ﬁfﬂ]ﬁ moderna - investa o.o.0.

: ; Poslovni centar Moderna, Rudera Boskoviéa 16, 40 000 Cakovec
i o= lvesta Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.
stalni sudski vjesStaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

Nekretnina: Dio gradevinskog zemljiSta za uli¢ni koridor

Lokacija: Donji Kraljevec, Stambena zona ISTOK
HR-40320 Donji Kraljevec, Medimurska Zupanija

Narugitelj: OPCINA DONJI KRALJEVEC, Kolodvorska ulica 52 D, HR-40320
Donji Kraljevec, Medimurska Zupanija
OIB: 51571293140

Svrha: Kupoprodaja

Cakovec, oZzujak 2018.
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-102/§7-4
Varazdin, 14. veljace 2017. 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
MODERNA-INVESTA d.o.0. iz Cakovea, Rudera Bodkoviéa 16, predsjednica Zupanijskog suda u
WVarazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIJESENJE

Pravnoj osobi MODERNA-INVESTA d.c.0. sa sjediftem u Cakoveu, Rudera Boskoviéa 16,
dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina
te za podrudje elektrotchnike i procjenu u elektrotehnici, na podruéiu Zupanijskog suda u Varazdinu,
na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Pravna osoba MODERNA-INVESTA d.0.0, sa sjedistem u Cakoveu, Rudera Boskovica 16,
podnijela je po ovladtenoj osobi zahijev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestadenja pravne
osobe za gradileljsivo | elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, vz koii je
prilozena potrebna dokumentacija, propisana ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima — uvijerenje
da se protiv pravne osobe ne vodi postupak pred nadleznim sudom, izvadak iz sudskog registra
Trgtw:lékug suda u Varazdinu za praviu osobu, uz rjeSenja o imenovanju stalnih sudskil vjeStaka pri
Zupanijskom sudu u VYaraidinu za Ratka Maloteka, dipling. prad. — stalnog sudskog vjeftaka za
graditeljstvo i procjenu nekretnina te za Hrvoja Matoteka, mag.ing. el. — stalnog sudskog viebtaka za
elektrotehniku i procjene u elektrotehnici, koji su ujedno zaposlenici kod podnositelja zahtjeva.

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

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

Slijedom navedenoga, po wivrdenju da ne postoje zapreke iz €l. 2. Pravilnika, predsjednica suda
odlugila 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.), plaéena je u cijelosti.

Uputa o praviom lijeku:

Prativ 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 odlu¢uje Ministarsivo pravquﬁl(ﬁ.

<
FEr

‘x'.
i Y Predgjednica suda:
{ =3 | 5 S’njeian%ﬁtek—ﬁ ijan
-". T : z I -
\ 1 |
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI 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 Cakovca, Praée Vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim
sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nesretnina, 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, Braée Vajs 13 podnio je zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je prilozena
potrebna dokumentacija, propisana ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima — uvjerenje da se protiv
osobe ne vodi postupak pred nadleznim opc¢inskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjeSenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjetacenja.

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, odlu¢ila je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. -1, 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.). placena je u ¢ijoiosti.

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 po§tom - preporuéeno Zupanijskc_sm sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda RH,

b

1 ' : Preflsjednica suda:

/
~\

Dostaviti: \
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brace Vajs 13
2. Ministarstvi pravosuda RH
3. Opcinskim sudovima I - 3
4. Poreznoj upravi Cakovee
5. pismohrana

Snjeiat{a Hr_qpek-éabijan
; L ,
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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

RIESENJE

Ratko Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovea, Bra¢e Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vje§takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjeSenjem broj:
4 Su-532/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovca, Brate 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 < pcinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjesenje 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 odlugila 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. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), placena 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 dalje potom — preporudeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva

)
- j/\
s d;\ Predsjednica suda:
"'T"S" L >\ ;
B ﬁ -
w5 Sijeiara Hrupek-Sabijan
W o > T ‘W 1
' 5SS/ /
Dostaviti: x

1. Ratko Matotek, Cakovee, Brace Vajs 13

2. Ministarstvi pravosuda RH

3. Opéinskim sudovima I - 3

4. Poreznoj upravi Cakovec

5. pismohrana

\/

{
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

& P SUDSKIH VJESTAKA
@ ¥ | PROCJENITELJA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS® ASSOCIATIONS

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

///C.i/ (_.-—'—"“"-m_ //gm;??w,w .4(_'_.‘!./_".;_;
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 .

donji kraljevec, stambena zona istok 6 www.m-investa.hr
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1. UvOD
Narugditelj: OPCINA DONJI KRALJEVEC, Kolodvorska ulica 52 D, HR-40320 Donji
Kraljevec, Medimurska Zupanija
Nekretnina: Dio gradevinskog zemljiSta za uli¢ni koridor
Lokacija: Donji Kraljevec, Stambena zona ISTOK

HR-40320 Donji Kraljevec, Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne 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 i 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 18 (svibanj 2017.), 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 njegove
izmjere, daje se sljedeci

nalaz i misljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

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 trzisSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum odcevida: 12.03.2018.
Dan kakvoce: 12.03.2018.
Dan vrednovanja: 12.03.2018.

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.

donji kraljevec, stambena zona istok 7 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Prelog

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

e-lzvadak iz BZP-a (Odjel za . sy o
Katastar nekretnina Prelog) e-lzvadak iz BZP-a (ZemljisSnoknjizni odjel Prelog)
k.o. Donji Kraljevec k.o. Donji Kraljevec
5
5 ovrsina ovrsina
X |Kat.Cest.br. P zk.Cest.br. P zk.ul.br.
(m2) (m2)
1. 4398 1.430 4398 1.430 4377
SVEUKUPNO : 1.430 m2 1.430 m2

Napomena: Nema.

_ e-lzvadak iz BZP-a
S (Zemljidnoknjizni odjel .
§ Prelog) VLASNISTVO
kat.Cest.br. TERET
1 4398 Ima TIZAJ ZVONKO, OIB: 55192147667, Donji Kraljevec,
' Grobljanska 11 (1/1)

Napomena: |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.

e-lzvadak iz BZP-a (Odjel za » v
katastar nekretnina Prelog) POVRSINA KOJA ULAZI U IZRACUN
= - VRIJEDNOSTI
- k.o. Donji Kraljevec
o]
e . povrsina povrsina
()
e kat.Cest.br. (m2) (m2)
1. 4398 1.430 114
SVEUKUPNO : 1.430 m2 114 m2

donji kraljevec, stambena zona istok 8 www.m-investa.hr
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Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

falakaros
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3.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

Donji Kraljevec je naselje i opéina u sastavu Medimurske Zupanije.

Op¢ina Donji Kraljevec - Geografski polozaj (I1zvor: http://donjikraljevec.hr/)

Op¢ina Donji Kraljevec je smjestena u sredisnjem dijelu Medimurske Zupanije. Cine je mjesta Donji
Hrasc¢an, Donji Kraljevec, Donji Pustakovec, HodoSan, Palinovec i Sveti Juraj u Trnju.

