnika
o stalnm sudskim viestacima (NN br. 38/14. i 123/15. i 29/16.). predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Sujezana Hrupek-Sabijan donosi

RIJESENJE

Dragutin Matotek, dipling. iz Cokovea, Prace vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim
sudskim viestakom za graditeljstvo | procjenu nusretning, posliednji puta rjesenjem broj: 4 Su-
SAVI2-4 od 20. prosinea 2012, godine, ponovne se imenuje stalnim sudskim vje§takom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od Setiri godine.

ObrazloZenje

Dragutin. Matotek, dipling, iz Cakovea, Brade Vajs 13 podnio je zabtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjedtakom za graditeljsive i progjenu nekretning, uz koji je priludena
potrebia dokumentaciia, propisana €1 2, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima - uvjerenje da se protiv
asobe ne vodi postupak pred  nadleznim opéinskim  sudom, zakljuéen wgovor o osiguranu od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjedtaka, getenje o ponovnom imenovanju stalwim
sudskim viestakom 4 Su-533/12-4 od 20, prosinea 2012, godine te popis izvrdenih viestadenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvedenju da ne postoje zapreke iz &l 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odtucila je kao u izreci rjcsenja.

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

Uputa o praviom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje il $alje postom - preporuéeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda Ri4.

( Pregdsjednica suda:
R
Snjezana Hrqpek-vﬁahijau

Dostaviti: y
1. Dragutin Marotek, Cukovee, Brace Vajs 13
2. Ministarstvn pravosuda RH
3. Opcinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznof upravi Cakovee
3. pismohrana

ulica kralja zvonimira 9, prelog 5 www.m-investa.hr
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HE i i P TR
ZUPANIJSKI SUD L VARAZDINU
URED PREDSJILONIKA SUDA

Brof: 4 Su-484'16-4
Varazdin. 21. prosinca 2016. godine

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

RJESENUJE

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovea, Brade Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjefenjem broj:
4 Su-532712-4 od 20, prosinea 2012, godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od Setiri godine.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovea, Brade Vajs 13 podnio je zahitjev za
ponovaim imenovanjem stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretning, uz koji je
priledena potrehng dokumentacija, propisana ¢l 2. Pravilnila o stalnim sudskim yjestacima - uvjerenje
da se protiv osube ne vaddi postupak pred nadleznin o pcinskim sudom, akljuéen ugovor o ostguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjefenje o ponovism imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjestadenja.

Uvidom u dokumentaciju utvedeno je, da imenovani udovoljava traZenim uvjetima, te je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan odiugila udovoljiti cahtjevu,

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

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

Uputa o praviom lijeku:
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili alje podtom - preporuceno Zupanijskom sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva

preslika rjesenja, a o istof odluduje Ministarstvo pravosuda REL =770

‘o %Ll g
o
/ T I%\Pltdsjednicu suda:
N o\

1 Hrql)ek-Sahijall
I A

Dostaviti: ity
1. Ratko Matorek, Cakovee, Brade Vajs 13 e AL e 1
2. Ministursivu pravosuda R )
3. Opcinskim sudovima | - 3
4. Poreznof upravi Cakovee
5. pismohrana
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REYV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

-
TEHGe VA e R

THE FLECPEARN GHOUP OF VALLERS' ASSOCIATHING

CERTIFICATE

RECOGNITION

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

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

e L/_-- = it ey e
’ ]
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

. Hrvatsko druitve sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petri¢a 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .

ulica kralja zvonimira 9, prelog 7 www.m-investa.hr
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1. UvoD
Naruditelj: GKP PRE-KOM d.o.o0.
Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija
OIB: 15704341739
Nekretnina: Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)
Lokacija: Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene struéne 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 1 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 izradun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost broj 19 (svibanj 2018.), Hrvatska narodna banka, Zagreb
Uhlir, Z., Majgica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb
Tkalec, M., Vizek, M., Zili¢, L. (2018.) Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2012.-2017.,
Ekonomski institut, Zagreb

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

nalaz i 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 oc¢evida: 21.02.2019.
Dan kakvoce: 21.02.2019,
Dan vrednovanja: 21.02.2019.

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

ulica kralja zvonimira 9, prelog 8 www.m-investa.hr
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Z PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:
Katastarska opéina:
Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:

Cakovec

Prelog
Prelog
8007
554
- poslovna zgrada

- parkiraliste
- dvoriste

418,00 m2
261,00 m2
521,00 m2

Ukupno:

GKP PRE-KOM d.o.0., Prelog, kralja Zvonimira 9 (1/1)

1.200,00 m2

Suvlasnic¢ki dio

Opis

spremiste koje se nalazi i ine koje s¢
cinlifia ulupne povesine 73,49

2 (u plany oznadeno crygnom bojurm)

stloyind prosior brol 4 one katy poslovie oradevine kol e sastoil|

>

PovrSina (m2)

ulica kralja zvonimira 9, prelog 49 www.m-investa.hr



Katastar:

Teret:

Legalitet:

Ostale napomene:

Posebne pretpostavke:

m-investa doo ¢akovec

k.o. Prelog

kat.Cest.br. 60/1

poslovna zgrada, u mjestu 418,00 m2
dvoriste 521,00 m2
parkiraliste 261,00 m2
Ukupno: 1.200,00 m2

Nema, vidljivo iz priloZenih ZK izvadaka.

Prema ¢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 je upisana i ucrtana poslovna zgrada uz pozitivnu zabiljezbu za dio
zgrade (RjeSenje o izvedenom stanju). Osnovni dio je izgraden prije 15. veljade
1968. godine.

Za poslovnu zgradu predoCeno je Uvjerenje da je zgrada evidentirana prije 15.
veljate 1968. godine izdano od Podrutnog ureda za katastar Cakovec, I[spostava
Prelog, KLASA: 935-08/07-02/0003, URBROIJ: 383-07-1 od 10.01.2007. godine,

medutim danasnji tlocrtni prikaz na planu drugaciji je od tlocrtnog prikaza koji je bio
evidentiran prije 15. veljace 1968. godine.

- Obzirom da je osnovni dio zgrade izgraden prije 15. veljade 1968. godine, prema

Clanku 184. Zakona o gradnji (NN br. 153/13 i 20/17) smatra se izgradenom na
temelju pravomocne gradevinske dozvole. Moguée je ishoditi Uporabnu dozvolu za
gradevine izgradene do 15. veljac¢e 1968. godine.

Nekretnina ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.¢est.br.
1675 (drz.c.br.20.), k.o. Prelog, u posjedu Javno dobro i putevi, Cakovec u 1/1

Energetski certifikat nije predocen.

Prizemlje poslovne zgrade se na dan odevida koristi u skladu s predvidenom
namjenom.

Nema.

ulica kralja zvonimira 9, prelog 1 www.m-investa.hr
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Medimurska zZupanija

Predmetna nekretnina nalazi se u isto¢nom dijelu grada Preloga.

Okolne nekretnine su pretezito stambene i poslovne namjene.

Neposredan pristup nekretnini je omogucen osobnim i teretnim vozilima s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguéeno unutar dvorista na asfaltiranom parkiralistu.

Javna komunalna infrastruktura
[zvedena je sljededa javna komunalna infrastruktura na koju je moguée prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- plin
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili oplepoznati i uo€ljivi ili koji bi zna¢ajnije 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 okolida koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

ulica kralja zvonimira 9, prelog 12 www.m-investa.hr



TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA
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PROSTOR

tlocrtna
povr§ina m?

koeficijent

BV m?

