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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

o
e

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-270/2020-7
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. i 67/18) 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 osobe "MEDIMURJE-INVESTA" d.o0.0., predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.o. sa sjedidtem u Cakovcu, Rudera
Boskovica 16, OIB: 58604606434, koja je rjeSenjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016. imenovana za obavljanje poslova sudskih vjesta¢enja za podrucje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestagenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrugju Zupanijskog suda
u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 22. prosinca 2020.

Obrazlozenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlaStenja za
obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podru¢je graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vje§tacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleZznog suda, zakljuden ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za pravnu osobu, zakljuéene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovac¢kog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesaric¢a, dokaz da stalni sudski vjestaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjeSenja o imenovanju za vjestake
— zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesarica, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno3éu vjestadenja i procjena,
te popis obavljenih vjestacenja u prethodnom razdoblju).

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. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijelosti.
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Uputa o pravnom lijeku:
. Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — &eno Zup ijs%om sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o ist 'ch@ﬁlégjw, finistarstjo pravosuda i uprave RH.

edsjedpilf suda
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Dostaviti:

1. MEBPIMURIJE-INVESTA d.o.0., Cakovec, R. Boskovié¢a 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima 1 - 3

4. Poreznoj upravi Cakovec

5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée 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 vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu
Zdravko Pintarié¢, donosi

RIJESENIJE

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 podru¢je graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
Zupanuskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (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 podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZzio 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 stru¢nom usavr$avanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

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),
placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje3enja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje po§ton14‘vﬁf‘épo o Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o J‘odluéhje "Mix
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radié 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 vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu
Zdravko Pintarié, donosi

RJESENIJE

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 vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podruc¢ju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tete od 22.
prosinca 2020.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZzio 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 stru¢nom usavr$avanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

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 podnije%ﬂ:be.' atba.u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.

Zalba se neposredno predaje ili $alje post ,ﬁ@»‘b\%ﬁ;}gno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a Jﬁ\t)oj ?_clluéuje N&i’ \'st stvo pravosuda i uprave RH.

e "G e |
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

.
Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7
Issued an: 01/12/2017
Valid until: 30/11/2027

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

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSVIP

. Hrvatsko drustvo sudskih viestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .

procjembeni elaborat 7



1. UvOD

Narucitelj: MEISO d.d. Gori¢an u ste¢aju, Vrtna ulica 14, HR-40324 Goric¢an
Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte - kat.Cest.br. 7177/24, k.o. Gori¢an
Lokacija: Kat.¢est.br. 7177/24, k.0. Gori¢an

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne 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, 81/15 i 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23)

- 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 izra¢un indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2023.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, 1., Slijepcevié, S., Stoj¢i¢, N., Vizek, M. (2023.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2022., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) IzvjeSc¢e o trziStu nekretnina za
2022. godinu za podrucje Medimurske zupanije

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

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

nalaz i misSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZi$na 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 #Zisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 08.12.2023.
Dan kakvoce: 08.12.2023.
Dan vrednovanja:  08.12.2023.

Dan kakvoce 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.

procjembeni elaborat 8



2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec

ZK odjel: Prelog

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
) k.o. Goric¢an k.o. Goric¢an
5
3 povriina povrsina
X | kat.Cest.br. zKk.¢est.br. zk.ul.br.
(m2) ¢hv
1. 7177124 6953 5049/550 433 7581
SVEUKUPNO : 6.953 m2 433
7.312 m2
1 jutro = 1.600 ¢hv
1¢hv=  3,5966 m2

Napomena: U izracun vrijednosti se uzimaju povrsine iz Katastra kao to¢niji podatak!

= ZEMLJISNA KNJIGA

g SUVLASNISTVO / VLASNISTVO

0 zk.ul.br. TERET

1. 7581 Nemal! TS PROM GOSPODARSKA VOZILA d.o0.0. (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.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Gori¢an - Smjestaj, stanovnistvo, op¢i podaci (Izvor: http://www.gorican.hr/o-goricanu/)

Op¢ina Gori¢an smjeStena je U istocnom dijelu Medimurske Zupanije i prostire se na povrsini od 21,565 km2.
Po veli¢ini je osamnaesta jedinica lokalne samouprave u Zupaniji, te ¢ini 2,96% ukupne povrsine Zupanije.
Op¢ina grani¢i Sjeverozapadno s Opc¢inom Domasinec, zapadno s Opc¢inom Donji Kraljevec, na jugu s
Gradom Prelogom. Sjeveroistocna granica Opcine je drzavna granica prema Republici Madarskoj, a u pravilu
je odreduje rijeka Mura.