Na 36 ¢etvornih kilometara zZivio je, po rezultatima popisa stanovniStva 2001. godine, 4931 stanovnik. To
je prosjecno 136,97 stanovnika na ¢etvorni kilometar.

Po veli¢ini Opc¢ina Donji Kraljevec je peta opcina u Medimurskoj zupaniji. Okruzena je opc¢inama
Gori¢an, Domasinec i Mala Subotica, te teritorijem Grada Preloga. U geografskom i povijesnom smislu
prostor danasnje op¢ine Donji Kraljevec izuzetno je znac¢ajan za Medimurje i Hrvatsku.

OPCINA

DONJI
KRALJEVEC

donji kraljevec, stambena zona istok 10 www.m-investa.hr
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Fotografije snimljene na o¢evidu

donji kraljevec, stambena zona istok
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: ~ Donji Kraljevec, Stambena zona ISTOK

HR-40320 Donji Kraljevec, Medimurska zupanija
Okolne nekretnine su stambene zgrade individualne izgradnje (obiteljske kuce) ili neizgradena zemljiSta
te javni sportski sadrZaji i sl.
Parkiranje nije omoguceno na predmetnoj parceli jer se radi 0 neizgradenom gradevinskom zemljistu -
dvoriste.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura koja prolazi uz javnu prometnicu:
- kanalizacija

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih prikljucaka.

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili op¢epoznati i uocljivi 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 uo¢ljivi ili koji bi znacajnije 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.).

Daljnja obiljezja nekretnine

Polozaj: Prema V1. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Op¢ine Donji Kraljevec
(Sl.gl. Medimurske Zupanije br. 3/04, 11/04, 10/06, 12/08, 9/11, 20/13, 13/16 i 14/17)
procjenjivana parcela nalazi se unutar granice gradevinskog podrucja naselja Donji
Kraljevec.
Zemljiste je pravilnog oblika. Teren je ravan. U zemljiSnoj knjizi se vodi kao
dvoriste, izgradeno zemljiSte, pomoc¢na zgrada, gospodarska zgrada i kuca, dok se u
naravi radi o neizgradenom gradevinskom zemljiStu.

Pristup na javnu  Parcela ima neposredan pristup na javnu povrSinu (buduc¢a prometnica - ulica),

povrsinu: odnosno kat.¢est.br. 4278/2, k.0. Donji Kraljevec (kanal, Javno vodno dobro u opc¢oj
uporabi 1/1) i kat.Cest.br. 4441, k.o. Donji Kraljevec (cesta, Op¢ina Donji Kraljevec
1/1).
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Izvod iz Prostornog plana uredenja Op¢ine Donji Kraljevec - V1. Izmjena i dopuna
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0 500 1000 1500 2000 m
ISTOVJETAN IZVOENIKL
FUFANDA MEZIMURSKA “UPARIIA OPCIMA DO KRALEYEC
MNAZIV PLANA: VI. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREBDEMNJA

OPCINE DONJI KRALIEVEC

(SI. gl. Medimurske Zupanije br. 3/04, ispr.11/04,10/06,12/08,
9/11,20/13113/16)

MAZIY KARTOGRAFSKOG PRIKATA:

1. KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA

BROJ KARTOGRAFSKOG PRIKAT A: 1. MIERILO KARTOGRAFSKOG Prikaza:  1:25000
ODLUKA O IZRADI PROSTORNOG FLANA: ODLUKA FREDSTAVMICKDG TUELA O DOMNOSENIU FLANA:
51 GLASMIK MEE IMURSKE “UPAMIEBR. 3/17 5L GLASHIK MES IMURSKE “UPAMUE BR. 14,17
OBJAVA JAVNE RASPRAVE: JAVMI UVID ODRZAMN:

LIST "MEZ IMURIE" OD 09.10.2017. OD 17.10.2017. DO 01.11.2017.

PECAT TUELA ODGOVORMNOG A PROVOBERIE JAVHE RASPRLAVE:

ODGOVORMA OSOBA ZA PROVOBEMIE JAVME RASPRAVE:

prodelnica
Bofena Tizaj, baccing.asdif.

ime, prezime i pobpis

PRAVMA OSOBA KOJA JE [ZRADILA PLAN:

URBIA d.o.o. Cakovec

. &. Kowvadica 10, Cakovec: tel. 040,373 400

PECAT PRAVIME OSOBE KOUA JE IZRADILA PLAN:

direkior
VWesna Makowec, dipling.arh.

ODGOVORMI YODITEL:

owvlaftena arhiteklica wrbaniskica:
Vezna Makovec, dipling.arh.

BROJ PLAMA: FPUO-04,/2017

DATUM: 12/2017

STRUCH! TIM U IZRADI PLARA:
1. ¥. Makovec, dipling.arh.

2. B. ParhoZ, dipling.arh.

3. I ParhoE, mag.ing-arh.

4. B. Balent, strud_specing.aedif

5
&

- M. Karovec, baccing.ewolsust.

- M. Stefanis, dipliur.

7. M. BokaZ, diplosc.

PECAT PREDSTAVMICKOG TUELA:

PREDSIEDMIK PREDSTAVMICKOG TUELA:

Zordn Skrahija

ime, prezime i pobpis

ISTOVIETNOST OVOG PROSTORMOG PLAMA 5 IZVORMNIKOM
OWVIERAV A

ime, prazime i potpis

PECAT:

donji kraljevec, stambena zona istok
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4.  PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

wew

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina
Izvor podataka: DrZavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimeo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

TaTisTIKU Indeksi (@ 2015 = 100)"
Indices (@ 2015 = 100)

novi stambeni

ukupno
UTE dwellings
2014 fo% 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
Qz 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 9943
2015 Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Qz 9913 93,67 99,33 99 84 98 47 100,50
Q3 99,86 100,08 9g 37 99,92 100,01 99,14
Q4 98 96 99 48 100,18 98 62 100,51 100,16
2016 Qf 101,21 99 07 101,73 100,42 10177 100,21
Q2 100,28 9580 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 a7 74
Q4 100,75 94 84 101,87 100,56 101,39 98,26
2017 al 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Qz 104,55 95,71 106,17 102,69 106,58 100,92
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

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 trzi§tu nekretnina

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

Slika 4.1. Nastavljen trend razduZivanja sektora nekretnina

Stambeni kredit hanaia . Eradti domedih b diglatngsti pasiovanja

Kraditi domeicah hanaka deatnod gratevinarshi B inazenn dug seklara nekielning
= (odifnja sopa rasta kredita sektoru nekretning korigrana 7a tel ~ desno

Caditnja sfopa rasta nominainih kredita sekton neknetnina - desno
— Cqmﬁ-ua slopa rasta ket skitoru mekeetrang na temelju ransakoja = desno

