| ]iﬂ ] e medeing - energetika g.o.0.

e Poslovni centar Moderna, Rudera Boskoviéa 16, 40000 Cakovec
TG e Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

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

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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Medimurska Zupanija

Narucitel;: OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, Ulica Ivana Gri¢i¢a 5,
Podturen, HR-40317 PODTUREN

Svrha: Kupoprodaja

Broj elaborata: |205/23

Cakovec, svibanj 2023.



SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

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

1. UVOD
2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

3.  FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)
5.  PRIKAZI ANALIZA PODATAKA

6.  OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja
Izjava procjenitelja

PRILOZI

procjembeni elaborat 2



SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, Ulica Ivana Gri¢i¢a 5, Podturen, HR-40317
PODTUREN

Nekretnina: Stan 1 u prizemlju viSestambene zgrade s pripadaju¢im spremistem br. 1 u podrumu (E-1)

Lokacija: Ulica I. Zaloka 1, Podturen, HR-40317 Podturen

Identifikacija:

Zgrada je ucrtana u Katastar i upisana u ZK s pozitivnom zabiljezbom, dok je stan upisan u ZK kao etazno
vlasniStvo s odredenim omjerom.

zk.ul.br. suvlasnicéki dio k.o. zk.¢est.br.

1. Suvlasnicki dio: 4865/13338 Podturen 158/1/3

e ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Vlasni§tvo: OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, ULICA IVANA GRSCICA 5, PODTUREN
40000 CAKOVEC (1/1)

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

~gradevinska dozvola: Ima

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 25. svibnja 2023. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

Tor =
rziSna vn].ednost 20.000,00 €
nekretnine:

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podloina je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno
neprocjenjivi paramerri.

RATKO MA ing. | MODERNA-ENERGETIKA d.o.0.
: R Rudera Boskovica 16, Cakovec
OIB: 91145090367
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

offige

0

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
VaraZdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-284/2022-5
VaraZdin, 10. listopada 2022.

Na temelju &lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13.,
33/15., 82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22. i 60/22.) i &lanka 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima (“Narodne novine" br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. —
ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva pravne MODERNA -
ENERGETIKA d.o.o. iz Gakovca, Rudera Boskovi¢a 18, predsjednik Zupanijskog suda
u Varazdinu, Zdravko Pintari¢ donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.0. sa sjedistem iz Cakovca,
Rudera Boskovi¢éa 16, OIB: 91145090367, kojoj je dozvoljeno obavijanje poslova
sudskih vjestaéenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene
u elektrotehnici, rjesenjem broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., ponovno se
dozvoljava obaviljanje poslova sudskih viestadenja za graditeljstvo i elektrotehniku te
procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrudju Zupanijskog suda u
VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tete od 28. studenoga
2022.

ObrazloZenje

1. Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.o. podnijela je po oviastenoj
osobi, direktorici Danieli Baba&i¢, strug. spec. oec. zahtiev za ponovnim davanjem
ovlastenja - dozvolom za obavijanje poslova sudskih vjeStadenja za graditeljstvo i
elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima
(preslika rjeSenja o imenovanju pravne osobe za obavijanje poslova sudskih
vjestadenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjenu nekretnina i prociene u
elektrotehnici broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., izvadak iz sudskog
registra s upisanom djelatnoséu vjestadenja i procjena od 23. rujna 2022., uvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdane od strane nadleZnog suda, rjieSenja
o imenovanju stalnih sudskih vieStaka pri Zupanijskom sudu u VaraZdinu i to za: Ratka
Matoteka, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rjesenjem broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., Vjerana
Mesariéa, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rjefenjem broj 4 Su-36/2020-5 od 12. travnja 2020., Hrvoja
Matoteka dipl. ing. elektrotehnike koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za
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Poslovni broj: 4 Su-284/2022-5

elektrotehniku i procjene u elektrotehnici rjie$enjem broj 4 Su-121/2020-5 od 12.
svibnja 2020., elektronitki zapisi prijave za mirovinsko osiguranje kod Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje HZMO za stalne sudske vjeStake zaposlenike
trgovackog drustva i to: Ratka Matoteka, Vjerana Mesari¢a i Hrvoja Matoteka, popis
obavljenih vjestadenja iz prethodnog razdoblja, te zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovomosti za obavljanje poslova sudskih viesta&enja za pravnu osobu od 30. srpnja
2022. do 30. srpnja 2023.).

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2. Pravilnika,
te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu osobu, predsjednik suda rijesio
je kao u izreci rie$enja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19.192/21.), pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rje§enja moZe se podnijeti Z2alba u roku 15 dana od dana dostave
rieSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — preporueno Zupanijskom
sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odiutuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Predsjednik guda

[ © 7 S\ zdravko Pikfarié

Dostaviti: R0
1. MODERNA —-ENERGETIKA d.o.0., Cakovec, Rudera Bogkoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
VaraZdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢&l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu
Zdravko Pintarié, donosi

RJESENIJE

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Ulica braée Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom rjeSenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjeStacenje u proteklom razdoblju, potvrde o struénom usavr$avanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova sudskih vje$tagenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
pladena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje3enja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom <FFepo, Zupanijskom sudu u VaraZdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja, a o isfpj odluduje
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brade Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢&l. 126. Zakona o sudovima (“Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima ("Narodne novine”
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu
Zdravko Pintarié¢, donosi

RIJESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vje$takom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od Zetiri (4) godine, a koje imenovanje teée od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjeitatenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¥nom usavr$avanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjesta&enja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moZe se podnijetidatha.y roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postofic ndego Zupanijskom sudu u VaraXdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja, a J} i 9 j fuistarstvo pravosuda i uprave RH.
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REYV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

A HRVATSKO DRUSTVO
‘BP <COCN/g O osnwiesa
Q v O
TEGOVA
m REV =
) A >

o NG
Cean W

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

certify that the persan named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised Eurapean Valuer
and the designatary letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Reqistration Number: REV-HR/HDSVIP/2022/7

Issued on: 0112/2017

Valid until: 30/1/2027

Yalidity of this certificate must be confirmed by the anline register at www.tegova.arg

%’C,/—/\ W{_

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Birectors President
TESOVA HDSYP

. Hrvatsko drustvo sudskih vjedtaka i procjenitelja{HDSViP}. Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Naruditelj: OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, Ulica Ivana Gri¢i¢a 5, Podturen, HR-40317
PODTUREN

Nekretnina: Stan 1 u prizemlju viSestambene zgrade s pripadajuéim spremiStem br. 1 u podrumu (E-
1)

Lokacija: Ulica 1. Zaloka 1, Podturen, HR-40317 Podturen

Popis primijenjenih propisa te koristene strune i znanstvene literature:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15194/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 1 98/19)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 68/20)

- 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)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

- Financijska stabilnost (svibanj 2022.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Majgica, B. (2016.) Prirudnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Rasi¢, L, Slijepcevi¢, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2022.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2021.,
Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (veljaca 2020.) Izvjes€e o trZiStu nekretnina za 2019.
godinu za podru¢je Medimurske Zupanije

- Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njene izmjere, daje se
sljedeci
nalaz i misljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

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

TriiSna 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 ofevida:  25.05.2023.
Dan kakvocde: 25.05.2023.
Dan vrednovanja: 25.05.2023.