Podrum

stepenice 5,16 0.50 2,58

hodnik 7,72 0.50 3.86 = h=

spremiste 65,61 0,50 32,81 1,20 2,85 m
Ukupno:| 78,49 39,25 47,10 268,44

Prizemlje

ulaz 18,13 1,00 18,13

holl 8,17 1,00 8,17

hodnik 13,61 1,00 13,61

zenski we 2,49 1,00 2,49

muski we 4,09 1,00 4,09

tus 4,73 1,00 4,73

¢ajna kuhinja 5,42 1,00 5,42

¢ekaonica 20,12 1,00 20,12

Salter soba 19,79 1,00 19,79

ured 11,59 1,00 11,59

ured 10,86 1,00 10,86

ured 22,95 1,00 22,95

ured S 1,00 15,77

boravak 17,57 1,00 17,57

ulaz 4,04 1,00 4,04

arhiva 6,23 1,00 6,23 k= =
spremiste 13,95 1,00 13,95 1,20 380 m

Ukupno:| 199,51 199,51 239,41 909,76

Kat

ured 60,38 1,00 60,38 k= =

ured 21,11 1.00 2l 1,20 4,00 |m
Ukupno:| 81,49 81,49 97,79 391,16

ulica kralja zvonimira 9, prelog
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Kat
ured 53,07 1,00 53,07 k= i
1,20 400 m
Ukupno: S 53.07 63,68 254,72

Kat
ured 59,84 1,00 59,84 = h=
ured 19,08 1,00 19,08 1,20 4,00 |m
Ukupno: 78,92 78,92 94,70 378,80
SVEUKUPNO: 491,48 452,24 542,68 2.202,88
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)
Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
NGP = 452,24 m2
BGP = 542,68 m2
BV - 2.202,88 m3
ulica kralja zvonimira 9, prelog 14 www.m-investa.hr
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Poslovna zgrada

ulica kralja zvonimira 9, prelog
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Poslovni prostor E-2

LU LT
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Poslovni prostor E-4, E-5 i E-6

ulica kralja zvonimira 9, prelog
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4.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

Prikljucci
vodovod - prikljucen
telefon - prikljucen
el. struja - priklju¢ena
plin - prikljuéen
kanalizacija - prikljucena
Zgrada - |Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6) _l
Namjena: poslovni prostori se djelomi¢no koriste
Godina gradenja: 1967 izvorno izgradena 1857. godine, dok u izracun ulazi 1967. godina
Godina dogradnje: 2005 izvedeno je kompletno preuredenje, podovi, pregrade, vanjska stolarija,
izvrSena zamjena KkroviSta, izmijenjene su vodovodne instalacije
kanalizacija, elektroinstalacije, uvedeno je centralno grijenje, uvedena je
klimatizacija
Etaze: djelomi¢no podrum + prizemlje+ kat
Polozaj: u prednjem uli¢nom dijelu parcele
Prostorije: u svemu prema to€ci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: od opeke
Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke i nadvoji od betona
Medukatna konstrukcija: drveni grednik s ispunom i zidane bolte u podrumu
Krovna kon. + pokrov:  drvena, dvostre$na s pokrovom od crijepa
Limarija: pocincani lim
Procelje: ozbukano 1 zavrSno obradeno hirofom, vidljiva oSteéenja, potrebno je obnoviti
zavrsni sloj
Vanjska stolarija: drvena, prozori dvostruki s izo ostakljenjem s zaSititom od sunca pomod¢u unutarnje
alu Zaluzine
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: 7buka i boja, keramicke plocice
Obrada podova: parket, keramicke plocice, hojga i bruSeni teraco
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektri¢ne: provedene
- Telefon: proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: proveden
- Grijanje: centralno, radijatorsko, etazni proto¢ni plinski bojler
- Hladenje: split sustav
- Ventilacija: prirodna
- Dodatne instalacije: -
Sanitarije: keramicke standardne
Op¢i dojam: zgrada je dobro odrZavana
Napomena: poslovni prostori se djelomiéno koriste

ulica kralja zvonimira 9, prelog 18 www.m-investa.hr
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnesa na trziStu nekretnina (Izvor: DrZavni zavod za statistiku )

13.1.3.

INDEKSI CIVJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICES Y
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

7&-— DREAVRE ZAVOD ZA STATISTIRO
o B A REPUBLIKE HRVATERA

Users are kindly requested to state the source.

Indaksi (@ 2015. = 100)°
indices (@ 2015 = 100) ¥

nowi posiojed
stamben| |stambeni
Tromjesedje objekdi objek
New Existing
Curarfer dwslings  |dwelings
2015. (93] 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 85.80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,26 9553
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
2018 Q1 109,44 99.03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100.78 114,68 118,96 112,20 100,51
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)

Slika 4.1. RazduZivanje sektora nekretnina znacajno se

usporilo tijekom 2017
Promjena stzmbenih kredita baraka ﬁ Promjena inazemncg d1ga sektora nexretnina
Promjena kredita dematih banaka delatrasti poslovanja s nekretnmama

1 Promjena kredita domain banzka delatrost gradeanarstva

= odi¥nia stopa rasta kredita sekton nekretnina kangiana za tecaj — desno

== Gedidnja stopa rasta nominalnib kredita sektors nekretnina = desra

w Godidrja dopa rasta kredita zekteiu nekretnina na temelju transakuja — desno

4

1P

|
I
PiL

w
HNapomena Fremjene duga iskazarte su U odnosu na istor azdoblje prethodne goding b 2
promyena U inzema je dug ukljutea dug dielatnost posiovania s nekretninama ) delalied madeinasa e
se odiosena stambene kredite 1 kredite dane djefataosh post s | e e

v, Lnvigkwr HAE-

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potrosaca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju

0 zagutencst kucanstava

A Postolno odstupanje Indeksa planiranja kuprje di gradrjeneiretring' od negova dugoiodneg i osjeka — desno
Arketna stopa nezapostenosti bez sezanstah ulinaka — desno
0%
JANNNRNRNER
1
|
1

N REEREECN
I

"aly |
|
) |8 818
=
T

b b o o= b

* indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretning @ratunat js n:
t gradnys nekretnine u sijedefih 12 myesea 2 HNB-ove ankets pauzdana parotaa.
ks 1B

Financijska stabilnost
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4. Nekretnine®

Trzidte stambenih nekretnina nakon viSegodis-
nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknu-
to gospodarskim oporavkom, ali i uéincima dr-
Zavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se odekuje na-
stavak gospodarskog rasta slicnog intenziteta,
rizik od nastanka neravnoteza na ovom trzistu i
dalje se moZe ocijeniti niskim.

Sektor nekretnina nastavio je smanjivati svoj dug prema
kreditnim institucijama tijekom 2017., no po stopama bitno
niZima nego prethodnih godina. Tako se do kraja 2017. no-
minaini iznos duga kudéanstava i poduzeéa povezan s trzistem
nekretnina smanjio za 5,9%, dok se ukupan dug iz kojeg su is-
kljuCene te€ajne promjene na godisnjoj razini smanjio za 6,3%,
§to je znatno slabije nego tijekom prethodne godine (prosjeéno
za 10,4% odnosno 9,8%, Slika 4.1.). Najveéi doprinos slablje-
nju razduZivanja sektora nekretnina proizaSao je iz zaustavlja-
nja pada stambenog duga kuéanstava nakon njegova znatnog
smanjenja godinu prije zbog zakonske konverzije kredita ve-
zanih uz $vicarski franak. Oporavak stambenoga kreditiranja
i u iduéem bi razdoblju mogao ublaZavati intenzitet razduzi-
vanja ovog sektora s obzirom na najavljeni nastavak programa
subvencioniranja stambenih kredita, posebno ako cjenovni i
ostali kreditni uvjeti banaka ne budu znagajnije poostreni (Slika
3.8.). Istodobno su poduzeéa iz djelatnosti gradevinarstva i po-
duzeda &ije je poslovanje vezano uz trZiste nekretnina nastavila
smanjivati obveze prema domadim kreditnim institucijama po
razmjerno niskim, ali stabilnim stopama (ukupno je njihov dug
na godisnjoj razini smanjen za 0,7% BDP-a do kraja 2017.).
Tijekom prethodne godine jedino se razduZivanje prema ino-