4. Nekretnine®

Unato¢ poboljSanju pokazatelja financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina potpuni opo-
ravak trzista nekretnina nije mogué bez rasta
potraznje za stambenim jedinicama, na sto bi
utjecaj mogle imati i najavljene intervencije dr-

- R —— R 16 %
R P - oA
1 = -1
] 4
-1 g 0 Vifegodiinji trend razduZivanja sektora poduzeéa i kuéan-
-2 I 4 stava povezanih s triiftem nekretnina zapodet krajem 2012.
3 g ks godine nastavio se i tijekom 2016. Pod utjecajem zakonske
A o |72 konverzije kredita inicijalno odobrenih u Svicarskim francima
i Szsas % SogEiiiiEgEEEii: -16 krajem 2016. najvedi kumulativni doprinos smanjenju duga
S =3 - EE T mEE D . o = = - . . =
Napormena: Promjere duga kmlramw.’xmm W‘ITI‘ prompna, UI;WHI&@W ulen je dug duisinosti dDSiiE) e od %tumr]benlh kredita (}?ﬂd za 1,?% BI)P-B.-), unat.oc
pedoian ¥ ATk 36 DUNGSE 13 StaThens ket | Kodts dane snaznom godisnjem porastu novoodobrenih stambenih kredita
ﬂ|dd“| 1 ol i deatnosti .. - 2w - - -
trvor tzratn HNB-a na razini 2016. od 117,1%, isklju¢imo li primarna refinanci-

Slika 4.2. Unato€ pozitivnim kretanjima na trZistu rada, kucéanstva
se nastavijaju suzdrZavati od dugoroénih ulaganja
W Zatudenest kubsnstav

A Godina stopa promiena indesa planirarga kupnje il gradnje nekretning® — desno
Anketna sopa neraposienosh bee seronskih ulinaks - desno

{@ godme’ — desno

i

UANERE

ranja koja su direktno proizasla iz konverzije kredita u svicar-
skim francima. Ipak, vaZno je istaknuti kako je dio ovog rasta
generiran refinanciranjem konvertiranih kredita u $vicarskim
francima u kunske kredite u drugom koraku’ (Slika 7.), koji se
ne evidentiraju zasebno u statistickim izvje$¢éima. Istodobno su
poduzeda iz djelatnosti gradevinarstva dodatno smanjila svoje
domaée kreditne obveze za 0,5% BDP-a, dok su poduzeéa iz
djelatnosti poslovanja s nekretninama povecala svoje kreditne
obveze domaéim kreditorima za 0,2% BDP-a (rije¢ je o promje-
nama iznosa duga korigiranima za te¢ajne promjene). Sumarni
inozemni dug obaju sektora krajem godine smanjen je za 0,4%.
Ukupan dug tako se u jednogodi$njem razdoblju smanjio za
7.6%, odnosno 7,1% ako se iskljuéi utjecaj te¢ajnih promjena
(Slika 1.). Promotrimo li ukupan dug zasnovan na stvarnim ot-

R S =

3 O shnvangs goovis 1=ty razdabi i 1+ 12 mjesen) a3 tmmaju modelsks ocjens

wrimajuts pritom u chzir HNB -om projekcie kretanja relevantnih odrednica stambenih neinetning.

*Indeaks planitana kupnie ili gradnie nekretning 2radunat larima b & U ovomn se poglaviju csim kretanja na stambenom tr#iZtu analizira | podovanje

2&#&’;*‘""’ u sljdedh 12 mpsten @ H4G-ove ankete pozdana potrciats. nefinandjskih poduzeda iz diglatnosti gadevinarstva i podovania s nekretninarma.
7 Iskljudirmo li procijenjena sekundama refinandranja proizada iz konverzije (iz eur
skih u kunske kredite), procijenjeni rast novoodobrenih stambenih kredita mogao bi
biti u rasponu od 40 do 50%.
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Slika 4.3. Cijene novih stambenih nekretnina nastavijaju
padati
W God i privast statmbenih bracita baaka - dusrio e |ridaks cijena stambenih nekietrin

e [rofko Zgradnie, novestambene zgrade — desro == Indeks cijena postoyadh stambenin nekretning
Indeks cijena novik stambenh nelrstning

213 15z
& 12 %
=120
.‘éua 0g
= A
1o o
108 ag
100 —04
%
02
o !

B -1,2
@ -16
2008 2009 a1 a1 0k 3 014, 015 2018
Napomena: Indeks cijena stambenih nekretn 1 chzir Hakh stambenih jed nica.

tr imasa novoodobrenth stambenih kiedita iskijuiana @i elnancranga,
levorr: DES; Eueostad; HVE

platama duga (transakcijama®) prema kreditnim institucijama,
on se u jednogodidnjem razdoblju smanjio za 2,5% (Slika 4.1.).

UnatoZ poboljianjima na wZi¥tu rada i rastu raspolofivog
dohotka sektor kuéanstava i nadalje se suzdrZava od veéih
dugoroénih ulaganja u nekretnine. Naime, optimizam po-
vezan s planiranjem kupnje odnosno gradnje nckretnine, na-
kon solidnog porasta sredinom prosle godine, krajem godine
zabiljeZio je novi pad (1,2% godiSnje) upucujuéi na to da se
kucanstva i nadalje teZe odluéuju na dugoroéni oblik zadu-
Zivanja u svrhu kupnje ili izgradnje stambenih nekretnina
(Slika 4.2.). Prosjeéne cijene stambenih nekretnina nastavile su
pozitivan trend godisnjih stopa rasta zapocet pocetkom 2016.
(Slika 4.3.), no primjetljiva je razlika u trendu kretanja pro-
sjeénih cijena s obzirom na to je li rije¢ o novim ili postojeéim
stambenim objektima. Naime, za razliku od kretanja prosjec-
nih cijena postojeéih objekata koje neprekinuto rastu od po-
sljednjeg tromjesetja 2015., prosjeéne cijene novih stambenih
objekata biljeZe kontinuirani negalivan trend zapocet pocetkom
2012., te su krajem 2016. na godi$njoj razini bile niZe za 4,7%.
Na korekeiju je, medu ostalim, utjecala i promjena raspoloZenja
kupaca pri kupnji. Naime, za razliku od pretkriznih godina, kad
su kupci bili manje oprezni, danas se odluka o kupnji ipak do-
nosi opreznije s obzirom na kvalitetu gradnje, lokaciju te ostala
kvalitativna obiljeZja nekretnine.

Pokazatelji financijske dostupnosti stambenih nekretnina
nastavljaju se poboljiavati (Slika 4.5.). Agregatna financij-
ska dostupnost nekretnina® nastavila je u 2016. s pozitivnim
trendom upuéujuéi na zakljuéak kako razdoblje povoljnijih kre-
tanja za ulaganje na ovom tr#istu jod traje (za vide vidi Okvir 2.
Odstupanje cijena stambenih nekretnina od intrinziéne vrijed-

2 Iz ukupnog duga sektora nekretnina kod domate komponente (stambeni krediti i
krediti dane dislatnosti poslovanja s nekretninamsa | digatnosti gradevinarstva) iskiju-
Eene su sve promjens osim transakeija.