Stanovni$tvo i naseljenost

Relevantno pracenje broja stanovnika u Hrvatskoj pocinje s prvim popisom od 1857. godine, a precizno od
1948. godine. Osnovna obiljezja demografskih kretanja na podru¢ju danasnje Opcine je znatnije povecanje
broja stanovnika do drugog svjetskog rata, prvenstveno kao posljedica visokog nataliteta. Razdoblje II.
svjetskog rata i neposredno nakon rata ukazuje na stagnaciju, te daljnje poveéanje do 1953. godine, a iza toga
slijedi nagli pad, sve do kraja 20. stoljeca. Kontinuirano opadanje broja stanovnika u drugoj polovini 20.
stoljeca, dijelom je posljedica smanjenja prirodnog prirasta, ali i emigracije. Posebno lose razdoblje bilo je
nakon «Informbiroa», kada je Medimurje u cjelini, a posebno neposredni grani¢ni pojas imao poseban politicki
status, kao podrucje koje bi potencijalno moglo biti zona medudrzavnog sukoba, te se u njega namjerno nije
ulagalo.

Prema popisu stanovnistva provedenom 2011.godine Op¢ina Gori¢an ima 2.823 stanovnika a prema zadnjem
popisu 2021. godine broj stanovnika iznosi 2362, dakle 461 stanovnik manje.

Naselje

Velic¢ina na osnovu broja stanovnika Jedinica lokalne samouprave — Opc¢ina Gori¢an obuhvaca istoimeno
naselje koje je i sjediste Opc¢ine. S brojem stanovnika spada u jedno od 13 naselja u kategoriji izmedu 2.001 —
5.000 stanovnika u Medimurju, odnosno $esto (6.) je naselje po broju stanovnika u Zupaniji.

Karakteristike prostornog razvoja

Naselje Gorican je, nastalo nizanjem cestica niz glavne medumjesne prometne pravce koji su se razvili u
smjeru Hodosana, Donjeg Kraljevca i Draskovca, te prema Madarskoj. Javne funkcije se razvijaju oko zupne
crkve, a od sredine 20. stolje¢a i oko novog centra naselja koji se formirao uz drustveni dom. Oba centra
obiljezava prostor trga koji su oba dijelom uredeni i kao parkovne povrSine.

: |
o l‘ ,
Ll e
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Fotografije snimljene na oevidu
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Kat.¢est.br. 7177/24, k.o. Gori¢an
Medimurska Zupanija

Predmetna nekretnina se nalazi u isto¢nom dijelu naselja Gorican.

Okolne nekretnine su zgrade stambene ili poslovno-proizvodne namjene, te oranice i livade.

Parkiranje nije omogucéeno na parceli jer se u naravi radi o oranici.

Javna komunalna infrastruktura
Javna komunalna infrastruktura je izvedena na javnoj prometnoj povrsini u blizini procjenjivanih nekretnina:
- telefon
- elektricna struja
- vodovod
- plin

Komunalni prikljudci
Nema izvedenih prikljucaka.

Buka i zagadenje

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

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

Procjenjivane nekretnine nemaju neuobicajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak su kontaminirane (imisije i sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine
Polozaj: - Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji 1ll. 1zmjene i dopune prostornog plana
uredenja Opéine Goric¢an (Sl. glasnik Medimurske Zzupanije br. 6/05, 4/06, 12/12 i 9/18)
predmetna parcela nalazi se unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja i to veéim
dijelom unutar zone gospodarske namjene, a manjim dijelom unutar zone stambene
namjene.
- Zemljiste je nepravilnog oblika. Teren je ravan. U zemljisnoj knjizi vodi se kao pasnjak, a
u katastru kao oranica Sto predstavlja i u naravi.
Pristup na javnu Neposredan pristup na javnu prometnu povrSinu na kat.Cest.br. 9946, k.o. Gorican,

povrsinu: nerazvrstana cesta - Donja ulica u vlasnistvu Opc¢ine Gori¢an (1/1).
Cjenovni blok: Gorican - gradevinsko

Kis: 1,20

Akt za gradnju: -

Posebna

pretpostavka: Nema.
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Izvod iz prostornog plana
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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 OBJEKATAY

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

Users are kindly requested to state the source.

' DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAV i - _ 2)
' STATISTIKU Indices (D 2015'— 100) _
CROATIAN BUREAU novi . pOStOJeCI-
ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
Total New ' EX|st|.ng Adriatic Other
Year Quarter dwellings dwellings coast
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndex BN indeks je jedinstveni indeks koy prati kretania cijena stambenih nekretnina na podoudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacma postignutin cijena Hpenih nesretrina na
tipenim | ckacyama iz baze Burze nebretning. BN indeks se objavijuje jednom mpesedno
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Traiene i pustignute Eljene CGraf pokazue kretanje tradenih | postignutin cijena u HR 2a stanoaradng - na temelu

podataka iz bare Burze nekretnina.
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2023.) Hrvatska narodna banka

42
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D. Rizicl povezani

s trziStem
nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina snazno se
ubrzao u 2022. godini, te se tako Hrvatska na-
lazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekretnina
u EU-u. Osim domace potraznje, na cijene su
utjecali i snazna potraznja nerezidenata i sed-
mi krug drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita. Unatod snaznom rastu cije-
na na trzistu nekretnina, broj kupoprodajnih
transakcija poCeo je padati na godignjoj razini, a
intenzitet samog pada znatno je pojacan krajem
godine. lako su za sada trazene cijene nekret-
nina nastavile rasti i na pocetku 2023., daljnja
dinamika trzista nekretnina ovisit ¢e o prelijeva-
nju gospodarskih kretanja europodrucja kao i o
obujmu novoga kruga subvencija, koji ¢e gurati
cijene prema gore. S druge strane, porast ka-
matnih stopa na nove stambene kredite mogao
bi negativno utjecati na rast cijena nekretnina.

D.1. Trziste stambenih nekretnina

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022. godini, zbog Cega
se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekret-
nina medu zemljama EU-a. Godi$nja stopa rasta cijena na tr-
Zistu stambenih nckretnina u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, sto
upucuje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz
2021. godine. Pritom je porast najsnazniji u Gradu Zagrebu,
nakon Cega slijede jadranska regija i ostatak Hrvatske (Slika
D.1.). Samo su u Zeliri zemlje ¢lanice EU-a (Estonija, Litva,
Ceska i Madarska) cijene nekretnina porasle u 2022. snaznije
nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesedju intenzitet di-
vergencije Hrvatske od prosjecka EU-a snazno poja¢ao (Slika
D.2.). Takoder, rast traZenih cijena stambenih nekretnina na-



Slika D.1. Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj
snazno se ubrzao
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Slika D.2. Hrvatska je pri vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina
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stavlja se potetkom 2023. godine® te bi se on mogao realizirati
i u ostvarenim cijenama.

Unatod snaZnom rastu cijena stambenih nekretnina, broj ku-
poprodaja na trZistu poceo je padati. Tako je u 2022. godini
broj transakeija na trZiStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na
godisnjoj razini pao za 7,1%, dok je ukupna vrijednost transak-
cija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najveéi pad
broja transakcija na godisnjoj razini odvio se na Jadranu, dok
je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio ne-
5to slabiji. U posljednjem tromjeseéju 2022. na podrudju cijele
Hrvatske pad broja transakcija bio je osobito intenzivan, Sto
bi moglo upuéivati na hladenje aktivnosti na trZistu nekretnina
(Slika D.4.).

9 Navadeni padaci o traZzenim cijenama stambenih nekretnina temel je se na intemim
procjenama HNE-a na temelju podataka s ogasiika njuskale hr.