Dan kakvoce predstavija 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.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec

ZK odjel: Cakovec

Katastarska op¢ina: Podturen

Cestica: 158/1/3

ZK ulozak broj: 3033

Opis nekretnine: - stambena zgrada k.b. 1, Ulica 1. Zaloka 161,00 m2
- dvoriste, Ulica I. Zaloka 1.602,00 m2

Ukupno: 1.763,00 m2
Suvlasnicki dio: - 1. Suvlasni&ki dio: 4865/13338 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

- Stan 1 u prizemlju zgrade, koji se sastoji od hodnika, dvije sobe, kuhinje s
blagovaonom, kupaone i izbe, ukupne povrSine 47,03 m2 (oznaeno na nacrtu 2.
Plana posebnih dijelova zgrade ispunom kosim crvenim crtama i oznakom od Al do
A6), sa pripadaju¢im spremistem broj 1 povrSine 3,23 m2 u podrumu zgrade
(oznaceno na nacrtu 1. Plana posebnih dijelova zgrade ispunom kosim crvenim crtama
i oznakom A7).

Vlasnistvo: OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, ULICA IVANA GRSCICA 5,
PODTUREN 40000 CAKOVEC (1/1)
Katastar: kat.Cest.br. 1881/3
k.o. Podturen
- stambena zgrada, Podturen, Ulica I. Zaloka 1 161,00 m2
- dvoriste 1.602,00 m2
Sveukupno: 1.763,00 m2
Teret: - Nema! - sukladno upisu u ZK.

- Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utje¢u na financiranje ali ne utje¢u na vrijednost
nekretnine.
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Legalitet: - Zgrada je ucrtana u Katastar i upisana u ZK s pozitivnom zabiljeZbom, dok je stan
upisan u ZK kao etazno vlasniStvo s odredenim omjerom.

- U ZK je upisana sljedeca zabiljezba:
Zaprimljeno 02.08.2016.g. pod brojem Z-6987/2016
Prvenstveni red upisa: Z-7714/2013
Zaprimljeno 19.12.2013. broj Z-7714/13
Zabiljezuje se da su priloZeni akti za uporabu gradevina, rjeSenje Skupstine Opéine
Cakovec, odjela za gradevinarstvo, komunalne i stambene poslove broj: 05/3-Up-
5625/2-1968 od 22.11.1968. s priloZenom kopijom katastarskog plana od 01.03.1968.
te preslika Djelovodnika NOO Dekanovec iz 1960. godine, za stambenu zgradu k. b.
4, sagradenu na Cest. br. 158/1/1 i stambenu zgradu k. b. 1, sagradenu na Cest. br.
158/1/3.

- Legalna nekretnina prema zabiljezbi u ZK.

Energetski certifikat: Nije predocen.

Javna prometna povrSina: Neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.Cest.br. 4197, k.o.
Podturen - Ulica 1. Zaloka, nerazvrstana cesta u posjedu Opéine Podturen - Javno
dobro u opéoj uporabi (1/1).

Useljivost: Na dan o€evida prostor se ne koristi.

Posebne pretpostavke: Nema.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija

Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Ulica I. Zaloka 1, Podturen, HR-40317 Podturen
Medimurska Zupanija
Okolne nekretnine su pretezito stambene zgrade individualne izgradnje. U neposrednoj blizini se nalaze svi
sadrzaji potrebni za svakodnevni Zivot.
Pristup nekretnini je omogucéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omogucéeno na parceli, na pripadajucem dijelu dvorista.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je mogude prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- plin
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi 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 i koji bi znatajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobiajen utjecaj na zagadenje okolida, koji bi odudarao od uobitajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR

tlocrtna
povriina m*

koeficijent

NGP
m2

BGP
m?

BV m?

Stan 1 u prizemlju visestambene zgrade s pripadajuéim spremistem br. 1 u podrumu

(E-1)
Stan
hodnik 1,82 1,00 1,82
soba 11,86 1,00 11,86
soba 16,23 1,00 16,23
kuhinja s blagovaonicom 12,64 1,00 12,64
kupaonica 2,96 1,00 2,96 k= h=
izba 1,52 1,00 1,52 1,20 2,75 |m
Ukupno: 47,03 47,03 56.43 155,19
Pripadak
k= h=
spremiste br. 1 3,23 0,35 1,13 1,20 1,84 m
Ukupno: 3.23 1,13 3,88 7,13
SVEUKUPNO: 50,26 48,16 60,31 162,32

Izvor: Izmjera na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

procjembeni elaborat

NGP = 48,16 m?2
BGP = 60,31 m2
BV = 162,32 m3
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Stan 1 u prizemlju viSestambene zgrade s pripadaju¢im spremiStem br. 1 u podrumu (E-1)
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

Prikljuéci

vodovod - prikljuéen

kanalizacija - prikljuena

telefon - prikljucen

el. struja - prikljucena

plin - prikljuéen

Zgrada - Stan 1 u prizemlju viSestambene zgrade s pripadajuéim spremistem br. 1 u podrumu (E-
1)

Namjena: stambena

Godina gradnje: 1960

Godina obnove: nepoznato

Katnost: podrum + prizemlje

Polozaj: podrum (spremiste) + prizemlje (stan)

Prostorije: prema detaljnom opisu u Tabelarnom prikazu geometrijskih podataka

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:
Ostalo:
Napomena:

procjembeni elaborat

zidovi od pune opeke

drveni grednici

drveno, dvostresno s pokrovom od crijepa
pocincani lim

Zbuka i boja

drveni, dvostruki prozori s jednostrukim ostakljenjem, drvena i djelomi¢no ostakljena
ulazna vrata

od opeke

Zbuka, boja, keramika

keramika, laminat

drvena, djelomi¢no ostakljena

Elektri¢ne: provedene

Telefon: nije proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: provedena

Plin: proveden

Grijanje: radijatorsko, plinski bojler
Klima: nema

prosje¢no

ureden

stan se ne koristi; prosje¢no je odrZavan; vidljivi su tragovi propustanja krova
potrebna je sanacija zgrade
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S. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Izvor podataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

13.1.4
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriSienju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested 1o Sate the source.
nf orRzawni

._ . ZAVOD =

=d8l STATISTIKU

pestojeci
stam beni
Godina T ies ic kti

= |
SHing s

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

150,00

110,00
100,00

90,00

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www. burza-nekretnina.com/statistike)

BN lndex BN (e s s e (N oeks ko rED kit Clena STamben Nekretiing na podrulju
Hepubile: Mevatske 8N indeks s& mamel)) na sodasma pastignuad cijena apdnih Nelastruna na
Gpelrim lokacyaima 2 Daze Burze nesanma. BN ineks se oljaviu)e [edntm ayRseind

Sg,.’p"'\ @fa\ 01#‘ _qbﬂ‘ d;'ﬁz‘ \oﬂﬁr‘ ﬁ\fﬂ‘ A\';_fl’ﬁ'\ p\fﬁﬂ @'ﬁﬁ &ﬂ&l n‘fﬂ‘ﬂ- @'ﬁﬂ cﬁ@ﬂ 91:5‘1‘ '@ﬂ; @@{1 '.\u.'ﬁﬂ' \\!ﬂ;

BN indeks 8/2022 Pramjena u odnosu na prosli mjesec  Promjéena u odnosu na gedinu dana U adnosu na pocetak godine

2639 | 0,96% 11,69%

Traiene i postignute cijene Graf pokazuge kretanje tradenih | postignutih clena u HR 2a stanogradng - na temed

podataias iz baze Burze nekretnina,

1957 908 1980 206 2001 IN2 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2000 2010 201 2012 ¥ I0W 295 2096 2017 A6 2010 2000 2021
@ Talene clene © Poutignuis Giene

prosjeEno postignute cijene Graf pekariuje conos amedu realizrani cjena stambenin neketrna 2a Grad Zagres, jadran )

cljel Heuatsing - na Emelu podataka @ haze Burze nelrettana

2010 2011 2712 2013 204 2016 18 207 2018 xMe 2020 2021

© Zaged © Hrvwisha @ Jadran
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2022.) Hrvatska narodna banka