8 U ovamn se pogavlju osim kretanja na stambencrm trzistu analizira i peslovanje
nefinandijskih peduzeca iz dielalnosti gradevinarstva i poslovanja s nekretninama.
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Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle
krajem 2017

wm |ndexs gjena starrbenih nelrgtina Indexs ¢ijena noah stambemh nekretning
@ {ni¢aks cjena postojedin stambenih nekretina = TroXkovi izgiadnje, nove stambens zgrade
God 3y prrast novendehrenin stambenth kredita banaka ~ desno
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f
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Napomena: Indeks ojena stambenih nekvetmina uzima u obzir kvalitahvna taktere pri standardziraniu stambenih jadinica.
12 1211053 ngvoodobrenih stambenih kradita iskljutena su rdinancranja.
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Slika 4.4 . Cijene stambenih nekretnina kreéu se oko razine
temeljene na makroekonomskim fundamentima

0 Rata kredita v oonosu 2 raspoiodivi dohodak
- Comra i pOvEs A2 ety rpolalm ks
B5 Reaini indeks ciena neteetrina

Udegradevinarshsa v BDV-u
Cijena u odnosu a trodsk gradnie
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== Pckazatel) odstupanja
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Siika 4.5. Pad premija za rizik smanjuje kamatnu razliku

Il Razlika nomininin kamatnin stopa
we= Nominaina kamatna stopa na stambene kredite s vawtmom Kauzulom u Hrvatskel
== ominaina kamana stopa na stambene kredite u suropednutiu

Pramija za rezik (EMBI)
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Hapomana: Od presinca 201 1. godina kamafme stopa satunata su prema novej metodologiji (detaljrije o novoj statistior
karamih stopa wid) u Biltenu HNB- br. 204, kpanj 2014))
Lon ESH: B
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zenmnim vjerovnicima intenziviralo, posebice u posljednjem tro-
mjesedju, te umanjilo ukupan efektivni dug sektora nekretnina
za 1,29 BDP-a.

Rast optimizina potro$aca, koji se ogleda i u namjerama kup-
nje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak programa
drZavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati
poticaj novom stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, opo-
ravak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i o kretanju agre-
gatnog dohotka stanovnistva (tijekom 2018. i 2019. oéekuje
se ublaZavanje pozitivnih trendova na trZi§tu rada), odnosno
moguénosti da se vi§im i stabilnijim dohocima kompenziraju
izmijenjeni regulatomni® i eventualni nepovoliniji bududi trZisni
uvjeti financiranja.

Tijekom ove godine oéekuje se daljnji rast cijena stambenih
nekretnina, &ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u
skladu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika
4.4.). Ocekivani rast cijena vjerojatno neée biti na razinama za-
biljeZenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,69 u od-
nosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i
postojeéih (8,3%) i novoizgradenih (4,19%) nekretnina, znacaj-
no je pridonijela realizacija programa drZavnog subvencionira-
nja stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile ne-
$to 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 ée se njegova realizacija vierojatno odraziti na intenzitet i
prostornu rasprostranjenost rasta cijena. Kako spomenuti rast
cijena nije bio praen 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 trZista i za sve segmente
kucanstava, skrivajuéi postojeéu diferencijaciju financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno
za pojedina kucanstava s obzirom na njihova ekonomsko-soci-
jalna i demografska obiljezja.

U uvjetima olekivanog izostanka ubrzanja gospodarskog ra-
sta, nepovoljnih demografskih trendova i strukturnih obiljeZja
domaceg triifta rada pritisci na opéi rast cijena nekretnina u
iduc¢em bi razdoblju mogli eventualno proizaéi iz nastavka re-
alizacije najavljenih programa drzavne pomoéi pri stambenom
zbrinjavanju ili iz prelijevanja vedih troSkova izgradnje (zbog
nedostatka kvalificirane radne snage i rasta cijena sirovina uvie-
tovanog globalnim kretanjima) na cijene stambenih jedinica.
Tome treba pridodati i eventualne Spekulativne pritiske doma-
¢ih i inozemnih investitora &iji su poslovni obrasci u potrazi
za viSim prinosima u uvjetima izrazito niskih kamatnih stopa
pridonijeli rastu cijena stambenih i komercijalnih nekretnina u

9 Zakon o izmjenamae i dopunama Owrdnog zekona i Cdluka o dedatnim kriterijima
za procjenu kredilne sposobnosti potro$aca te provodenju pastupka naptate dospjelih
neplacenih obveza dobrovdjne namire

10 Mijereno omjercm prosjeéne rate kredita i raspoiozvog dohotka kuéanstva i omije-
ram indeksa cijena stambenih nekratnina i presjeéne nominalne nelo place
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Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je pobolj3avanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina
= (imyer inde¥sa cjena stambenih nekrelnina | prosjene nominalne neto plate
Omer rate kredita 1 raspaladiveg dohotha futanstva
== Realna kamalna stopa ma stambene kisate s valutnom klzweulem u Hivatskg — desrio
T i
: = 1

N
ot |

S |
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Napemene: Rata iredrta cdnosi e i3 prosjetan stambery kredit potreban 23 kupnju stana od 50-ak kvadrdnth metara po
ayani relavantngj u tom razdoblju (koja 36 mieri indekscm cijena stambenih nakrelmna). tndeks cjena stambenin
nekretnina produfan 18 u pro¥test na temelju kretanja staroga hedanistifkog Indeksa dijena nekretnina (HICH).

lzvor: DZS; ziatun 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
trzistima nekretnina stvorila potrebu za §irenjem i intenzivi-
ranjem regulatornog okvira kako bi se adekvatnim mikropru-
dencijalnim 1 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 znadenja (vidi
Okvir 3. Primjena makroprudencijalnih mjera u EU-u i EGP-u
povezanih s trZiStem stambenih nekretnina).

Financijska stabilnost
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Aktualni rizici vezani uz trziste
nekretnina

Tijekom sljedeceg razdoblja otekuje se nastavak oporavka
trZi$ta stambenih nekretnina, &iji ée utjecaj na financijsku
stabilnost primarno ovisiti o istodobnom kretanju makroe-
konomskih éimbenika povezanih s njime. Naime, ako opo-
ravak trZita nekretnina ne bude praden ekvivalentnim rastom
dohodaka, moZe se oGekivati blaga precijenjenost opée razine
cijena stambenih nekretnina, koje trenutaino osciliraju oko
svoje uravnoteZujule razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima (Skka 4.4.), te posljediéno smanjenje njiho-
ve financijske dostupnosti. Premda uz postojeéa demografska
kretanja i ofekivani rast agregatnog dohotka domaéa potraZnja
kucanstava za stambenim nekretninama ne bi trebala davati
snazniji poticaj neodrZivom rastu cijena nekretnina na razini
cijele zemlje, domaca i inozemna investicijska potraznja mogla
bi prilagodavanjem turistickom potencijalu na pojedinim se-
gmentima stambenog tr7ista stvoriti neuravnoteZujuée pritiske.
S obzirom na to da se ona tek djelomiéno financira na kredit-
nom trZistu te da je prema postojeéim regulatornim odredbama
za takvo financiranje zbog vedeg rizika nuZno izdvoijiti i vise
kapitala, izloZenost kreditnih institucija ovom segmentu sektora
nekretnina vjerojatno se nee znacajniji promijeniti. Kretanja
na trzi$tu poslovnih nekretnina tijekom ove i iduée godine bit
¢e pod utjecajem ishoda restrukturiranja koncerna Agrokor s
obzirom na veli¢inu njegove distributivne maloprodajne mreze i
znadenje logistickih objekata.
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Okvir 2. Trendovi na europskom trzistu
stambenih nekretnina

Nakon petogodidnjeg razdoblja stagnacije i pada cijena stambenih ne-
kretnina koji je zapoteo 2009. godine nakon izbijanja globalne financij-
ske krize, u razdablju nakon 2014. zapodeo je njihov postupni oparavai
(gotovo dvije trecine zemalja EU-a u posliednje ti godine neprekidno
biljezi godiSnje stope rasta). Oporavak je b tom razdoblju jacao i $irio se
medu zemljama, u poboljSanim gospodarskim uvjetima (rasta BDP-a,
pada stope nezaposlenosti i jatanja optimizma potro$aca), popradeni
ma niskim trziSnim kamatnim stopama i obiljem likvidnosti zbog nekon-
vencionalnih mjera monetarne politike ESB-a (Slika 1.).