9 Mjereno omjercm prosjeine rate kredita | raspolofivog dohotka kudanstva | omije-
ram indeksa o jena starmbenih nekretning | prosiefne nominalne nelo place

Financijska stabilnost
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Slika 4.4, Niza premija za rizik odrazila se na pad kamatne
razlike

[ Raziita nominainih kamatnih stopa

== Nominaing kamatna U Hivskgy
w— Nominaing kamatna stopa na stambens redite uwwnﬂrl-lhl
Premija za nzik (EMBI)
—_ . x: - B %
- B
5
4
3
7
1
0
L
2 2 ¢ 8§ & 8 8 8 =z £ 8 % £ %2
Napomena: Od prasings 201 1. godine ki vy i (detalinije onovy satistic

kamatrih stopa vidh u Bilbern be. 204, lipanj 2004.).
tevor: ES8; B

Slika 4.5. Stambene nekretnine financijski su bitno dostupnije
nego ranije
= Oyrjer indeksa ci & i prosiefng
== (my@ rate kredia i raspoiafivog dohotka kutanshia
e kamatna stoga na stamibana kredite s valuinonm Mauzuom u Hrvaltsko —

813

%,L
HAnaY,

]

desng

Sedde bedow

|7,
o

N Rudra P s valutnom klamwamu dahanm.ranaja prommienom progatneg

naminaine neto plate s iskdjutenim utipcajem krEnog poreza,

razdoblja. Rata kredita ndnast =na mﬁnﬁan s.tambm! kredit pofreban 22 lruprun stama nd Sikak imdrda pocijeni
ko 21 mjer inceso

\nvoti: DZS; eratun Hib-a

nosti u Hrvatskoj). Takvom je kretanju, medu ostalim, prido-
nio i nastavak pada kamatnih stopa na nove stambene kredite
(Slika 7.), $to je zajedno s niZom premijom za rizik drZave, kra-
jem godine dovelo do smanjenja kamatne razlike (Slika 4.4.).
Istodobno je rast raspoloZivog dohotka, zajedno s aprecijacijom
kune u odnosu na euro, pridonio nastavku povoljne agregatne
financijske dostupnosti stambenih nekretnina (Slika 4.5.).

Premda spomenuti trendovi upuéuju na podetak stabiliza-
cije wriiSta nckremina, snainiji oporavak neée biti mogué
bez poveéanja potraZnje za stambenim jedinicama, na %to bi
utjecaj mogle imati i najavljene intervencije drzave, Donose-
njem Zakona o subvencioniranju stambenih kredita'®, koji ima
za glavni cilj pomodéi pri kupnji prvog stana ili kuée mladima

10 Ovim zakenskim rieSenjem APN (Agencija za pravni promet | pesredovanie ne
kreninamal sklapa ugovor 3 odabranim poslovnim bankama koje s odabrane nakon
prikupljanja javnih ponuda,
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od 45 godina pod specifiénim uvjetima, mogao bi se potaknu-
ti rast aktivnosti na trZistu nekretnina s trenuta¢no vrlo niske
razine, posebice nakon 3to su cijene novoizgradenih stanova
dodatno spudtene (Slika 4.3.). No, s druge strane, posljednjom
poreznom reformom od potetka 2017., kada je smanjena sto-
pa poreza na nekretnine s dosadainjih 5% na 4%, ukinuto je
i oslobodenje pla¢anja poreza na osnovi kupnje prve nekret-
nine, $to povedava ukupan trofak nekretina za kupce prvih
nekretnina koji su dosad bili barem djelomiéno aslobodeni ovog
poreza. Ipak, agregamni utjecaj spomenutih zakonskih izmjena
na kupce prve nekretnine mogao bi biti pozitivan uz driavne
subvencije na kredite, iako one vierojatno neée obuhvatiti sva
kuéanstva koja kupuju svoju prvu nekreininu. Od 1. sijeénja
2018, ofekuje se i uvodenje poreza na nekretnine kao zamjena
za komunalnu naknadu, 3to je veé i predvideno Zakonom o lo-
kalnim porezima.

Aktualni rizici vezani uz trziste
nekretnina

Oéekivana povoljnija kretanja na trZistu rada i rast raspoloZivog
dohotka zbog poreznih reforma s poéetka 2017. godine, u idu-
€em bi razdoblju mogli pozitivno utjecati na agregatne pokaza-
telje financijske dostupnosti stambenih nekretnina. Ipak, tre-
nutaéno se ne oéekuje znatan rast cijena stambenih nekremina
kaji bi u dugom roku stvorio neravnoteZe na trzistu. Mogudi ri-
zici proizlaze iz neizvjesnosti vezane uz utjecaj uvodenja poreza
na nekretnine pocetkom sljedeée godine te iz Nacrtom zakona
o komunalnom gospodarstvu predvidenog uvodenja gradevin-

26
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ske rente i doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture'’,
§to e biti dodatni trofak pri gradnji. 8 uvodenjem navedenih
izmjena moZemo oéekivati rast poreznog optereéenja i negati-
van utjecaj na oporavak trZista nekretnina.

Rizici su prisutni i na komercijalnom segmentu trZista nekret-
nina s obzirom na najavljeni proces restrukturiranja Agrokora.
Podaci o ovom dijelu tr#ista nekremina i inade su oskudni, pa
je nemogude kvantificirati utjecaj koji bi Agrokorovo restruk-
turiranje moglo imati na trziste poslovnih nekretnina. Naime,
otekuje se da ono zasigurno u jednom dijelu obuhvati i segment
maloprodajnih prostora te logistickih centara u sastavu Agro-
kora.

Spomenuti manjak podataka o svim segmentima trZita ne-
kretnina, njegova sistemska vaZnost te utjecaj na gospodarstvo
i financijski sustav, medu ostalim i zbog svoje procikliénosti,
prepoznat je i na razini Europske unije. ESRB je tako krajem
2016. donio Preporuku o zalvaranju praznina u podacima o
nekretninama (ESRB/2016/14), &iji je cilj na razini EU-a
uskladiti okvir za pracenje trZista nekretnina po podsektorima
(stambeno tr#iste, tr¥iste iznajmljivanja i komercijalno tr¥idte)
uzimajuéi u obzir veli¢inu i vaZnost pojedinog segmenta u naci-
onalnim okvirima. Preporuka obvezuje nositelje makropruden-
cijalne politike da ustroje sustav prikupljanja podataka, Sto ce
svakako u buduénosti pomoéi u identifikaciji sistemskih rizika
koji prijete s ovog trZista. Provedba ove preporuke u Republici
Hrvatskoj trebala bi osigurati detaljniji skup podataka o trZistu
nekretnina nositeljima ekonomske politike kako bi im omogu-
¢io pravodobno djelovanje u smanjivanju i spre¢avanju nerav-
noteia proizislih s tog trZista.