4. TrziSte nekretnina

Slike 4 1 Unato¢ usporavanju, rast gijena stambenih U uv;etlma snaznoga gospwakag oporavka

nekretnina u Hrvatsko zadrzac se na visokoj razini tijekom 2021. godine cijene stambenih nekret-
= carign = hem w0k nina nastavile su rasti zahvaljujuéi snaznoj inoze-
:‘J:o"*"“’“““"‘"' "““""“’""f““"' = mnoj potraznji, povelinim uvjetima financiranja,
Lo I | [ | P2 nastavku rasta stambenoga kreditiranja i pove-
;,M {88 Lo | [ . e & éanju troSkova gradnje u gradevinskom sektoru.
oy B Famy E Uz sve veéi nesklad kretanja cijena i njihovih
o LA ENEERES i klju&nih makroekonomskih odrednica, rizici koji
0| 14 l},’ Yt . [ izviru s tri§ta stambenih nekretnina povecavaju
0 ; ' q | i q . —" se i zbog nepovoljnih uéinaka inflatornih pritisa-
e ——— = e L ka na realne dohotke i potraznju te neizvjesno-
wmiiiiiijﬁjﬂi f‘j'ifufgifjjfm’ sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
rvataty, Radfa € sty maitve § : : omms ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak

oI st e B shaZznog rasta cijena stambenih nekretnina po-

vedava i vjerojatnost naglog preokreta u sluéaju

= . ! - ; makroekonomskog poremeéaja, $to bi smanji-
ka 4.2. Parast Hrvatskaj uspored : . i !

2’.,.,1,.,,,, wm;'f‘:é}:u SRR lo likvidnost i povecalo potencijalne gubitke za

kreditne institucije. Na trZistu kemercijalnib ne-

# cabpdpand e 221 @ sty s oR) kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad ptinosa,

1 [~ m % . - -y e
| ; " posebice u segmentu logisti¢kih prostora.
' - e ! 10
Al [ {1 lef® 1 1111 - 4.1. Trziste stambenih nekretnina
[ ‘
=T B I ° ™ _".'."_._ @ TeZidte stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pan-
TS » ﬂ%-’-l‘-. ® A 1o demiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenib ne-
@ v® :. I ! 2 kretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog
|® | = oporavka u drugoj polovini 2021. godine. ntenzitet porasta
" CF A SE £ MW BA IE MR AT DE S EE S LY Lf PT W W cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesedju
Napomena Frikaeara 4 nxmwai g 4pe cta | e iy 2021, godiinja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najved
auecpoinila son rise porast zabilieZen na [adranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostat-

{vom Eurnctal arakin HAB-
- N ku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne godine usporio.

Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom izno-

28
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Slika 4 3 Obujam transakcia stambenih nekretnina oporavio
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Slika 4.6 U 2021. godini odobren je dosad najvisi iznos
subvencioniranih kredita u jednom krugu

B o ro e o [ Bra ootz i takdived? zathera
= Liapv imes novootnbaTh ubvenciomrar ewdita (precjenal - desno
3

o

o
=)
nre L

[AT"Y 0, Uy W wrg I¥ g Vo W, g
MNagomena | hrug 22017 I krgiz 2008, 1 Jeug @ 2019, 1Y Y fuue « 2020 W wug e 2021, godine

|zvar: Aewerija 22 prawni pramet | avsedoranie mekretenama aratun B4

su (deflacionirano potroSaikim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u
Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, 3to je u skladn s prosjec-
nim kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena pre-
masila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Uz rastuéu potrainju na trZistu stambenih nekretnina, obu-
jam kupoprodajnih transakcija nadmagio je pretpandemijsku
razinu. U 2021. godini vidljiv je oparavak broja transakcija na
trziftu stambenih nekretnina uz porast ukupnog obujma od 9%
u odnosu na 2019°. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvje-
tima pandemije i potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisad-
ko-moslavacku Zupaniju (Shika 4.3.). Broj transakcija porastao
je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izraZen na
|adranu, gdje se u 2021. godini realizirala treéina transakeija.
Tom je porastu znatmo pridonijela potraznja nerezidenata, koji
su 1 2021. godini u ukupnom broju transakeija sudjelovali s
oko 10%, u ukupngj vrijednosti s oko 20%’. Qéekivani skori
ulazak u europodrugje i podrudje Schengena mogao bi dodatno
potaknuti potraZnju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u prio-
balnim regijama (Slika 4.5.).

Na rast potraZnje i cijenu stambenih nekretnina djelovali
su i dalje povoljni uvjeti financiranja na trZidw i percepcija
nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj potraZnji dale su pro-
mjene u nadinu fivota i rada poput “rada na daljinu”, koje su
povedale potrainju za stambenim prostorom i potaknule prefe-
rencije za Zivot izvan gradskih jezgri. Pritom je porasla vaznost
suvremenih standarda gradnje, pa se osobito poveéala potraZnja
izvan srediSta grada Zagrebu i u okolnim gradovima. Nadalje,
potraZnju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povoljni
uvjeti financiranja uz niske i padajuée kamatne stope koje su sc
do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavije 3. Sektor
kuéanstava). Oporavku transakeija i rastu cijena pridonijela su

& Oanog 36 na poraet brog transakcelia u razdubliu od prvog do truéer fromyesadia
2019, 1 o1 pevog do redeg tromjeseija 2021 gxiine

7 Ornogl 3¢ ne progick od prvog do treceg trom)emetis 2C21 godine




4. Irtiste nekretmna

i povoljna kretanja na trZiStu rada u 2021. uz snaZan oporavak
pouzdanja potro$aga te nastavak drZavnog programa subvenci-
onirapih stambenih kredita. Broj odobrenih stambenih kredita
obuhvaéenih drZavnim programom u proljeée 2021. bio je naj-
vi§i dosad, a subvencionirani krediti &inili su oko petine novo-
odobrenih stambenih kredita u 2021, godini (u 2020. kada su
odrzana dva kruga subvencioniranja ¢ak treéinu) (Slika 4.6.).
U 2022. godini krug zaprimanja zahijeva, koji je zavrSio 22.
travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita
i porasta cijena®.

Kompozimi indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja
upuéivati na sve veci nesklad kretanja cijena i njihovih klju&-
nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski
oporavak popracen rastom raspoloZivog dohotka neznato je
poboliiao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no pro-
blem priustivosti nekretnina na trZistu i dalje je izrazen. Omjeri

Slika 4 7. Cijene nekratnina odstupaju od kijuénih

makroekonomskih odrednica
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Slika 4.8. Sposebnast kudanstava da financiraju kupnju
nekretnine u posljednjem raxdoblju ostale je stabilna
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cijena u odnosu na dohadak i troskove najma tako su i dalje po-
viSeni u odnosu na svoje dugorogne tendencije, a osobito prema
razinama od prije pet godina. Upravo su pogor3anje priustivosti
nekretnina i poveéanje troSkova stanovanja velik ekonomski i
drustveni izazov za &je su rjefavanje potrebne interakcija i ko-
ordinacija raznih politika na trzistu (vidi Okvir 6. Kojim se po-
lititkama i kako moze djelovati na trziste stambenih nckretnina).
S druge strane, priudtivost kreditnog financiranja nekretnine
(maksimalan iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti uz za-
dane uvjete na trZitu) i dalje je razmjemno povoljna zahvaljujuéi
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Takoder,
unatof porastu iznosa kredits kao posljedice porasta cijena
nekretnina, razdoblje niskih i padajuéih kamatnih stopa i rast
raspoloZivog dohotka odrZali su omjer otplate duga i dohodaka
razmjernostabilnim. Navedeni pokazatelji upuéuju na jod uvijek
umjeren nesklad izmedn kretanja cijena stambenih nekretnina
i njihovih makroekonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik

Slika 4 9 Nastavio se rast gradevinske aktivhosti | postovnog
optimizma
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kaji proizlazi iz tog trZidta, $to je prepoznao i ESRB (vidi Okvir
3. Upozarenje i preporuke ESRB-a o srednjoroénim ranjivosti-
ma na trZistu stambenih nckretnina).

Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastucoj potra-
#nji. Tako se u drugqj polovini 2021. gradevinska aktivnost
blago smanjila, obujam gradevinskih radova na zgradama na
godisnjoj se razini poveéao za 10%. Poslovni optimizam u
sektoru gradevinarstva ojacao je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpan-
demijske razine (Skika 4.9.). Rastao je broj poduzeéa kao i brqj
zaposlenih u djelatnostima gradevinarstvai poslovanja s nekret-
ninama, dok su novi plasmani kreditnih institucija sektoru ne-
financijskih poduzeéa bili najviSe usmjereni upravo prema tim
djelatnostima (vidi poglavlje 5. Scktor nefinancijskih poduze-
¢a), premda je udio dodane vrijednosti gradevine u BDV-u bio
stabilan. No, gradevinska aktimost i broj zavr§enih objekata i
dalje su znatno niZi u odnosu na razdoblje prije globalne finan-
cijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovrieno nejto manje
od 12 tisuéa novih stambenih objckata, od toga oko 3 tisuée u
gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata bio je dva
do tri puta vedi: u cijeloj Hrvatskoj dovrSeno je vife od 25 tisuéa
objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisuéa objekata.

Poveéanje ponude nekretnina prad porast troskova gradnje,
Sto utjefe 1 na cijenu novogradnje. Cijene gradevnog mate-
rijala (Zelieza, drvne grade, aluminija) znatno su porasle na
globalnom trZistu u prvoj polovini 2021., uz tek blago smanje-
nje potkraj prodle godine, a snaZno su porasle i cijene energije.
Umjeren porast trodkova rada donekle je ublaZio utjecaj rastu-
¢ih cijena uvozaih materijala i energije, pa su ukupni tro§kovi
gradnje na godisnjoj razini porasli za 10% (Slika 4.14.). Cijene
novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a vise
u ostatku Hrvatske (12%). Uz jacanje domade potraimje za no-
vogradnjam, snaZuija aktivnost na obnovi potresom pogodenih
podrugja® (posehice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu)
i dalinja aktivnost na izgradnji infrastrukturnih projekata preko
sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubudude jac¢ati gradevin-
sku aktivnost, ali i stvarati dodatni pritisak na tro§kove gradnje.

4.2.Trziste komercijainih nekretnina'®

Utjecaj pandemije na teZiStu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razliite trZiSne segmente. U odnosu na
2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i malopro-
dajnih prostara neznatmo se poveéala, dok je raspaloZivost lo-
gistickih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica na-
stavka potrebe za radom od kuée i daljnjim smanjenjem fizickih
kontakata te raslojavanja potraZnje za uredskim prostorima na-
kon potresa u gradu Zagrebu, raspoloZivost uredskih prostora

9 Prema podacima Fearim 22 obnovu grada Zagwvis, Kiapinske-mgorske hupamiie
/ag=tatks 7upenlj- comad e z8 naknadu Stete uzrckovanu potresam ispladen imes
od /1 M suna

10 Temeljano na pokazateliime « 1 zviestejima trzidnih aktera (sgencija za nekretnine)
28 oodrucje grada Zagreba i ckal:ce te rerevertmim intcrmacijama DZS 8« HNB-a
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na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko
4% ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspoloZivost ma-
loprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je
4,2% u 2021. godini. 8 druge strane, segment logistickih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspolozZivost od oko 2,39,
ponajviSe zbog ogranitene ponude postojeih nekretnina, pase
ve€ina investicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

Unatoé promjenama u potraznji za poslovnim prostorom,
cijene zakupa ostaju relatvno stabilne. Unato? tome $to jeu
2021. godini osigurano dodamih 120 000 m2 novoga raspaolo-
Zivog prostora, cijena zakupa u segmentu logistickih prostora
nije se znacajnije promijenila i zadrZala se na razini od oko 5
EUR/m2. Cijene zakupa prvorazrednih lokacija u maloprodaji
(19 EUR/m2) takoder stagniraju, dok je u svim drugim loka-
cijama zabiljefen blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome,
krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u
segmentu uredskih prostora neovisno je li rijeé o prostorima
prvorazredne (14 EUR/m2) ili druge lokacije (1t ELR/m?2).

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni
u navedenim segmentima, a zna&ajnijl pad vidljiv je jedino u
segmentu logisti®kih prostora. Prosjena vrijednost prinosa u
segmentu logisti¢kih prostora u 2021. godini iznosila je 8% kao
posljedica porasta kapitalnih vrijednosti zbog sna?ne potraZnje
investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim tr2iinim segmen-
tima utjedu povedana konkurencija, rastuéi inflatorni pritisdi,
niske i negativne kamatne stope na depozite te kombinacija pre-
ferencija ulaganja na trZijtu nekretnina i precijenjenosti cijena
financijske imovine.

Otpornost | brz oporavak turizma u 2021. godini edrazio se
na porast potrainje za hotelilma. Prema podacima jedne od
privatnih agencija aktivhost mjerena iznosom kupoprodajnih
transakcija prije izhijanja pandemije bila je najveéa (u apsolut-
nom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su
vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prostora fluk-
tuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama
na trZiStu porastao je za 40% u odnosu na prethodnu godinu,

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose u segmentu
logisti¢kih prostora
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4 Tryizte ankretnina

Slika 4 12. Procjena godisnjin iznosa kupoprodajnih
transakeija upucuje na oporavak potraznje u segmentu hotela
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dosegnuvii iznos od oko 700 milijuna eura. Uo&en je daljnji
rast potrainje za hotelima 1 maloprodajnim prostarima, koji u
ukupnrom obujmu transakcija &ine vise od dvije tredine (Slika
4.12.). Aktivoost na wZidtu bila jo najmudinija na Jadranu s
oko 40% ukupnog obujma, dok jc grad Zagreb sudjelovac s oko
25% ukupnog obujma transakeija U7 istom analiziranom raz-
dohlju kupoprodajne transakeije u segmentu uredskih prostora
znaéajno su se smanjile, odraZavajudi nedostatak ponude ured-
skih prostora, dok je segment industrijskih i logistickih prostora
zahiljeZio najvisi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja
pandemije jer se zbog prisutnik problema u globulnim Lmcima
opskrbe oni vmjedtuju bliZe (rZillima u Europi.

weow

4.3. Aktualni rizici povezanl s trziStem
nekretnina

Kretanje cljena | u lduéem &e razdoblju bid obiljeZeno odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultati Ankete o pouzdanju
| oéekivanju potrodata i tekuéa kretanja na trZitu upuéuju na
Lo dut bi se zbog porusts polngnje pritissk nu cijene moguo nu-
stuvith No, sklonost ulugunju u nckrelnine ovisit éc ponujvise
o gospodarskim kretanjima u uvjetima geopolitiékih napetosti
i rastuéim pritiscima inflacije, odnosno eventualnom slabljenju
realnih dohodaka, koji dosad jof nisu imali negativne udinke.
Rast cijena mogao bi poticati i nedostatak kvalificdirane domace
radne snage, ovisnost sektora gradevinarstva o fluktuaciji cijena
sirovina, tj. poskupljenju osnovnih gradevinskih materijala kao
i potencijalni zastoji w njihovej opskebi/nabavi, &me bi se trod-
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kovi grudnje mogh nustuviti poveéavali, a reulizucijs projekata
usporiti.