Tako su 2017. godine sve zemlje &lanice, izuzevsi Italiju, zabiljeZile rast
cijena stambenih nekretnina. Pritom je geografska rasprostranjenost
oporavka stambenih cijena heterogena: u pojedinim zemljama rast cije-
na prisutan je tek odnedavno (ili u posliednje dvije godine), a u nekim
zemljama (Estonija, Luksemburg, Danska, Velika Britanija, Njematka)
kontinuirano traje ve¢ duZze vrijeme (Siika 2.). Intenzitet oporavka ta-
koder nije ravnomjerno rasporeden, pa dok se za neka trzista biljeze
umjerene stope rasta cijena, u drugim zemljama dvoznamenkaste go-
didnje stope rasta utje¢u na rast zabrinutosti zbog neodrZivog rasta i
stvaranja novoga cjenovnog balana na trzistu nekretnina. No pri ocjeni
treba biti oprezan jer je snazniji rast na pojedinim trziStima povezan i sa
snaznijom korekeijom cijena v postkriznom razdobiju, posebno u regiji
SIE (Slika 3.). Paralelno s trendom rasta cijena zabiljeZzena je reakcija
na strani ponude stambenih nekretnina te tako indeksi izdarih gradevin-
skih dozvola i volumena radova u gradevinarstvu prate trend rasta cijena
(Slika 4.). Usprkos rastu aktivnosti gradevinskog sektora, oba pokazate-
lia na strani ponude ipak su jo3$ daleko ispod pretkriznih razina. S druge
strane, kratkorona ogranicenja v vezi s ponudom mogu stvarati daljnje
pritiske na rast cijena te uz Spekulativho utemeljeni rast cifena voditi do
misalokacije resursa i rasta ranjivosti. NuZzno je stoga postaviti pitanje
je li trenutatni rast odrziv i utemeljen na ekonomskim fundamentima?

Za potetak, provieru uskladenosti s makroekonomskim osnovama mogu
pruZiti jednostavni pokazatelji omjera cijena nekretnina i najma (engl.
Price to Rent, P-R), odnosno cijena nekretnina i raspoloZivog dohotka
(engl. Price to income, P-1). U skladu s ekonomskom teorijom cijene
nekretnina, najam i dohodak u dugom bi se roku trebali kretati "slitnom
dinamikom".! Naime, ako postoji odstupanije cijene nekretnina od visine
najma, kucanstva ¢e se "prebacivati' izmedu kupnje i iznajmljivanja,
§to €e na kraju cijene dovesti u ravnoteZu. Isto tako, dugorotno cijene
nekretina ne bi trebale u velikoj mjeri odudarati od financijske sposob-
nosti stanovniStva da ih pribavi, tj. od njihova raspolozivog dohotka.

Analiza odstupanja odnosa izmedu cijene i raspolozivog dohotka odno-
sno cijene | najma od njihova dugorotnog trenda na razini EU-a pokazu-
je da su u znatajnom broju zemailja trenutatne cijene iznad dugorotnog
(procijenjenog) trenda (Slika 5.). Cjenovna podcijenjenast u odnosu na
dugoroni prosjek u zemljama europskog juga poput italije, Gréke i Por-
tugala (Slika 6.) moZe se povezati s Cinjenicom da su te zemlje snazno
poegodene postiednjom krizom te cijene nekretnina stoga padaju ili su

1 C. Himnetberg, C. Mayer i T. Sinai- Assessing High House Prices: Bubbles, Fun-
damentals and Misperceptions, Federal Reserve Bank o New York Staff Reports,
no. 218, 2005.
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Slika 1. Distribucija Eodlsn]e promjene cijena stambenih
nekretnina na razini
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Slika 2. Kontinuirani rast cijena nekretnina geografski je Siroko
rasprostranjen

. Bioj tramyesetya kaitinuirenih paatwnih gedisngh stopa rasta
® Codi¥na stoparasta 2017. (%)

T T
1 O A I 113
: -| ®
s
]
Iz
[H]
]
i
[
-4
EREEE S A
Slika 3. Snazan rast cijena stambenih nekretnina na nekim
trzistima moZe se povezati sa snaznijim padom cijena u
postkriznom razdobiju
- @ Ostale zemljefU-a
10 3
! ‘l | LR 03
1 ¢ ! s
ne | E [ TiT3 0 E
— Gl |m o '3 i
i B | e ke O 1 Wi 0 8
n a
] oL i _-i !
== AW e mir -0
) X T E |
I ] 40
-50
] 5 ' & 1] I m -] x 5
premena raane djena u razdobl od 2014, do 2017,
Doy podatakaza Il Al RQG PL postoina promena razine cjera matunata)s u
odnosu #a 2010 godinw
wax, Firaidyd

www.m-investa.hr



Slika 4. Pozitivna kretanja na strani ponude
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Slika 5. Postotak precijenjenosti/podcijenjenosti u odnosu na
dugoroéni prosjek, 2016.
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Slika 6. P-1* i P-R* u odnosu na stopu nezaposlenosti mladih
od 25 godina, 2016.
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Slika 7. P-1? | P-R* u odnosu na stopu migracije
(na 1000 stanovnika)
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Slika 8. NiZa stambena kreditna zaduZenost sektora
stanovnistva u regiji SIE
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tek zapotele cikius rasta. Isto tako, visoka razina nezaposlenosti i mi-
gracija mladih skupina radno sposobnog stanovni$tva (mlade obitelji)
koje najvie potrazuju stanove u tim drzavama, izzaZenija je nego u
zemljama zapadne Europe (slike 6.1 7.).

Takav razvo] moZze upozoravati na strulturni problem izmedu ponude
(kratkoroZno fiksne) i rastuée potraznje za stambenim nekretninama,
ali i na stanje na trziStu, na kojem uz trenutadno niske razine kamatnih
stopa investitori u potrazi za prinosom svajim $pekulativnim ponasa-
njem utjedu nacijene. Na zakljutak sve veée vaznosti kretanja kamatnih
stopa i otekivanog prinosa pri formiranju kratkorotne dinamike cijena
stambenih nekretnina upuéuju i mnogi empirijski radovi poput Sutton
i dr.? te Ganoulis i Giuliodori®. Na kretanje cijena stambenih nekretni

2 G. D. Sutton i A, Subelyte: Interest rates and house prices in the United States and
around the world, BIS Working Pepers, No 665, 2017

21 Ganalis i M. Giuliedori: Financial liberalization and house price dynamics in
Europe, Applied Ezonomics, 43:21, 2671 - 2688, 2011
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Slika 9. Jacanje rasta novoga stambenog kreditiranja u regiji
SIE, na osnhovi transakcija
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na uz makroekonomske mogu utjecati i mnogl institucionalni &imbenici
specifitni za pojedine zemlje, poput psiholodkih i demografskih &imbe-
nika, tro3kova izgradnje, trziSne regulacije, bankovnog tizista i asime-
tricnih informacila na trzi¥tu nekretnina.