11 Gradevinska renta planira se kao davanje za koristenje ved izgradene komunalne
infrastrukture, dok bi 3¢ doprines 2a gradenje komunalne infrastrukture pladac za
gadnju nove infrastrukiure, Namel plada investitor pri gradnji nekrelnine ovisno o
Ikaciji.
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Okvir 2. Odstupanje cijena stambenih
nekretnina od intrinziéne vrijednosti u
Hrvatskoj

Kretanje cijena nekretnina izravno je povezano s cjelokupnim poslovnim
ciklusom kroz nekoliko b | keije cijena s makroeko-
nomskim varijablama:

* direkini efeki bogaisiva (engl. wealth effect) — s obzrom na to da
(stambene) nekretnine &ine znatan dio bogatstva kuéanstava utjetu-
¢i time na njihovu agregatnu potraznju (). Ciarlone (2012.) istite
rezultate kaji upuéuju na ginjenicu kako je u¢inak (cijene) stambe-
nog bogatstva na potrosnju vedi u gospodarstvima u razvoju u odno-
su na ona naprednija gospodarstva, dok suprotno vrijedi za utinak
financijskog bogatstva. Utjecaj staml na agregatnu
potraznju u Hrvatskoj, medu ostalim, potvrden je i u radovima Ahec
Sonje, Ceh Casni, Vizek (2012.)}, Ceh Casni (2014.)°.

og b
' (&

= indirekini efekt bogatsiva - nekretnine kao glavni izvor kolaterala za
preuzimanje duga naposlietku pojatavaju kanal prijenosa promjene
realnog bogatstva na potroSnju kucanstava, Zbog spomenutoga, di-
namika cijena nekretnina moze znatno utjecati na stabilnost financij-
skog sustava s ohzirom na varijacije vrijednosti kolaterala te kreditni
rizik koji proizlazi iz izlozenosti banaka sektoru nekretnina. Istodob-
no kretanja na Urzistu nekretnina u velikoj mjeri determiniraju inve-
sticijsku aktivnost gradevinarskog sektora podrzavajuéi konjunkturu,

Medutim, ako dinamika kretanja cijena nekretnina nije ut lj na
ekonomskim i financijskim fundamentima, ona mo¥e u vzlaznoj fazi
gospodarskog ciklusa djelovati kao akcelerator neodrzivoga kreditnoga
i gradevinskog rasta, s posliedicom da u silaznoj fazi uzrokuje snazni-
ji pad i dugotrajniji oporavak. VaZznost ciklickih i struktumih obiljeZja
trzista nekretnina za financijsku i ukupnu ekonomsku stabilnost te s
time povezana u pravilu relativno skromna raspolozivost | primjerenost
dostupnih podataka vezanih uz ovo Wr7iste, koja nije svojstvena samo
Hrvatskoj, preposmala je i na europskoj razini.

Stoga je krajem 2016. godine Europski odbor 7a sistemske rizike donio
i objavio Preporuku o zatvaranju praznina u podacima o nekretninama®,
Intencija je Preporuke na razini Europske unije uspostaviti uskladeni
okvir za pracenje zbivanja na trzistu nekretnina (stambenom trzistu,
trzistu iznajmljivanja te komercijalnom segmentu), Sto ukljuuje i har-
monizaciju definiciia i metoda za izratun pokazateljia povezanih s ovim
trzistem kako bi se osiguralo rano prepoznavanje ranjivosti koje bi mogle
dovesti do buduéih kriznih razdoblja, Impl lacij Pre-
poruke u Hrvatskoj, koja je planirana do kraja 2020. podine, zasigurno
¢e dodatno unaprijediti analize i procjene kretanja na ovom triistu u

Spo I

1 Ahec, 5. A, Geh Casni A i Vizek M, (2012 3, Does housing wealth affect private
tion in Europ post fas? Evide frem linear and thre-
shold models, Post-Communist economies, 24(1)

2 Ceh Casni, A, (2014.), Housing Wealth Effect on Personal Consumption: Empiri-
cal Evidence from European Post-Transition Economies, Czech joumal of economics
and finanes, 64 (2014}, 5 392-408

3 ESRE (2016), Recommendalion of the ESRB on closing real eslate dala paps
(ESRE/2016/14)
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Tablica L. Ponderi za izraun kompozitnog indikatora

Fokazatel| |

Pondear
Realni indeks cijena nekretnira %,15%
Cijena u odnosu na najam 20,60%
Cijena u odnosu na neto raspolozivi dohodak 23,47%
Cijera u odnosu na trosak gradnje 7,16%
Cijana u odnosu na neta platu 25 58%
Rata kredita u adnosu na raspalalivi dohodak 15,04%

lzvor: |zratun HNB-a

cilju pravodobnoga | adekvatnog formiranja makroprudencijalnih mjera
i ih na jivanje sistemskih rizika povezanih s ovim trZiStem.

Stoga, kako bi se identificirala razdoblja podcijenjenosti adnosno pre-
cijenjenosti cijena nekretning u Hrvatskoj u odnosu na trzisne Cinitelje,
izratunat je kompozitni indeks “odstupanja” cijena stambenih nekretni-
na od tzv. fundamentalne cijene. 7a odredivanje pondera koriStenih za
agregaciju primijenjena je metoda glavnih komponenata (Tablica 1.).

Analiza pokazuje razlitita razdoblja precijenjenosti cijena stambenih
nekretnina s obzirom na na€in uklanjanja trenda u podacima. Primije-
nom pristupa uklanjanju trenda preporuéenog u radu Hamilton (2016,)
razdoblje precijenjenosti zapo@elo je veé pofetkom 2005, te je potra-
jalo do 2007, Vet krajem 2007. te potetkom 2008. dolazi do snaine
kontrakeije u svim podindeksima te su cijene v razdoblju od 2009, do
2012. modelski bile podeijenjene u odnosu na fundamentalnu razinu.
Od potetka 2012. cijene se nalaze u podrucju blage neuravnotezenosti,
s tendencijom uravnoteZenja.

Pogleda i se osim toga i nekoliko jednostavnih pokazatelja koji mogu
upucivati na podeijenjencst ili precijenjencst cijena stambenih nekret-
nina, poput odnosa izmedu cijene i raspolo¥ivog dohotka (P-/) odnosno

Slika 1. Pokazatelj odstupanja cijena stambenih nekretnina od
dugorocrog trenda

R ko2 u oonos 2 rRspelaivi dofodak
Cijena 1 odnos na trofak gradnje
Cijena U eanosU na najam

B yena u odnosu panetoplaty
Cijena u odmasy ma nefo raspalodiv dahodak
U0 Reaini indeks ciena nekrenng

w— ndikator odstupana~ desna
T 2 R — 0 &
B
[ I .{ <
i ree LR -
- - 10 &
il i
ful Lt oo H
=10
H 20
BESEHHNSPEEEBEESES5588582888
— Y m ol e O s ) i ) e V) el T el 0 e
Ivor: tevafun HNB-3
P

www.m-investa.hr



cijene i najma (P-R) (¢(2000-2016¢g3)=100), za Hrvatsku i odabra-
ne zemlje EU-a mogu se primijetiti gotovo identi¢na razdablja precije-
njenosti cijena nekretnina u svim usporedivim zemljama. Istodobno je
primjetjiva varijacija v intenzitetu precijenjenosti (mjereno odnosom
izmedu cijene i raspolozivog dohotka), pri ¢emu je u Hrvatskoj ona bila
na nizim razinama nego u usporedivim zemljama poput Irske, Danske i
Spanjolske (Slika 3.). U postkriznom razdoblju promatrani pokazatelji u

m-investa doo ¢akovec

zormost i visedimenzionalnu analizu, ¢emu se nuimo treba prilagoditi i
postajeca informacijska podloga.