Prclijcvanjc udinaka ofckivanoga postupnog podizanja ka-
matnih stopa v curopodrudju na domaée aiiSte moglo bhi
poveéati teret otplate postojeceg duga i poskupiti novo zadu-
fivanfe. Pritom bi za dio duZnika mogia oslabiti sposobnost re-
dovitog servisiranja duga (vidi Okvir 2. Koliki bi porast trodka
otplate mogli iskusiti korisnici stambenih i gotovinskih kredita
u sluéaju rasta kamamih stopa). Dodatno, poveCanje Zivotnih
troskova nepovoljno djcluje nu reani dobodik i moze dodulno
ymunjili kupucitete zu servisitunje dugu. Uz navedeno, za dio
korisnika subvencioniranih kredita podetkom ove godine isteklo
je razdoblje subvencije, &to je povetalo otplate, a time i ranjivost
u sludaju makroekonomskil poremetaja. Rast kamatnih stopa
na nove kredite ujedno bi mogao smanjiti kreditnu sposcbnost
potro$ata koji podiZu nove kredite. Sve bi se navedeno moglo
nepovolino odrazit na obujam transakeija na trZidtu i usporiti
porust cijens stambenih nekretnina. Medutim, o2ekivani ulazak
u europadrud]e trebao bi djelovati stabilizirajuée na domace tr-
Ziste kredita.

Ako sc odstupanjc krelsnjs cijena od kljuénih makrocko-
nomskih odrednica ipak nastavi povetavad, zajcdno s rastu-
Eim izloZenostima kreditnth insdwecija prema or¥i¥tu stam-
henth nekretnina, rizicl za financlisku stabilnost povear &e
se. S parastom magnitude neravnateZa pojaSava se i intenzitet
potencijalog paremecaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povoljnim makrockonomskim okolnostima moZe se smanjiti
likvidnost stumbenih nekretning i vrijednost kolaterals, Sto akt-
vira spiratu rusia kreditnog rizika i pada cjjeny oy wZist.

Osim strukturnih fakrora u promjen) preferencija, kretanja
na rzistu komcrcijalnih nckretmina bit ée pod vijecajem ge-
opolitickih napetosti. Poveéana internetska kupnja imat ée kao
paosliedicu daljnje preusmjeravanie potrainje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logistidke centre, a potonje ée dodat-
no poticati i prilagodba u nalinima poslovanja, prema regio-
nalnim trZistima i csiguranju vecih zaliha. Osim toga, rad na
daljinu [ veéa potraZnja za slgumijim zgradama mogu poma-
kmuti polruZnju premu visokokvalitelnim uredskim prostorima
izvim srediSta grudovie S druge sirune, u wed 8 porusiom ¢ijeny
sirovina | materijala, rastuéi trofkovi gradnje | nedostatak kvali-
ficirane radne snage mogli bi odgoditi razwoj projekata na strani
ponude i rezultirati dodatnim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na poveéanje operativaih trodkova poduzeéa. Ako se ratni
sukob profiri izvan granica Ukrajine, moglo bi doéi do uspara-
vanja investicija i odljeva kapitala u sigumije zemlie na zapadu.



Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a
o srednjoroénim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

Europeki adbor za sistamske rizike redovita analizira ranfivesti poveza-
ne s tr2istem stambenth aakretnina | procjenjuje miere makrobonitatne
poiitike koje nsdledna naclonaina Hjela poduzimaju kako bl adgovorila
na Identificirane rizike'. Na temelju provedene analize Europsid odbor
za ststemske ke (u nastavku: ESRB) donosi ocjenu o razind mnjivostt
u zemljama Clanicama Europsiogp gospodarskog podruéja (EGPY, kac
| procjenu prikladnosti | dostatnostl refevaninih nackonalnih mataobo-
nitetnih pofitika, te na temelju toga objgvijuje I2vjetai. Zemljama Cla-
nicama kod kojlh su rlzicl povisen], @ poduzete malgubonitetne mlere
ocilenjene kao da u potpunosti nisu prikladne itl dostatne, ESRB moze
izreéi upozorende kojim se naglaSavajy tdentificirant rzict 2a stabilnost
financijskog sustava Po potredl, ESRE moze atid | korak dalje e 1zdatt
preparukus u kojol uz istican|e ranfivosti savodt § prijediog nuZnih mjera
maleobsniteins potitike za njihove ublaZavanje.

Anaiiza [zvara | intenzitet2 ranfivostl povezanih s trZitiem stambeni
nekretnina provod se & ¥l Goraka | zapotinje ocjenom poziclje na ci-
Kusu w2ita ncitetnine, kol se prema metodologl ESRB-a dijell na
Cetinl taze (Tamm elspanizije, silamme taza, faza receslje | faza oporavka).
Cinlitka pozicija vaina je za razamijevanje kontelsta u kojem se tuma-
te polazatel|l wita mekretnina Jer vrijems | vierojatnost eventuaine
materijalizecije rdzike uveliko ovise i o fazl cilduse. U drugom se kota-
las anafidraju kantiiativei pokazatell riaka podijeljen! vt shupine s
obzrom na vriledrost Rstrumenta osigurmia kredita {cagl. collateral
siretch), ieeditiranje | uviste edobravanja stambenih kredi (engl. fun-
ding stretch) i financijsio stanfe kudanstava (engl. househeld stretch),
tojima se s obzirom na anaprijed odredene gramitne viijednostt dodje-
Huje oclena od 0 do 3 (pri demu 0 analuje nepastojanie rzlka, 1 alsiu
radnu rizika, 2 pmiereau m2iny, a 3 visolku razind rizika). Ksa|nj kot
pozitnt potkazat!} sadma prosjetne ocjens svibk triju skupina | redovite
se prikazuje u obliku semafora (engl. scoreboard} (Tablico 1.). S obzb-
o/ pa zratnu haterogenost u2Bta sekming ¥ 2emijama danicama,
u tredem se Moraku kvantitativne acjene prilagodavalu wzimalod! u obzie
druge releventre miformactis | struino miSenje aa temelju clidickin,
strukturmih | institucionaiin karalcerstika nacionalnih tr2ta stambe:
nih nekretnina,

Na temaljn provedene analize ESRB je v vetiall 2022. qputis psl wpo-
rorefa (Hratsiol, Bugarskol Madarskol, Siovallo) | tintenitajau) 1
dvije preporuke (Austriji | NiematkoD o sredojorotnim ranjivostima po-
vezanima s 2Btem nekretnina koje bi mogle ugsozit! stabitnost financij-
skog sustava te [e ujedno dao prijediog maguéth mjcts makrobonitetne
polilite za njihovo ublazavanje. Takoder, posebno su istalmute zem e
koje su preporukas dobitie u 2019. gadini, a ran|vest) su ostate visoks (il
su dodamto porasie unatod svedenim mjemma (Danska, Finsie, Sved
ska, Nizozemska | Lutsemburg). Vedinl lzdvojenth zemallp zajednibke
su ranjivast] rast cljena stambenih ackretning, adstupanje clena ne-
kretnina od temeljnih makroeionomskih odrednica | rast stambenoga

1 ESRB (2019): M ogiee for the of el erta® vulneratillties

2 Dam &{anica EU-e, snaliza pakriva 1 Ialend, Norvellas 1 Lihtenitsin
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Tablica 1 Prosjecne ocjene zemalja na temelju trju skupina

kvantitativnih pokazatelja
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Nagomana: Prilazsne su sve 2mija EGP-a iz snalize ESRB-a 0 srednjoroinim
renjivostima na 1}y stambanth nekminine. Bijeie boja amauje nisku
rmzinu (1), hita boja umjerany razinu (2), 2 crvema bofa visoku mziny ridka
(3

|2vor: ESRB (2022 ): Vulnerablities in the residant/al real estate wctors of
the EEA coumtries

kreditiranja (Tabiica 2.). Razina ranjivosti u Hrvatshoj procijenjena fe
umjerenom, 3 kstalmotl su odstupanje cijena nekretnina u odnoss na
temeljne malgoekonomsie odrednice | ubrzant rast stambenih kredite
uz relativno blage uvjete kreditiranja (vidi poglavie 8. Provodenje ma-
krobonitetnie politike).