Osim cjenovne dinamike na trziStu stambenih nekretnina na osnovi spo-

menutih pokazatelja, neravnoteze i ranjivosti povezane s ovim trzistem
mogu se pratiti i putem pokazatelja zaduZzenosti, odnosno udjela iznosa
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stambenih kredita odobrenih sektoru stanovnistva u BDP-u (altemativno
u raspolozivom dohotku). Pritom je zaduZzenost povezana i s (ne)posje-
dovanjem nelretnine koje je odredeno kulturolo3kim navikama, pavije-
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
¢injenicu da stjecanje vlasni$tva nad nekretninom testo prati i nuznost
kreditnog zaduzivanja, ne iznenaduje visoka razina stambenog duga ze-
malja zapadne Europe (Belgije, Danske, Nizozemske, Velike Britanije),
u kojima stambeni krediti ¢ine vise od 85% ukupnih kredita stanovnis-
tvu (Slika 8.). Nasuprot tome, iako stambeni laediti u velikom broju
zemalja regije SIE ¢ine relativno manji dio ukupnih kredita, posljednjih
je godina prisutan trend jacanja stambene kreditne aktivnosti u velikom
braju zemalja, poput Slovatke, Cedke i Estonije (Slika 9.).

Medutim, iako je oporavak europskoga i domacega stambenog trzista
dobrodo3an, nuzno je pozorno pratiti kretanja pokazatelja trzista nekret-
nina kao i evoluciju sistemskih rizika povezanih s njime zbog izmimne
vanosti tog trzidta za cielokupno gospodarstvo, Time se omogucuje pra-
vodobna i adekvatna primjena makroprudencijainih, ali i ostalih mjera
usmjerenih na prevenciju neodrZivog rasta cijena nekretnina i poten-
cijalno prekomjernih izloZenosti kreditnih institucija trZiStu nekretnina
(opSimije vidi u Okviru 3. Primjena maiwoprudencijalnih mjera u EU-u
i EGP-u povezanih s trzistem stambenih nekretnina), Gije bi posljedice
za cilelo gospodarstvo, prema dosada$njim iskustvima, mogle biti vrio
znatajne.

4 Vidi B. J. Wind, P Lersch i C. L. Dewilde: Housing wealth inequalities across occu-
pational classes: A comparison of European housing wealth accumulation regimes,
Working paper, No. 9, Tilburg University, Tilburg, 2015
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:
Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:
- za grad/opéinu:
- za naselje:
Prosjeténa cijena ponuda:
- za grad/opéinu:
- za naselje:
Ostvarene kupoprodaje za
naselje u posljednje 4
godine:
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Medimurska
Grad Prelog
6. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
102,633
poslovni prostori
Izvor podataka: Go home

6
472 €/m2
- €/m2
2015 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
2016 = 0
2017 = 0
2018 = 0
2019 = 0

Bjelovar
bil
20

(:\}rl tUpanija <
Wua, -
3 maslavacka

‘Karlovacka
Fupanija

i ! ek
Siavonska baranjska

upanipa

senjska
upanija
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=) 423 Zbirka kupoprodajnih cijena

A Stanfapartman

[] & Stambeni objekt (kuca)

7] A\ Poslovne zgrade

{"] A\ Poslovni prostor

A Gospodarske zgrade

[j A Nekretnina za povremeni bora
] & Parkirno-garaZzno mjesto
A Parkirno mjesto

7] Il Razli¢ite nekretnine

. Garaza

| Ostalo
(1 Il Rusevine
. Gradevinsko zemljiste

(] @ Poljoprivredno zemljiste
[} @ Sumsko zemljiste
[] @ Prirodno neplodno zemljiste

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 izra¢una trziSne vrijednosti zemlji$ta poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljeZja neuobiéajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razligitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 14.08.2015. | 02.11.2015. | 31.03.2016.| 17.03.2016.
. Prel Prel Prel Prel
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Te0B R ir e
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.Cest.br.
zastiti osobnih podataka)
8108/182 2433/7 8105/68 8105/92

Kategorija zemljista

I

[

[

[zvor 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 postojecih ugovora o zakupu sli¢nih prostora dostupni vjestaku koji ée 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 ugovora 01.04.2016. | 01.04.2016. | 31.03.2016. | 31.03.2016.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Cakovec Cakovee gf:;f?ci Cakovec
Gori¢anca 1 ulical | Goriganca I

[zvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor

[znos 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 trzi$nim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

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

I:lTROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obic¢aje u uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata korisStene 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

[><|PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda
|X]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 kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne 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 opéih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preraunavanja 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 ¢esticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoc¢u koeficijenata za preratunavanje.

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

KOEFICUENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izradunatih istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomodéu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljeZjima procjenjivane katastarske Gestice 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 trzisne 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 kuéa 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 moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti trokova gradnje buduéim 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 trzi$ne 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 postizu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna¢ajnim odstupanjima ili znaéajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trziStu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki 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 Cistog prihoda i odgovarajuceg ukamaéivanja
vrijednosti prema opéenitom izrazu:
PV =(PG - VZ x p/100) x M + VZ
M = (qn-1)/qn(q-1)
q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine

Opca 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 - troskovna 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 eI
patitiosobnih podiataky) 8108/182 | 2433/7 | 8105/68 | 8105/92
Kategorija zemljista I I I I
[zvor 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) 100,502 100,502 100,502 100,502
& E : Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
g ‘“"E Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
= Re21_1‘1tat cijene nalff)n korekcije indeksa 19,20 16,45 16,61 16.54
razvijenosti podru¢ja (€/m2}
Kontrola (¢l.4. st.1. Pravilnika <=+ 30%) 14,32%
s & |Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 99,14 100,16 | 10021 | 10021
£ E Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100,51
E g Koeficijent korekcije (B/A) 1,01 1,00 1,00 1,00
k: H ije:c‘;rlsctecrgzrzz /r;i‘lz‘;’“ meguirenenskog 19,39 16,45 16,61 16,54
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
" Utjecaj prava sluznosti kabela i prolaza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5 . |Veligina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E >§ Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2§ |infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
§ 7 |oblik 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
= Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika <+ 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 19,39 16,45 16,61 16,54
| Srednja vrijednost (€/m2) T 17,25

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi iskljuéivanja neuobicajenih okolnosti

ulica kralja zvonimira 9, prelog

Apsolutno odstupanje od medijana 2,82 -0.13 0,04 -0.04
Relativno odstupanje od medijana 16,98% -0,75% 0.21% -0.21%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 2.82 0,13 0.04 0,04
Kvadrat odstupanja 7,92 0,02 0.00 0.00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedinac¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivolprihvatljivo
Medijan 16,58
Standardna devijacija 1.41
Dvostruka standardna devijacija 2.82
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,75
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrugje:

odabrano: 17,30  €/m2

PovrSina zemljiSta prema suvlasni¢kom udjelu:
Suvlasnicki dio Povriina (m2)

Pripadajuéa povrSina prema suvlasni¢kom udjelu (m2)

Sveukupno: 1.006,80

Zemljiste Jn‘g}::;“a K[:':ﬁci{;:t Koeficijent za | Ukupno zemljiSte | Kategorija
prilagodbe ; . ! I
R (€/m2) e Bt ostale prilagodbe (€) zemljista
60/1 1.006.80 17,30 1,00 1,00 17.417,64 I
UKUPNO: 17.417,64
odnosno prosje¢no| 17,30  €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske 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 zemlji$tu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze 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 (III).