Metodologija izracuna

Fundamentalna cijena u ovom sluéaju odreduje se na osnovi Ginitelja
koji odraZavaju kretanja na strani ponude i potraZznje za stambenim

Hrvatskoj imaju silazni trend zbog pada cijena nekretning uz ste
raspolozivog dohotka i iznosa rente (Slika 3.).

Konstruirani kempozitni pokazatelj odstupanja cijena nekretnina od te-
meljnih Einitelja pomodi ée u identificiranju faza akumuliranja preko-
mjemih rizika na razini cijelog sustava koji proizlaze iz prekomjernoga
rasta cijene nekretnina, Sto preko prethodno spomenutih kanala utjete
na rast rizika u financijskom sustavu. lako trenutni pokazatelji (kompo-
zitni indikator precijenjenostipodeijenjenosti, kao i raspolokiva model-
ska mjera odstupanja cijena od uravnotezujuce razing) ne upuéuju na
generiranje ciklickih rizika povezanih s trzistem nekretnina, strukturna
obiljeZia ovog trista koja se reflektiraju v i nadalje relativio niskoj li-
kvidnosti nekretnina i povisenom kreditnom riziku poduzeéa povezanih
s avim tr7istem, zahtijevaju s makroprudencijalnog aspekta detaljnu po-

Slika 2. Usporedba kretanja pojedinih pokazatelja

a) Gijena u odnosu na raspoloSvi doh odak
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nek na. U rele o literaturi koristene su razlicite empirijske
metode procjens odstupanja vrijednosti nekretnina od fundamentalne

razine koje se ugrubo mogu saZeti u dvije osnovne metodoloske linije:

= razlitite ekonometrijske tehnike koje stavijaju u odnos cijene nekret-
nina s odrednicama na strani ponude i potraznje (za Hrvatsko trriste
tako je raden ECM model®), te

« modeli vrednovanja triSne imovine (engl. assel pricing framework)
poput odnosa troska posjedovanja nekretnina (engl. user cost) i pri-
nosa ofd najma. Slitan pristup je metodologija sadasnje vrijednosti
(engl. present value), koja stavlja u omjer diskontirani buduci prinos
od najma s trenutnom trziSnom cijenom nekretnine.

Mana je navedenih tehnika podloZnost znatnim nesigurnostima pri izra-
¢unu s obzirom na nuznost ispunjavanja odredenih pretpostavki poje-
dinih modela, ali i dostupnost podataka. Stoga se posljednjih nekoliko
godina u literaturi | empiriji sve CeSte konstruiraju i rabe kompozitni
indikatori sastavljeni od relevantnih ekonomskih pokazatelja na strani
ponude i potraZnje na trzistu nekretnina, najéescée ponderiranih primje-
nom metode glavnih komponenti (engl. Principal Component Analysis
~ PCA). Misljienje autora koji se koriste predlozenom metodom je kako
bi zakljuitak, medutim, trebao biti pouzdaniji ako vedi broj razliitih po-
kazatelja upucuje na sliéno kretanje na trzistu (podcijenjenost/precije-
njenost), Kombinirajuéi tako vedéi broj pokazatelja odstupanja cijena
stambenih nekretnina od neke stabilne razine koristenjem multivarijatne
metodologije UBS od 2012. konstruira pokazatelj za Svicarsku — UBS
Swiss Real Estate Bubble index®, koji u sebi komprimira $est podindek-
sa. Slitnu metodologiju primjenjuju i Schneider (2013.)° za Austriju,
Lenarcic i Damjanovic (2015.)" za Sloveniju te Micallef (2016.)° za
Maltu.

4 Procijenjeni ECM model sadrzava nezavisne varijable ponude i potrainje konstruira
ne pomoéy metode glavne komponente te realnu kamatnu stopu na stambene kredite
svalulnom klauzulom i indeks pouzdanja potrodaa, Zavisna varijabla u modelu loga-
ritmirani je hedenistiéki indeks cijena nekretnina defiacioniran indeksemn potroZadkin
cijena. Fa vise vidi Okvir 2. Model cijena nekretnina, Financijska stabilnost, braj 12,
veljaca 2014,

5 UBS Swiss Real Estate Bubble Index: Q3 2016

6 Schneider, M. (2013.), Are recent increases of residential properly prices in
Vienna and Austria justified by fundamentals, Monetary Policy & the Economy
Q4/2013, pp. 29-46

7 Lenarcic, C. i Damjanovic, M. (2015.), Slovene residential property prices misali.
gnment with fundamentalz, Banka Slovenije Working Paper 2015,