Unatol laiz azrokovano} pandemijom koronavirusas, cijene nskretnina
nastavils su rasti u zdvojenim zemijama (Tabilca 2.). | prije lzbljanja
pandemile porast cijena nelretning posebne je bio izraZen u Njemad-
ko}, Hrvatskoj, Luksemburgu, Madarsio], Nizozemskol | Slovatko). Bez
obara na nelzvjesnost povezany s posljedicama pandemije | pad gos-




A Triigie neiratoina

Tablhica 2. Identificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upozorenje ESRB-a 2021
godine
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Napomens: Sve zemiljs 4 taptici doblla su urmjerenu acjanu iziokenosti tiziku, csim Dengka, Svadske i Lukseniturgs koe su dobile vieuku ocjenu izio2encsh fiziku
Kor Fingke | Svedske identilizimna su | mnjivagti meduschnih pavezamst s nordijskim bankovnim sustevamn
fzvor: ESRB (2022.): Vidnerabitities in the residential real estate s=ctors of the EEA countres

podarske aktivnosti, ni u jednot zemlji nisu zabijeZene negativne reaine
stope rasta cijena nekretnina (Slika 1.) Kao rezuftat porasta cijena i vi-
soke | rastuce zaduZenasti kudanstava, adstupanis cijena nek ina od
temeljnih makroekonomskih odrednica na osnovi rezuftata odstupanja
om|era cilene | raspolozivog dohatka te ekonometrifskog modela precije-
njenost® u Nizozemsioj, Luksemburgu, Austriji i Svedskol uputuje na
pogorSanje priuStivosti nekretnina i poviSene rizike mogudeg nastanka
cfenovnith mjehura (Tablica 2.). Odstipanje cijena nekretnina od dugo-
roénih odrednica, a tako i pogorsanje priustivosti nekretnina, prisutno fe
| u Hrvatskoj (vidi poglavije 4. TrziSte neluetnina).

ZaduZenost kuéanstava u analiziranom rardobifs ostata je razmjerno
stablina. Na pogorianje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Nizo-
Zemskoj | Svedskoj snamiji uinak imao je pad gospodarske aktivnost u
uvietima izbljanja pandemije, a tek manjim dilelom moguce poveéanie
duga kudanstava. U uvjetima padajuéih i niskih kamatnih stopa, omjer
servisiranja duga ostao Je relativno stabilan v vedini zemalfa. Ipak, vi-
soke razine duga u pojedinim zemljama dine kudanstva ranjivijima u
stucaju nepovoljnih Sokova (pada raspolofivog dohotka i rasta kamatnih
stopa), 5to je osobito LzraZeno kada je vrilednost imovine u bitancama
kucanstava prethodno pogorsana® U Hrvatskoj je zaduZenost kuéan-
stava razmjemo niska u odnasu na druge zemlje i iznosi 35% BDP-a
(Slika 2.). Uz navedeno, prepoznato je da ja porast ranjivasti na tristu
rezuftat i retativao blagih uvjeta kreditiranja (Tablica 2.), u odsutnosti
eksplicitnlh mijera makmobonitetne politike usmjerenih na lkorisnike kre-
dita (poput Hrvatsie i Njemadke), relativno nedavno uvedenih mjera

3 2a vize vic ESRB (2022.): Scx 2 House price overvaivabion measures for the
European Union

4 Empirijskim istraZivanjirma pokazere e da upravo dinamika cuga kucanstava | oje-
ra nekretnina ma snaznu predkhvou Mot u najevarna radolazen receafa te su

msesije puro duolie U AL visoke 182na o ge kudenstave (72 vise o lome i 1)
Mian i Sufi 2C17.): Household Debt and Business Cyctes Worldwide)
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(poput Luksemburga) ili nedovolino strogo kalibrianih mjera (poput
Nizozemske)

Nastavak stambenoga kreditiranja kucanstava bio j@ wglavnom rezul-
tat povaijnih uvieta financiranja na tr2i%tu | mjera potpore. S obzirom
na to da je trodak zaduZivanja veé blo na povijesno niskim razinama
zahvatjujuéi nekonvencionzinim mijerama manetame politike od po-
sljednje globaine financijske krize, I1zbijanjs pandemije produljilo je raz-
doblje akomodativie monetame politike | utjecalo aa daljnje simanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatnih stopa podrzato {e rast stambeno-
g2 kreditiranja, $to je identificirano kao jedna od Kjuénih ranjivost u
svim zzmijama osim Lihtenstajna, Njematke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja hio je popracen brzim porastom cljena
nekretnina, Sto je rezultiralo dalinjom akumulacijom ranjivosti. Prosjec
na godi$nja stopa rasta stambenih kredita u dvogodBnjem razdoblju
(2019 - 2021.) bila je najveca u Svedskoj (5,9%), Hrvatsioj (7.4%)
i Bugarskoj (14,6%) (Slika 3.), a u drugim se z2mljama ona usporila.
Osim toga, smanjivale su se | kamatne marZe; na kraju 202 1. najnire
vrijednosti kamatnih marz zabilie2ene su u Finskaj od 0,9%, a najvise
vrijednosti od 2,6% u Hrvatskof, Bugarsko| | Madarshof (Sliia 4.). Za-
jedno s ograni¢enim kamatnim mar2ama rizici povezani s profitabilno-
3éu kreditnih institucija dodatne su se povecali.

Nakon analize izvora i intenziteta ranjlvosti te povezanik rizika na tr2i-
#u stambenih nekretnina ESRD procjenjuje i pridadnost | dostathost
nacionalnih mjera makrobanitetne palitike. Ocijena umijerene ill visoke
razine iziozenosti riziku s neku zemlju upufuje da bi se na identifici-
rane ranjosti k2 Tablice 2. trebalo od govoriti mjerama makrobonitetne
politike. U tom smislu ESRB procienjuje jesu ki politike nacionalnih nad-
le2nih tifeta prikladne s obzirom na izbor instrumenata i vrileme njihove
primjene, odnosno jesu li dovoline u odnosu ra njihovu lalibraciju i
udinkovitost u pastizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makro-
bonitetne politike (engl. appropnateness) procjenjuje se uzmajuéi u



Slika 1| Realna stopa rasta cijena nekretnina
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obzr vrstu | razinu identificiranih ranjivosti kao i cikliCku poziclju trz-
§ta stambenih nelgetnina. Primjerice, ako se trzidte nalad u zreko| fazi
ekspanzije koju karakterizira povidena razina ved ranije akumuliranin
ranjivosti (engl. stock vuinerabilities), za ublazavanje rizika uputno je
primijenifl instrumente temeljene na dadatnim kapitainim zahtjevima
Nasuprot tome, mjere usmjerene na korisnike kredita prikiadne su kada
fe akumulacifa ranjivosti u ranof fazi pa se lakvim mjerama maZe ubla-
2iti nzike koji proizlaze iz novih iAozenosti (engl. flow vulnerabilities).
Medutim. u stvamosti se najtesce radi o slozenom spletu ranjivostt na
kaje je potrebnao djelovati s vise razli¢itih instrumenata, kako bl se po-
vedala njihova udinkovitast. U tom smistu, ocjena politika maZze gasiti
kao potpuno prikladna, djelomicno prikladna ili neprikladna. U vezi s
acjenom prikiadnostl, ESRB procjenjuje i dostatnost nacionamih mjera
makrubonitetne politike (engl. sufficiency), udnosno niiliovu uspjesnost
u suzbijanju rizika na koje s¢ mjere odnose uztinajudi u obAr | odnos
ianedu postignutih koristi | eventualnih troSkova mjera. Mjere mogu biti
acijenjene kan djelomiéno dostatme #i nedastatne ako unatod mjerama
ranjivosti nastavijaju rasti, 8to moze znaditi da nisu dovaljno strogo ka
librirane Hi da postoje manjkavasti u njihovu provodenju®. Uz proclenu

Tinancijska stabiinost
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Slika 3. Stambeno kreditiranje
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razine rizka, ocjena priktadnosti i dostatnost! aaclonalne makmbonitet-
ne politike predstavija temelj za eventualno lzricanfe upozorenja | pre-
pofuka ESRB-a zemljama Elanicama.