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

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljisia TUdjel vrijednosti u postotcima
I 100%
n 50-80%
m 25-60%
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7.2.  |Doprinesi i prikljuéci

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

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi : 36,00 kn/m3 poslovna zgrada

Ki=  2202,88 m3 x 4,86 €/m3 BV = 10.706,00 €

Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi : 10,05 kn/m3 poslovna zgrada

K2=  2202,88 m3 x 1,36 €/m3 BV = 299592 €

Cijena prikljucaka iznosi : K3= 4.100,00 €

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

10.706,00 + 2.995,92 it 4.100,00 = | 17.801,92 (€
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FK matrica

Faktor korisStenja zgrade (FK)

Kriterij A — lokacija/ trziste B - zgrada opcenito C — stanje zgrade
Uporabivost u izvrsna lokaciia® vrlo dobra infrastruktura nema oStec¢enja
potpunosti i « velika otra;n'a R — » vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
1 « P ! * dobra prostorna * puna uporabivost
dugorocno zgrade o « dalinie koridterie ni
. + skoro nema/nema ponude organizacija aljnje koristenje nije
dana/osigurana + visoka fleksibilnost smanjeno
vilo dobra lokaciia®* vrlo dobra infrastruktura mala oStecenja
Uporabivost dovoljna . He » dobro oblikovanje * puna stabilnost
. a0 » redovita potraZnja za vrstom . :
2 i dugoro¢nije Jarade i « dobra prostorna * jo§ dobra uporabivost
dana/osigurana -%nala onuda organizacija » daljnje koridtenje jedva
P « dovoljna fleksibilnost smanjeno
g . dovoljna infrastruktura ! .
Upor.ablVOSt‘ dobra lokacija* . pros} etno oblikovanje jasna ostecenja
smanjena, ali * joS postoji potraznja za vrstom el *» smanjena stabilnost
3 o ’ * prosjecna prostorna e e
srednjoro¢no zgrade b * prosjecna uporabivost
; + dovoljna ponuda 3 . * daljnje koriStenje smanjeno
dana/osigurana it « umjerena fleksibilnost JJ y /
umierena lokaciia* dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
Uporabivost I mJala potrainj; - 3 vrstom = umjereno oblikovanje = smanjena stabilnost
4 ogranifeno aaile * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
dana/osigurana S bopalporin organizacija » daljnje koristenje jasno
* mala fleksibilnost smanjeno
loga lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost « jedva po sjtoii ne postaji « umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 kratkoro¢no SR « nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
dana/osigurana ?velikaj onuda < organizacija » daljnje koriStenje samo
P * bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Umanjenje U, ;ili (100% - OOVK)

100%

0%

T0%

&%

50%4

.-"/f‘#
A
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B= —1 17 5. m—
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=" [— g —
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Relativna starost: n/N ili G/OVK

Grafikon. FK matrica
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Zgrada - |Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)

NGP = 452,24 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 770 €/m2 NGP
i 642 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 452,24 X 770 = 348.224,80 €
Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 770 X 1,00 = 770 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =

452,24 X 770 = 348.224,80 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

Godina procjene: 2019
Godina gradenja: 1967
Godina uredenja: 2005
Prosje¢na starost zgrade: 33
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 120 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 15% xOVK= 18 god
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka (OVK'): 102 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 69 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,0
FK - prema uvjetima in situ: B |zgrada opéenito| 2.0
Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) L stanje zgrade | 3.0 3,0
Relativna starost (Rs=G/OVK'): 32.4%
Ostatak odrzivog vijeka kori§tenja (OOVK): 49,0% x 102 = 50 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 52 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -51,0%
-177.594,65 €
[Preostala vrijednost: 170.630,15_]€
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[Nova vrijednost radi potrebe osiguranja

348.224,80 € x 7,410667 kn/€ = 2.580.578,03 kn

odnosno prema ¢l 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno 2.580.000,00 kn

7.4. ]Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za obracun troskova vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 le

7.5. |Uzgredni trokovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 3,5% = | 1218787 |€
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

1.|Zemljiste 17.417,64|€
2.|Doprinosi i prikljuéci 17.801,92|€
UKUPNO: 35.219,56|€
Zgrada i ostalo:
3.{Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6) 170.630,15|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 12.187,87|€
UKUPNO: 182.818,02|€
SVEUKUPNO: 218.037,58(€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili $teta (¢l. 61. x 0,00| €
Pravilnika) = 0,00| €
7.|1Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost 0,00%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) X 0,00] €
= 0,00| €
Y~ PRIVREMENA VRIJEDNOST: 218.037,58(€
NGP = 452,24 m2 GV /NGP = 482  €/m2
Povrsina zemljiSta PZ = 1.006,80 m2 GV/PZ= 217 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00
O 218.037,58|€
TRZISNA VRIJEDNOST: :
1.615.803,90|kn

* Buduéi 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 priviemene vrijednosti trisnoj koristit ¢e se podatak izracunat od strane procjenitelja prema
viastitom istrazivanju za Grad Cakovec.

NGP = 45224 m2 TV /NGP = 482  €/m2

Povr§ina zemljista PZ 1.006,80 m2 TV /PZ = 217  €/m2
Srednji tecaj HNB-a:

| 1€= 7,410667 ]kn J TV/NGP= 482 E/m2
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8. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. |Zakupnina |
Datum ugovora 01.04.2016. | 01.04.2016. | 31.03.2016. [ 31.03.2016.
y . . Mursko :
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Cakovec Cakovec T Cakovec
jestak ] ‘tkazani zb dredbi
et o e | o Rt | e
i 2 e Goricanca 1 ulical |Gori¢anca 1
[zvor 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
k- Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 100,502
.i = |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
% & [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
o X i o
3 = ReZl:l.ltat cu‘ene nakfm korekcije indeksa 3,55 5,64 4,40 5,00
= razvijenosti podruéja (€/m2)
s Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,52 100,52 100,21 100,21
E _?, Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100,51
§ 5 [Koeficijent korekeije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
E -5 R?zultat cij:ene nakon meduvremenskog 3,55 5.64 4,41 5,01
> & |izjednagenja (€/m2)
s a Veli¢ina prostora 0,00% -10,00% 0,00% -10,00%
'g E_" Lokacija -10,00% -10,00% 0,00% -10,00%
:ME‘ E Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘g ‘% Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E ™ [Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < £ 40%) -10,00% -20,00% 0,00% -20,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 3,19 4,51 4,41 4,01
ISrednja vrijednost (€/m2) 4,03

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi iskljuéivanja neuobifajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -1,02 0,30 0,20 -0,20
Relativno odstupanje od medijana -24.23% 7.13% 4,75% -4,75%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,02 0,30 0,20 0,20
Kvadrat odstupanja 1,04 0,09 0,04 0,04
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo{prihvatljivo

Medijan 4,21
Standardna devijacija 0,55
Dvostruka standardna devijacija 1,10
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,43

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

odabrano: 25% 1,00 €/m2 E-1
100% 4,00 €/m2 E-2
60% 2,40 €/m2 E-4,E-5i E-6
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5.21. [Opéaprihodovnametoda €1 ]

R NGP CIJENA | VRIJEDNOST
L METAR (m2) (€/m2) ©
ZAKUPNINA
Poslovni prostor 78,49 1,00 78.49
UKUPNO (€) 78,49 1,00 78,49
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 941,88

TROSKOVI GOSPODARENJA

upravljanje nekretninom 1,00% 0,78
odrzavanje, pogon (rezije) i zastita 2,00% 1,57
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 15,70
UKUPNO (€) 23,00% 18,05
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 216,60
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)] 725,28
oportunitetni tro§ak zemljista 100,007 x ] 2788 €
2.781,84 € 9,00% | 250,37
CISTI GODISNJI PRIHOD GRAPEVINE (€)| 474,91
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema polozaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 1,00%
§ kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
gJ gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
& |razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 9,00%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 50 I god
multiplikator M 10,96
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 5.205,01
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 2.781,84
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 7.986,85
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00

* Buduéi 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 trisnoj koristit ¢e se podatak izvacunat od strane procjenitelja prema viastitom istrazivanju za Grad
Cakovec.

NGP = 78,49 ml TV/NGP = 102 €/m2
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. |Op¢a prihodovna metoda E-2

NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAME
AR m2) | @m) | ©
ZAKUPNINA
Poslovni prostor 199,51 4,00 798,04
UKUPNO (€) 199,51| 4,00 798,04
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 9.576,48
TROSKOVI GOSPODARENIJA
upravljanje nekretninom 1,00% 0,78
odrZzavanje, pogon (rezije) i zastita 3,00% 235
rizik od gubitka zakupnine 16,00% 12,56
UKUPNO (€) 1,97% 15,69
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 188,28
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)] 9,388,20
oportunitetni tro§ak zemljista 100,00 £ | 10726 €
P J 7.079,16 € 6,50% [ 460,15
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 8.928,05
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,50%
”§ kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
S |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
< razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 6,50%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 50 | god
multiplikator M 14,72
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 131.420,90
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€)
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 7.079,16
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 138.500,06
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00

Cakovec.