8 Micallef, B. (2016.), Property price mi t with fund; tal
Working Papes, No, 03/2018, Canlral Bank of Malta

in Malta,
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Slika 3. Kretanje cijena stambenih nekretnina te pojedinih dohotka kucanstava, odnosno cijene i troska gradnje — nove stambene
makroekonemskih 1 financijskih indikatora zgtade (Slika 3.).
- Hgihi matsup?a nekretning 5 eni o s 1) nagam
R ik U tumagenju faze nekretninskog ciklusa na osnovi kompozitnog indeksa
EEE ] :gg koristeni su podaci u obliky “jaza”, odnosno njihova odstupanja od tren-
B 5 i =2 S = 1o da. Za izratunavanje odstupania od lineamog trenda u literaturi cesto se
B BT ::g uzima jednostrani HP filter uz parametar izgladivanja (1) od 400,000
B T 4, W - \ L e koji prati preporuku ESRB-a® za ratunanje protuciklickoga zaStitnog
bt ™ F e s =1 sloja kapitala s obzirom na to da kreditni ciklus moZe biti znatno duzi
- - ==l T}“ =Y "_—:FT_TH, ;03 od tradicionalnoga poslovnog ciklusa. 7a radiku od tradicionalnog pri-
- | ] - e stupa, u radu primjenjujeme altemativi pristup koji u svom kritickom
REEE R r R R TR e ey radu prediaze Hamilton (2016.)%°, koji prati ideju kako bismo trebali
Mapomena indeksa jeia— 04 1 Stvare anovari definirati trend kao kemponentu koju bismo trebali moéi predvidjeti dvi-
Hieto piata izvafuanata e kao praspetna plata u pasiednja i myesec, | boza myesec u kojer jezaraterss, ane je godine unaprijed i ciklicku komponentu kao pogreSke povezane s tim
Isplatena. K 50 13 progjedan Za kupnju sana od $0- e S 11
elevantroj o fazdodlu (ke s mier indeksom ina), Indeks o i eratunav prognostickim modelom®*.
4 2 agregirani indeksa cjene gradevinsiih materfala | tro3kous rads 22 novogradnjis te je preaet s Eurostats
trvoni: DZ5; Eurostat, HNB N . . = -
Naposljetku, koristeci se metodologijom OECD za konstruiranje kom po-
zitnih pokazatelja', za odredivanje pondera koristenih za agregaciju pri-
mijenjena je metoda glavnih komponenata'®. Ova metoda reducira vedi
Slijededi spe primjere, za konstruiranje pokazalelja odstupanja broj mogudée koreliranih varijabla u manji broj nekoreliranih varijabla
cijena stambenih nekretning u Hrvatskoj od makroekonomskih i finan- (linearne kombinacije inicijalnih varijabla) koje se nazivaju glavne kom-
cijski zasnovanih initelja koristeno je Sest indikatora koji pokazuju glav- ponente. Prva glavna komponenta objasnjava najveci proporcionalni
ne pokretace trziSta: realni indeks cijena stambenih nekretnina, odnos dio varijabilnosti u podacima, a svaka sljedeca komponenta objasnjava
cijene i najma, odnos cijena i neto raspoloZivoga dohotka, odnos cijena maksimalni preostali dio varijabilnosti.

i prosjecne neto place, odnos rate stambenoga kredita i raspoloZivoga

9 ESRB, (2014.), Operationalising the fcal capital buffer: indi i identification and calitration options, European Systemic Risk Board, Occa-
zional Paper Series, No. 5

10 Hamilton, J. D. (2016.), Why You Shouwld Never Use the Hodrick-Prescott Filter, Depertment of Economics, UC San Diego

11 Futern OLS regresije procijenimo ¥, 5 konstantom | s Seliri posljednja podatka ¥ u vremenu £ U sludaju tromjeseénih podataka h = 8, &me dobivamo funkcju renda

Yin = BoFBi¥et By F Bavis T B F v
gdje reziduali regresije nude kvalitetan nadin za uklenjanje frenda | dobivanje cklidke komponents

Vieh= Sy~ Pot iy [ Yor F By Yores T Badoses

12 QECD, (2008) Handbaook on G ing Composite Indi 3 Methodology and User Guide

13 Ponder v iafunava se mnokenjem kvadrata faklorskog opleredenia a, (factor foading) varijable 7 kod faklora f, s cbjanjenim dijelom varijance podataka of faklora f, gdie
fakior j predstavija fakior na kojem varijabla { ima najvece cptereéenje. Broj fakiora je izabran tako da uzimajud najmanji broj fakiora cbijssnjavamo najved dio varijance u poda.
cima. Zbroj pondera za sve varijable noemaliziran je u 1.

o = S AN
ML= S v = a0, 0, 0, X oa,
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljista na predmetnom podruéju koji
¢e biti koriSteni prilikom izracuna trZiSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni podaci ne
pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog
razli¢itih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomoc¢u objavljenih indeksa

razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

m-investa doo ¢akovec

Datum prodaje / ponude 31.03.2016. | 21.10.2015. | 23.03.2016. | 14.08.2015.
Prelog Prelog Prelog Prelog
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.Cest.br.
Zakona o zastiti osobnih podataka)
8105/68 2436/3 8108/251 8105/103

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (kn) 80.000,00 | 109.375,00 | 80.875,00 80.000,00
Prodajna cijena (€) 10.633,06 14.339,85 10.747,93 10.595,20
PovrSina (m2) 640,00 875,00 647,00 640,00
Cijena (€/m2) 16,61 16,39 16,61 16,56

Izvor podataka: sustav eNekretnine

donji kraljevec, stambena zona istok

§ kriZevacka
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=143 Zbirka kupoprodajnih cijena

[] A stanfapartman

= Stambeni objekt (kuca)

[ &\ Poslovne zgrade

[] A Poslovni prostor

[] A\ Gospodarske zgrade

[] A Mekretnina za povremeni boravak
[[1  Garaza

[] A Parkirno-garazne mjesto

[] A Parkirno mjesto

[ B Razliéite nekretnine

[ ostale

[C]° Ruievine

Gradevinsko zemljiste

[] @ poljoprivredne zemljiste
[ €9 Sumskn zemljiste
[ @ Prirodno neplodno zemljiste
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5.  OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir postojeée obiCaje U
uobic¢ajenom 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. Ako 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
[ |PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa 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 trzisStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u
odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih ¢estica, pribliZznih 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 kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za
prerac¢unavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE jesu koeficijenti pomoc¢u kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu 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.

MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih
nizova.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. [Vrijednost zemljiSta
Datum prodaje / ponude 31.03.2016. | 21.10.2015. | 23.03.2016. | 14.08.2015.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Prelog Prelog Prelog Prelog
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.Cest.br.
Zakona o zadtiti osobnih podataka) 8105/68 2436/3 8108/251 8105/103
Kategorija zemljista | | | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 80.000,00 | 109.375,00 [ 80.875,00 80.000,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje (kn/€) 7,523703 7,627344 7,524708 7,550591
Prodajna cijena (€) 10.633,06 14.339,85 10.747,93 10.595,20
Povrsina (m2) 640,00 875,00 647,00 640,00
Cijena (€/m2) 16,61 16,39 16,61 16,56
= Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 100,502
:é 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
E E Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
% = Rezg!tat cij.ene nakgn korekcije indeksa 16,61 16,39 16,61 16,56
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 1,32%
5 g |Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 10021 | 100,16 | 10021 | 99,14
§ § Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100,20
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,01
§ é R§zultat cij:ene nakon meduvremenskog 16,61 16,39 16,61 16,73
-~ lizjednacenja (€/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 | Velitina 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%
g 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 (€/mz2) 16,61 16,39 16,61 16,73
[Srednja vrijednost (€/m?2) 16,59 |

Apsolutno odstupanje od medijana 0,00 -0,22 0,00 0,12
Relativno odstupanje od medijana 0,00% -1,32% 0,00% 0,72%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,00 0,22 0,00 0,12
Kvadrat odstupanja 0,00 0,05 0,00 0,01
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 16,61
Standardna devijacija 0,13
Dvostruka standardna devijacija 0,25
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,09
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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 podrucje:

odabrano: 16,60 €/m2

Jedinitna Koeficijent )
Zemljiste ciiena prilagodbe Koeficijent za Ukupno zemljiste g
(kat.¢est.br./m2) J prema Prilogu 4. | ostale prilagodbe (€) I
(€/m2) _ 5
Pravilnika ¥
[e0]
S 114,00 16,60 0,70 1,00 1.324,68 I
Q
UKUPNO: 1.324,68

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske ¢estice 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 moZze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni

svi propisani prostor

ni planovi (I11).