Utvrdeni nedostatak polifika festo se adnosi na nepostojanje ili ne-
dovaljnu strogost mjera usmjerenih na karimike kredita, pri temu u
nekin zemliama za njihove primjenu i provodenie ne postojl zakonski
okvir. Naime, ove mijere nisu dio harmonizirane europske regulative po-
put makrobonitetnih mijera temeljenih na kapitaly, te su stoga u is-
klju&ivoj nadleimosti nacianalnih tijela. Katiad su mjere ocijenjene lao
djelomitno dostatne iako se primjenjuju na idealan nagin u smislu ka-
libracije i provedivosti. Medutim, daseg makrobonitetne politike na kre-
tanja na trziStu stambenih nekretnina ogranicen je i takva ocjena maze
odrazavati i pottebu za djelovanjem drugih pulitika (vidi Okvir 6. Kojitn
se politikama | kako moz: dictoval ng Leaiste stambenil nekretningy,
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Detaljna analiza lokalnog trziSta

Zupanija: Medimurska
Grad/Opéina: Podturen
Naselje: Podturen
Razvojna skupina: 3. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 97,098
Tip nekretnine: stan
Broj ponuda: Izvor podataka: Go home
- za grad/opéinu: -
- za naselje: -
Prosjeéna cijena ponuda:
- za grad/opéinu: - €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje za
naselje u posljednje 4 2019 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
godine: 2020 = 0
2021 = 0
2022 = 0
2023 = 3

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su priloZeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za stanove na predmetnom podrucju koji ée biti
koriSteni prilikom izraduna trZiSne vrijednosti stana 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 ée obavljene pomoéu objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 26.04.2023. | 21.03.2023. | 30.12.2019. | 22.03.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Podturen Podturen Strahoninec | Draskovec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.€est.br.
1881/1 1881/1 810721 208
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 27.000,00 35.000,00 42.134,00 40.000,00
Povrsina (m2) 52,98 52,98 80,41 79,98
Cijena (€/m2) 509,63 660,63 523,99 500,13
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:

[ |POREDBENA METODA

[ |PRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postoje¢e obiCaje u uobiCajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrZi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znagaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i
provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA - odabrana metoda

[ |PRIHODOVNA METODA

[ JTROSKOVNA METODA
POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta

i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na 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 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, pribliznih vrijednosti zemlji§ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Eesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preraunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.
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KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraGunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za

prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO 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, priblizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih &estica
(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.

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

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti $teta 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 troskova gradnje budué¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

Tro8kovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrZzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako tro$kovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka tro§kova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni tro$kovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razligitih
prihoda.

U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku &istog prihoda i odgovarajuéeg ukamaéivanja
vrijednosti prema op¢enitom izrazu:
PV =(PG-VZ xp/100) x M+ VZ
M= (q"-1)/q"(a-1)
q=1+(p/100)
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7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Datum kupoprodaje 26.04.2023. 21.03.2023. 30.12.2019. | 22.03.2023.
- k.o.
L.olfacua (de'tabnql pOda.C’ Ialazese “ anitivi Podturen Podturen | Strahoninec | Draskovec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o -
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
1881/1 1881/1 810/21 208
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Kupoprodajna cijena (€) 27.000,00 35.000,00 42.134,00 | 40.000,00
Povrsina (m2) 52,98 52,98 80,41 79,98
Cijena (€/m2) 509,63 660,63 523,99 500,13
5 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 100,502
% N Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
g = [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
< ; Rezultat cijene nakon korekcije indeksa
= N g . 509,63 660,63 523,99 500,13
= |razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika <+ 30%) 24,29%
s @ |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 146,19 | 146,19 | 109,64 | 146,19
£ 3 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 146,19
S § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,33 1,00
2 e
§ 'gz Bc.ezultat ciJ:ene nakon meduvremenskog 509,63 660,63 696,91 500,13
~'lizjednacenja (€/m2)
Koeficijent katnosti stana k; 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent orijentacije stana k, 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent fsk loZaj
oeficijent geografskog poloZaja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
-2 [stana (dnevnog boravka) kg,
3 [Koeficijent utjecaja okolisa k,, 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
o=
% Koeficijent utjecaJ:a smanjenog 0.50 1,00 1,00 1,00 1,00
S |komfora stanovanja kg
.E Koeficijent povoljnosti stambenog B) (A)
g [prostoraK, 0,94 1,00 | 100 | 1,00 | 100
% K, =0,28 x k, + 0,09 x k, + 0,22 x kgps +0,27 x kyo + 0,14 x kg
E |[Koeficijent korekcije (B/A) 0,94 0,94 0,94 0,94
B.ezultavt cijene nakon interkvalitativno 479,05 620.99 655.10 470,12
izjednacenja (€/m2)
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) -6,38% -6,38% -6,38% -6,38%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 477,10 618,46 652,43 468,20
Srednja vrijednost (€/m2) 554,05

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljué¢ivanja neuobi¢ajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -70.68 70,68 104.65 -79.38
Relativho odstupanje od medijana -12.90% 12.90% 19,10% -14,53%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 70.68 70.68 104,65 79.58
Kvadrat odstupanja 4.995.66 4.995.66 10.951.62 6.332.98
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana priivatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 347,78
Standardna devijacija 82.38
Dvostruka standardna devijacija 165,15
Prosje¢no apsolutno odstupanje 81,40
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Uskladena vrijednost: 48,16 m?2 X 554,05 €/m2= 26.683,05 €

Ostale okolnosti:

- |Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka 0,00%
i/ili Steta (¢l. 61. Pravilnika) 0,00 €
- |Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina (€l. 62. -25,00%
Pravilnika) - potrebna je obnova zgrade (krov, fasada i sl.) -6.670,76 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 20.012,29 €
TV/NGP = 416 €/m2

Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja:

48,16 m2  x 820,00 €/m2= 39.491,20 €
zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine = 39.500,00 €
Ostale napomene:
Alternativna namjena: nije moguéa
Iznajmljivost: prosje¢na
UtrZivost: loSa
Pozitivna svojstva: nema
Negativna svojstva: potrebna je obnova zgrade
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine: Stan 1 u prizemlju viSestambene zgrade s pripadajué¢im
spremistem br. 1 u podrumu (E-1)

na lokaciji: Ulica I. Zaloka 1, Podturen, HR-40317 Podturen

predloZzenihod:  QPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, Ulica Ivana Gritiéa 5, Podturen, HR-
40317 PODTUREN

utvrduje se da TrZiSna vrijednost (TV) iznosi:

20.000,00 €
zaokruZeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023.

Napomene:

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

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

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu 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.

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

U Cakovcu, dana 25. svibnja 2023. godine.

| ELABORAT IZRADILI: Bl

Struéni suradnik:

T
Ratko RMatotek

] dipl. ing. grad. Reoaymwﬂ Eumpeaﬂ Valuer '}

Rudera Bodkovica 16 ‘ Ratko Matotek
CAKOVEC REV-HR.HDSVIP.20227

Rudera BoSkmne;a 16
(AAKOVEC

TEGCRVAR
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva MODERNA-
ENERGETIKA d.o.o. Cakovec, Rudera Bogkovi¢a 16, OIB: 91145090367 (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 naéin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima ne ovise o
naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predoceni
Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina
Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati 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 treéim stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Naruiitelja 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 Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojec¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

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

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

IZJAVA PROCJENITELJA

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

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

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeci svim dostupnim podacima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

Zakljuccei o vrijednosti ni na koji nadin 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.