* Buduéi 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 priviemene
vrijednosti trZisnoj koristit e se podatak izracunat od strane procjenitelja prema vlastitom istraZivanju za Grad

NGP = 199,51 m2
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02, [Cr R e B

NGP CIJENA { VRIJEDNOST
PARAMET
alk (m2) (€/m2) (€)
ZAKUPNINA
Poslovni prostor 8149 2,40 195,58
UKUPNO (€) 81,49 2,40 195,58
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 2.346,96
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 0,78
odrzavanje, pogon (rezije) i zastita 3,00% 2,35
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 1:5:20
UKUPNO (€) 9,63% 18,83
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 225,96
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)| 2.121,00
ortunitetni troSak zemljista 100,00% . I 2.88,64.C
i ! 2.885,64 € 8,50% I 245,28
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 1.875,72
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 1,00%
"§C kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
S |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
& |razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 8,50%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 50 | god
multiplikator M 11,57
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 21.702,08
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 2.885,64
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 24.587,72
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l 33. Pravilnika 1,00

* Buduéi 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 priviemene
vrijednosti trZisnoj koristit e se podatak izracunat od strane procjenitelja prema viastitom istraZivanju za Grad
Cakovec.

NGP = 81,49 m2 TV/NGP = 302 €/m2

ulica kralja zvonimira 9, prelog 40 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

8.2.4.
R NGP CIJENA | VRIJEDNOST
E pAARK (m2) (€/m2) (€)
ZAKUPNINA
Poslovni prostor 53,07] 2,40 127,37
UKUPNO (€) 53,07 2,40 127,37
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 1.528,44
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 0,78
odrZavanje, pogon (rezije) i zastita 3,00% 2,35
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 15,70
UKUPNO (€) 14,78% 18,83
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 225,96
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)[ 1.302,48
oportunitetni troSak zemljista 110,90+ < | L0340 6
P J 1.868,40 € 8,50% ] 158,81
CISTI GODISNJI PRIHOD GRAPEVINE (€)| 1.143,67
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 1,00%
EC kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
S |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
& |razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 8,50%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 50 ] god
multiplikator M |y
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 13.232,26
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 1.868,40
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 15.100,66
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l 33. Pravilnika 1,00
* Buduci 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 priviemene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se podatak izracunat od strane procjenitelja prema viastitom istrazivanju za Grad
Cakovec.

m2

NGP = 53,07

ulica kralja zvonimira 9, prelog
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8.2.5. |Op¢a prihodovna metoda E-6
NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR
(m2) (€/m2) (€)
ZAKUPNINA
Poslovni prostor 78,92 2,40 189,41
UKUPNO (€) 78,92| 2,40 189,41
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 227292
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 0,78
odrzavanje, pogon (rezije) i zastita 3,00% 2,30
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 15,70
UKUPNO (€) 9,94% 18,83
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 225,96
CISTI GODISNJI PRIHOD PG ©)| 2.046,96
oportunitetni tro$ak zemljista 160.00% = I 28060 €
P J 2.802,60 € 8,50% | 238,22
CISTI GODISNJI PRIHOD GRAPEVINE (€)| 1.808,74
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 1,00%
;%C kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
< |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
& razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 8,50%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 50 | god
multiplikator M 11,57
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 20.927,12
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 2.802,60
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 23.729,72
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Buduci 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 ¢e se podatak izralunat od strane procjenitelja prema viastitom istraZivanju za Grad
Cakovec.

NGP =

78,92 m2
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9.  PONDERIRANIJE (7. + 8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljedeéim indikatorima vrijednosti:

PROCIJENJENA PONDERIRANA
PRIMIJENJENA METODA VRIJEDNOST PONDER VRLJEDNOST
Troskovna metoda 218.037,58 € (0% 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST 209.905,01 €
TRZISNA VRIJEDNOST (zaokruZeno) 210.000,00 €
464 €/m2

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

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

Ostale napomene:

Nekretnina je utrZiva u odredenom razdoblju.

Moguéa 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 izrauna vrijednosti nekretnine: Poslovni prostori (E-1, E-2, E-4, E-5 i E-6)

na lokaciji: Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
Medimurska Zupanija

predloZzenih od : GKP PRE-KOM d.o.o0.
Ulica kralja Zvonimira 9, HR-40323 Prelog
utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) iznosi: Srednji te¢aj HNB-a
1€= 7,410667 kn
k.o. Prelog

zk.ul.br. 8007
zk.Gest.br. 554

TRZISNA VRIJEDNOST (TV)
Suvlasnicki dio € prema ¢l. 68. st. 5.
€ Gackiizena) kn Pravilnika
zaokruZzeno (kn)

59 500,01

SVEUKUPNO: 1.559.300,00

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 predstavija vrijednost koju je trenutno moguée postici na tristu te
ova vrijednost predstavija 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 (1ri) godine.

U Cakoveu, 21. veljaca 2019.  godine

| ELABORAT IZRADILL
: Strucni suradnik;
DRAGUTIN MATOTE

N, wwwimsinvesta.hr
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURIJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 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 na¢in ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predoéeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili trecih je nevazecée. Potpuno izvje$ée se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Naruditelja 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. [sto 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 Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeda procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, 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

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

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

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

b

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

Zakljuéci o vrijednosti ni na koji nacin 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.

© NN L AW

1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Struéni suradnik:

RATKO MATOTEK, dipl.ing>stad. REV DRAGU
Stalni sudski vj ¢.za pradi Stalni sud

Ak zagraditeljstvo

gkretnina
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PRILOZI

ulica kralja zvonimira 9, prelog
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e-Izvadak iz zemljiSne knjige
-
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢éinski sud u Cakoven

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 15.02.2019. 08:18 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 303429, PRELOG Broj ZK uloXka: 8007
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3738/2015 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr, zc?‘)‘l"liiﬁla Oznaka zemljiSta I Primjedba
(‘.eslic;:} jutro | Ehv ml
l. 554 POSLOVNA ZGRADA, PARKIRALISTE, DVORISTE 1200
POSLOVNA ZGRADA 418
PARKIRALISTE 261
DVORISTE 521
UKUPNO: - 1200
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa [primjedba
Zaprimljeno 19.06.2015.g. pod brojem Z-3738/2015
3.1 ZABILJEZBA, Na temelju 81116 st.] Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i
gradnji (Narodne novine braj 90/11) zabiljezujc se da je za upis ulaza i dijela stepenica sagradenih na destici
broj 554 priloZeno Rjedenje o izvedenom stanju kl: Up/1-361-02/13-02/1308 od 09.06.2015.8.
B
Vlastovnica
SadrZaj upisa Primjedba

1. SuvlasniZki dio: 134/1000 ETA {E-
1. spremiste koje se nalazi u podrumu poslovoe gradevine koje se sastoji od stepenica, hednika, spremilta
ukupne povriine 78,49 m2 (u planu oznafeno crvenom bojom)

2. Primljeno:19.04.2007, Z-933/07

Na temelju &.141 Zakona o gradnji zabiljetuje se da su stepenice koje au sastavni dio EtaZe | izvrien bez
nporabne i gradevinske dozvole
GKP PRE-KOM D.0.0., PRELOG, KRALJA ZVONIMIRA 9
|| 2. suviasnicki dio: 341/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. poslovni prostor broj 1 u prizemlju poslovae gradevine koji se sastoji od ulaza 1, holla, hodnika, ¥enskog
we-a, mukog we-a, tusa, fajne kuhinje, ekaonice, Salter sobe, ureda 1, ureda 2, ureda 3, ureda 4, boravka,
ulaza 2, arhive, spremi$ta ukupne povriiné 199,51 m2 (u planu oznadeno sivom bojom)