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

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

100%

II

30-80%

I

25-60%

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljiSta
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6.2. |D0prinosi i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €

Ukupna vrijednost doprinosa i priklju¢aka (K) :

Kl1+K2+K3 = 000 + 0,00 + 0,00 = [ o00 ¢

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izracun troSkova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. |Uzgredni trodkovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izracun uzgrednih troskova.
Ut =| 0,00 €

- REKAPITULACIJA -

1. [Vrijednost zemljista 1.324,68|€
2. |Doprinosi 1 prikljucci 0,00|€
3. |Vanjsko uredenje 0,00|€
4. |Uzgredni troskovi 0,00|€
SVEUKUPNO: 1.324,68|€
PovrSina zemljista= 114,00 m2 Jedini¢na cijena= 11,62 €/m2
ili 86,34  kn/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina: Dio gradevinskog zemljiSta za uli¢ni koridor

na lokaciji: Donji Kraljevec, Stambena zona ISTOK
HR-40320 Donji Kraljevec, Medimurska Zupanija

predlozenih od: OPCINA DONJI KRALJEVEC, Kolodvorska ulica 52 D, HR-40320 Donji
Kraljevec, Medimurska Zupanija

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost zemljista (TV) iznosi: Srednji tecaj HNB-a: 1 € = 7,430582 kn
e TRZISNA VRIJEDNOST
S
. kn (zaokruzeno prema
x
kat.Cest.br. € KN ¢1.68.st.5. Pravilnika)
1. 4398 1.324,68 9.843,14 9.800,00
SVEUKUPNO: 9.800,00
Napomene:

- 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 trZidtu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima,
kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

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

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce 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.

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

U Cakovcu, 13. ozujka 2018. godine.

ELABORAT IZRADILI:

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
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602

donji kraljevec, stambena zona istok 27 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MODERNA-INVESTA d.0.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 45412397366 (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 0 zaklju¢cima 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 ¢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 tre¢ih je nevazeée. Potpuno izvjesée se moze predati zainteresiranim tre¢im
stranama izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo
uklju¢ivanja 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 slu¢aju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buducih nepredvidenih bitnih
C¢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.

1IZJAVA PROCJENITELJA

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

2. 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.

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.

O Nk w

1IZJAVU 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
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602
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PRILOZI
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e-Izvadak iz BZP-a (Op¢inski sud u Cakoveu, ZK odjel Prelog)

o NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakoveu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 07.03.2018. 23:47

Katastarska op¢ina: 302902, DONJI KRALJEVEC Broj ZK ulofka: 4377
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeienja: POCETNO STANIE
Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin upor abe katastarske Povréina/
Rbr. katastarske |Broj D.L.| ¢estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zerade, kuéni broj m2 PPR
Cestice zgrade
1. 4398 19 GROBLJANSKA 1430
IZGRADPENO ZEMLIJISTE 41
DVORISTE 1033
POMOCNA ZGRADA, GROBLIANSKA a3
GOSPODARSKA ZGRADA, GROBLJANSKA 121
KUCA, GROBLJANSKAR. 9 180
UKUPNO: 1430

DRUGI ODIJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

Na temelju ¢1.268.a) Zakona o prostornom uredenju i gradnji (Narodne novine broj 76/07, 38/09, 55/11. 90/11
1 50/12) zabiljezuje se da je za upis kuée, pomocéne zgrade 1 gospodarske zgrade sagradenih na ¢est.br. 4398
prilozena Gradevinska dozvola br.kl.04/3-UpI-2130/1-1976 reg.br. 472/76 od 05.07.1976.g., Potvrda Uprave

= za inspekcijske poslove, Podryf:nejedinice Cakovec br.kl. 362-02/11-11/541 od 10.02.2011.g. i Uvjerenje
Podruc¢nog ureda za katastar Cakovec, Odjel za katastar nekretnina Prelog klasa 935-08/13-02/00023 od
09.01.2013.g.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
TIZAJ ZVONKO (PURO), OIB: 55192147667, DONJI KRALJEVEC, GROBLJANSKA 11

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1579/2011/4377 prenosi se slijedeéi upis:
Primljeno:06.07.2004. Z-1043/04

Na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju od 27.05.2004. uknjizuje se pravo
sluznosti dozivotnog uzivanja za korist:

TIZAJ JELENA, OIB: 89305671219, DONJI KRALJEVEC, GROBLJANSKA 9
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NESLUZBENA VERZILIA

E o, DOMIT KRALJEVEC, 302902

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG kg br- 4398
IZVOD IE KATASTARSKOG PLANA
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Kopija katastarskog plana
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e-Izvadak iz BZP-a (Podru¢ni ured za katastar Cakovec, Odjel za katastar nekretnina Prelog)

e NESLUZBENA KOPIJA

2

REPUBLIKA HRVATSKA

Podruini ured za katastar Cakovec

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG
Stanje na dan: 07.03.2018. 23:47

Katastarska opéina: 302902, DONJI KRALJEVEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeienja: POCETNO STANJE

Broj ZK uloska: 4377

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Eestice/Nafin up orabe katastarske Povrsina/
Rbr. katastarske [BrojD.L.| €estice/Nafinuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 PPR
Cestice zgrade
1. 4398 19 GROBLJANSKA 1430
IZGRADENO ZEMLIJISTE 41
DVORISTE 1033
POMOCNA ZGRADA, GROBLJANSKA 55
GOSPODARSKA ZGRADA, GROBLJANSKA 121
KUCA, GROBLJANSKAR. 9 180
UKUPNO: 1430
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Na temelju ¢1.268.a) Zakona o prostornom uredenju i gradnji (Narodne novine broj 76/07, 38/09, 55/11, 90/11
1 50/12) zabiljezuje se da je za upis kuce, pomocne zgrade i gospodarske zgrade sagradenih na Cest.br. 4398
11 prilozena Gradevinska dozvola br.kl.04/3-UpI-2130/1-1976 reg.br. 472/76 od 05.07.1976.g., Potvrda Uprave
" zainspekcijske poslove, Podruéne jedinice Cakovec br.kl. 362-02/11-11/541 od 10.02.2011.g. i Uvjerenje
Podruénog ureda za katastar Cakovec, Odjel za katastar nekretnina Prelog klasa 935-08/13-02/00023 od
09.01.2013.g.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrizaj upisa Primjedba
1. Vlasnitki dio: 1/1
TIZAJ ZVONKO (BURO), OIB: 55192147667, DONJI KRALJEVEC, GROBLJANSKA 11
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1579/2011/4377 prenosi se slijedeci upis:
Primljeno:06.07.2004. Z-1043/04

Na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju od 27.05.2004. uknjizuje se pravo
sluznosti dozivotnog uzivanja za korist:

TIZAJ JELENA, OIB: 89305671219, DONJI KRALJEVEC, GROBLJANSKA 9
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