=

POUES S IO ey LY

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

2 : Stru¢ni suradnik:
RATKO MA 3g.grad. REV DRAGUIIN MATOTEK, dipl. ing.
2 ; listvo { yiokta

Ratko Matotek
."%‘ dipl. Ing. grad.
_>_ Rudera Boskovica 16
A GAKQVEC
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Izvadak iz zemljiSne knjige

e

L4

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Cakovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC

Stanje na dan: 24.05.2023. 07:56

Katastarska opéina: 303402, PODTUREN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3987/2023
Aktivhe plombe:

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulo$ka: 3033

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Povriina
Rbr, | 2emiRSta Oznaka zemljista Primjedba
( = jutro| &hv m2
costice)
1. 158/1/3 1763
STAMBENA ZGRADA K. B. 1 ULICA |. ZALOKA 161
DVORISTE ULICA I. ZALOKA 1602
UKUPNO: 1763
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 02.08.2016.g. pod brojem Z-6987/2016
Prvenstveni red upisa: Z-7714/2013
Zaprimljeno 19.12.2013. broj Z-7714/13
2.1
ZabilieZuje se da su prilaZeni akti za uporabu gradevina, rie3enje Skup3stine Opdéine Cakovec,
odjela za gradevinarstvo, komunaine i stambene posiove broj: 05/3-Up-5625/2-1968 od
22.11.1968. s priltoZenom kopijom katastarskog plana od 01.03.1968. te preslika Djelovodnika NOO
Dekanovec iz 1960. godine, za stambenu zgradu k. b. 4, sagradenu na ¢est. br. 158/1/1 i stambenu
zgradu k. b. 1, sagradenu na Cest br. 158/1/3.
B
Vlastovnica
Ror. | SadrZaj upisa Primjedba
1. Suviasnicki dio: 4865/13338 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Stan 1 u prizemlju zgrade, koji se sastoji od hodnika, dvije sobe, kuhinje s blagovaonom, kupaone i
izbe, ukupne povrsine 47,03 m2 (ozna&eno na nacrtu 2. Plana posebnih dijelova zgrade ispunom
kosim crvenim crtama i oznakom od A1 do A6), sa pripadajuéim spremiftem broj 1 povrSine 3,23
m2 u podrumu zgrade (ozna¢eno na nacrtu 1. Plana posebnih dijelova zgrade ispunom kosim
crvenim cratama i oznakom A7).
OPCINA PODTUREN, OIB: 86969011305, ULICA IVANA GRSCICA 5, PODTUREN 40000 CAKOVEC
Zem|jgnoknjizni izvadak (datum | vrijeme izrade) 24052023, 08:09:15 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificimni ZK uloZak
Katastarska opéina: 303402, PODTUREN Broj ZK ulo&ka: 3033

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

o]
Teretovnica

Rbr. | SadrZaj upisa |  tzmos  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlfiSne knjige na datum 24.05.2023.

ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.05.2023. 08:09:15 Stranica; 2
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Izvod iz katastarskog plana

o
g NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. PODTUREN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&b 188173
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC
Stanje na dan: 24.05.2023.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
i 5 878
e 1935
1879/1 1936
)
1876/2 3
- 1934
19
|
!
1926
-~ Ql - 1919
419971 1881/1 i ' 188173 4197 S
1918 =
[G=) / /
420172 Kl N 1917
1883/1
: 1912
1911
1910
o
=
1883/3
1907 1909
18083/4 1
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Geoportal DGU

_PODTUREN

Stanje'\DKP-ana dan! 23.05.2023.

-

Podrure

PODTUREN
Stanje DKP-a r

-

‘ Podturen
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Prijepis posjedovnog lista

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 24.05.2023. 08:10

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PODTUREN (Mbr. 303402)

Posjedovni list: 2682

nekretnine na kojoj je uspostavijeno etaZno viasnitvo

Ukupna povriina katastarskih Eestica

Redni Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno
broj dijela| Udio dijela sjediSte upisane osobe o oLl
3 4812/13338 GOMBAR SVJETLANA, ULICA L. ZALOKA 1, PODTUREN 1/1 54077827780
40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)
2 3661/13338 GOMBAR SVJETLANA, ULICA I. ZALOKA 1, PODTUREN 1/1 54077827780
40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)
1 4865/13338 TRSTENJAK STJEPAN, ULICA 1. ZALOKA 1, PODTUREN 1/1 72527500099
40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
=l s Broj Adresa katastarske &estice/Nalin uporabe katastarske PovrSina/ Broj Posebni
| & | katastarske |Eestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravai Primjedba
Cestice zgrade i reZimi
1881/3 ULICA L ZALOKA 1763| 18,25
STAMBENA ZGRADA, Podturen, ULICA L 161
ZALOKA 1
DVORISTE 1602
1763

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javna prometna povrsina

: ate NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 24.05.2023. 08:10

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: PODTUREN (Mbr. 303402)
Posjedovni list: 2420

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe oIB

1/1 JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU OPCINE PODTUREN, ULICA
IVANA GRSCICA 5, PODTUREN 40000 CAKOVEC, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim &esticama

° Broj Adresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povr¥ina/ Broj Posebl{i L
5" a kat‘astanke festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL. pravmi Primjedba
estice zgrade reZimi

1063 ULICA MIJE HASNASA 4553 19
NERAZVRSTANA CESTA 4553

1585 EKONOMSKI 3309 23
NERAZVRSTANA CESTA 3309

2040 ULICA MATIJE GUPCA 2074| 25
NERAZVRSTANA CESTA 2074
2492/14 |SKOLSKA 1805
NERAZVRSTANA CESTA 1805
2492/15 |SPORTSKA 2616
NERAZVRSTANA CESTA 2616
2492716 |8TUK 1118
NERAZVRSTANA CESTA 1118

J 4194 ULICA II. ZALOKA 4314| 18
NERAZVRSTANA CESTA 4314

4195/1 |TRATNA ULICA 3122| 18
NERAZVRSTANA CESTA 3122

4196 ULICA L. ZALOKA 2141| 18
NERAZVRSTANA CESTA 2141

4197 ULICA L. ZALOKA 2042| 18
NERAZVRSTANA CESTA 2042

4198 ZRINSKA ULICA 3364| 19
NERAZVRSTANA CESTA 3364

4199/1 |ULICA IVANA GRSCICA 2849| 20
NERAZVRSTANA CESTA 2849

4199/22 |TRG KALVARIJE 2248 20
NERAZVRSTANA CESTA 2248

procjembeni elaborat 41




...... s -k

4199/23 |GLAVNA ULICA 7608 20
NERAZVRSTANA CESTA 7608

4199/24 |MALA KANIZA 3008| 20
NERAZVRSTANA CESTA 3008

4200 MURSKA ULICA 4309 19
NERAZVRSTANA CESTA 4309

42011 CAKOVECKA ULICA 1438 19
NERAZVRSTANA CESTA 1438

42012 |ULICA VLADIMIRA NAZORA 11718 19
' NERAZVRSTANA CESTA 11718

4202/1 |Zavrtna ulica 5566| 19
NERAZVRSTANA CESTA 5566

4202/3 |Zavrtna ulica 368| 19
NERAZVRSTANA CESTA 368

4210/3 |CAKOVECKA ULICA 5322| 24
NERAZVRSTANA CESTA 5322

4210/4 |ULICA FLORIJANA ANDRASECA 546 24
NERAZVRSTANA CESTA 546

4212 ULICA IVANA GORANA KOVACICA 3924| 25
NERAZVRSTANA CESTA 3924
Ukupna povriina katastarskih Eestica 79362

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom Listu.
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