SKEPREMKQM D Q.0 ERELOG KRALIA ZYONIMIRAD o o o s o o o o
3. Suviasnicki dio: 161/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. poslovni prostor broj 2 u prizemlju poslovne gradevine Koji se sastoji od ulaza, holla, sanitarnog &vora,
ureda 1, ureda 2 ukupne povr§ine 94,09 m2 ( u planu oznadeno Zutom bojom)

CENTAR ZA SOCIJALNU SKRB, CAKOVEC

Straneca: 1

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vhjeme izrade) 15.02.2019. 08:18:11
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Veri fichani ZK vhnk
Broj ZK ulo¥ka: 8007

Katastarska opéina: 303429, PRELOG
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIV OMJERIMA

B
Viastovnicy
Sadriaj upisn
4. Suviasnidki dio: 139/1000 ETAZNO VLASNIN 0 (k-4)

1.  posloval prostor broj 3 na katu poslovne gradevine Kkoji se sastoji od ureds 1, urcds 2 ukupne povriine I
81,49 n2 ( u planu oznadeno plavom bojom)
GKP PRE-KOM D.0.0., PRELOG, KRALJA ZVONIMIRA 9 I
5. Suviasnicki dio: 90/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5) )

1. poslovai prostor broj 4 na katu poslovne gradevine Koji se sastoji od ureda ukupne povriine 53,07 m2 (
u planu oznadeno smedom bojom)

GKP PRE-KOM D.0.0., PRELOG, KRALJA ZVONIMIRA 2

¢ Suviasnithi dio: 13571000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6) - &

1. poslovni prostor broj 5 na katu posiovae gradevine koji se sastoji od ureda 1, ureda 2 ukupne povriine

78,92 m2
GKP PRE-KOM D.0.0., PRELOG, KRALJA ZVONIMIRA 9

—[I‘ri mjedbn

Terctovnica
Rbr, T Sadriaj npisa lenos IPrimjedbn ﬂ
=

Tereta nema!

Potvrduje sc da ovaj izvadak odgovara stanjo zemljifne kajige na datum 15,02.2019.

Sudska pristojba po TAR. BR. 18 Zakona o sudskim pristojbama - Za izvatke iz zemljisnih knjiga (NN br. 118/18) u iznosu od 20,00 Kn
nupladena je i ponistena na izvatku pod brojem 7368/2019

Fomdiibkcn] e izvadak (daum i vegjeme izrade) 15.02.2819, 08:18:11 Susmica. 1
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Izvod iz katastarskog plana

ol

REPUBLIKA HRVATSKA ) ]
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko PRELOG
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC k.2.br.: ¢l
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG
KLASA: 935-06/19-01/66

URBRQL: 541-29-03/02-19-2
PRELOG, 15.02.2019.

IZVOD 12 KATASTARSKOG PI.ANA
Mjerila 1:1000
levorno mjerito 11440

LET]

S

/’f{;‘
Upravna pristojba prema tar. br. 44 Tarife upravaih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (nNarudn_g _nq\'ing.(i,_ br. 8/17, 37/171129/17)

u iznosu od 15,00 kuna nuplacena jo u dr2aynim biljezima. Upravna pristejba po tar. br. 1 ne napladujese” :
Sluzbena osoba: Danica Zadravee, geometar

ovladtena geodetska referengic
4,
»".c"l.)
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Geoportal DGU
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18:02:2019. « | BSA
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e-Prijepis posjedovnog lista

s
Ld
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

ODIJIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

KLASA: 935-07/19-01/130
URBROJ: 541-29-03/06-19-2
PRELOG, 15.02.2019

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PRELOG (Mbr. 303429)
Posjedovni Jist: 4345

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili nazlv, prebivall$te odunosno sjedite upisane osobe [ om

16171000 |CENTAR ZA SOCUALNU SKRB CAKOVEC, VLADIMIRA NAZORA 16, 40000
CAKOVEC (VLASNIK)

839/1000 GKP PRE-KOM D.0.0., PRELOG, KRALJIA ZVONIMIRA 9 (VLASMIK )} 15704341739

Podaci o katastarskim Cesticama

] Broj Adresa katastarske €estice/Naéin uporabe katastarske . Poscbai
Bl & 3 N z A . | Povriina/ Broj ) -
sl B atastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
| festice zgrade o rezimi |
b - |
U MJESTU 1200| 12

POSLOVNA ZGRADA, U MIESTU 418 |
DVORISTE 521 |
% | |

! (]
|

‘ | PARKIRALISTE )
Ukupna povriina katastarskih Ecstical 1200

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjcdovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Upravna pristojba prema Tar. br. 45.1 Tarifc upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 8417, 37/17 i
129/17) u iznosu od 10,00 kuna naplaéena je v drZzavnim biljezima. Upravoa pristojha po tarbr. I ne napladuje se.
T

H 94t
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Plan posebnih dijelova poslovne zgrade
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Uvjerenje

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ISPFOSTAVA PRELOG

KLASA:  935-08/07-02/0003
UR.BROJ: 383-07-1
PRELOG, 10.01.2007.

Na temelju &lanka 171. Zakona o opéem upravnom postupku ("Narodne novine" br, 53/91,
103/96), a na zahtjcv GKP PRE-KOM D.0.0). iz PRELOG.K. ZVONIMIRA 9 izdaje se:

UVJERLENJE

Da je gradevina evidentirana u katastarskom operatu katastarske opéine PRELOG na
katastarskoj €estici broj 60/1, prije 15. velja&e 1968. godine. Tlocrtna povr§ina
evidentirane gradevine iskazana je u posjedovnom listu broj 5228 katastarske opéine
PRELOG i iznosi 418 m2. Uvidom na katastarski plan broj 12, katastarske opéine
PRELOG razvidno je da je danainji tlocrtni prikaz gradevine na planu drugaéiji od
tlocrtnog prikaza gradevine koji je bio evidentiran prije 15, veljage 1968. godine.

Sastavni dio ovog uvjerenja su kopija katastarskog plana i prijepis posjedovnog lista.

Upravna pristojba prema tarifnom broju 1.4,55 1 56. Zakona o upravnim pristojbama
("Narodne novine” br, 8/96, 77/96, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00, 1 16/00) u 1znosu od
105,00 kn napladena je i poniStena na podnesku,

Stvarni troSkovi prema Pravilniku o odredivanju stvarnih troskova uporabe podataka drZzavne
izmjere i katastra nekretnina ("Narodne novine” br. 19/2003) u iznosu od 35,00 kn naplaceni
u gotovu.

Priloga: 2

VORI {PosTAVE
Paulind Syiben, diplitig,geod., v.r.
f=cr o h it i s
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Izracun koeficijenta za prilagodbu tro§kovne vrijednosti trZisnoj

Podruéje: Cakovec

m-investa doo ¢akovec

Miroslava | Miroslava Jurja
LOKACIJA / ADRESA ParoBka L |8 Ketese 6| aKiiere 22 || SHZ8uICa | Brace Vajs 7
Cakovec M v 22 Cakovece
Cakovec Cakovec v
_ 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
1 | 1,04
(kpt = Cp/TV) ,00 0,9 ,0 0,84 1,19
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE
, 1,00
(kpt')
Podrucje: Medimurska Zupanija
Josipa Josipa ¥
. : ) . Zrtava
LOKACIJA / ADRESA Garg;‘;"v“ B‘”'l“s’vca Baikovea el fagizma 54
Strahoninec | Strahoninec SO IDED
TROSKOVNA VRIJEDNOST (TVY)
¢ 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
0,68 1
(kpt = Cp/TV) A ,40 0,69 0,99
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE (kpt") 0,94
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