Financijska stabilnost
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Slika D.3. Unato¢ rastu ukupne vrijednosti, stagnacija broja
transakcija nastavlja se na godisnjoj razini
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Slika D.4. Druga polovina 2022. obiljeZena je snaznim padom
broja transakcija

W =z lagrzn B ostale

| 3

1.tr. 2022, 2.b. 2022, 3 tr, 2022, 4, 1r, 2022,

lrvar - Baza Paremie uprave

Robusna domaéda potrainja vodena je nekreditnom potra-
Znjom i drZavnim programom subvencija. Procjenjuje se kako
oko polovine kupoprodaja na trZistu nije financirano kreditom,
sto upucuje na snaznu nekreditnu komponentu potraznje. Ta-
koder, sedmi krug drZavnog programa subvencioniranja stam-
benih kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast
cijena stambenih nekretnina (Slika D.5.). U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog
broja transakcija u 2022. godini te je trZiSna aktivnost znatno
porasla u mjesecima u kojima se program provodio. lako je u
novom krugu subvencioniranja primjetan nesto slabiji odaziv,
djelomice potaknut rastom kamatnih stopa na nove kredite, on
bi i dalje mogao nastaviti pridonositi aktivnosti na trZistu ne-
kretnina u 2023. godini.

Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudje-
lovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u odnosu na
pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je
oko 11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodaja nerezidenata u

43



0. Rizici povezani s trzistem nekretninza

Slika D.5. Iznos odobrenih zahtjeva u sedmom krugu
subvencioniranja stambenih kredita najvisi je do sada
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ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. go-
dini (Slika D.6.). Pritom vedina ulagatelja nerezidenata dolazi
iz europodrudja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj
regiji. Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednosti
transakeija nerezidenata doseze oko 40%.

Priustivost stambenih nekretnina u Hrvatskoj nastavlja se
smanjivati pod pritiskom rasta cijena nekretnina i troska za-
duZivanja. lako je nominalni dohodak u 2022. godini ostva-
rio snazan rast, cijene stambenih nekretnina rasle su brze, sto
im je smanjilo priustivost (Slika D.7.). Takoder, tijckom dugog
razdoblja ublazavanja uvjeta financiranja u obliku pada kamat-
nih stopa, potencijalni maksimalni iznos kredita koji kuéanstva
mogu dobiti uz dane uvjete na financijskom trzistu (hipotetski
obujam zaduZivanja) rastao je brZe od cijena pa se priustivost
kreditnog financiranja nekretnina poveéavala do 2019. godine,
nakon éega kreditna priustivost poginje padati, vodena snaznim

Slika D.7, Priustivost kupnje stambenih nekretnina
kucanstvima sve je teza
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Slika D.6. Udio nerezidenata u kupoprodajama na trzistu
stambenih nekretnina povisen je u odnosu na pretpandemijske
razine
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rastom cijena stambenih nekretnina. Pritom nedavni rast kamat-
nih stopa na nove kredite dodatno pridonosi nastavku smanji-
vanja sposobnosti kupnje nekretnine kreditnim financiranjem.

Troskovi gradnje novih stambenih objekata snaZno su rasli
tijekom cijele 2022., zahvaljujudi porastu trofkova rada, gra-
devnog materijala, ali i ostalih troskova. Troskovi rada rasli
su brZze nego troskovi gradevinskog materijala, unatoé¢ recen-
tnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trzistu.
Takoder, omjer cijena nekretnina i troSka gradnje padao je u
prva tri tromjeseéja 2022., voden porastom ostalih troskova te
marZi graditelja (Slika D.8.). U Eetvrtom tromjesecju rast cije-
na nadmasio je porast troskova gradnje, $to upuéuje na daljnje
odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. Osim
Sto porast navedenih troskova stvara pritisak na cijene novih
stambenih objekata, on neizrano utjece i na cijene postojeéih
nekretnina.

Slika D.8. Zbog snaznog rasta cijena energije troskovi gradnje
rasli su brze od cijena stambenih nekretnina
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Broj izdanih gradevinskih dozvola u 2022. bio je najvisi jo$
od 2008. godine, unato¢ stagnaciji poslovnog optimizma u
gradevinarstvu. Aktivnost u gradevinskom sektoru porasla je
u 2022. godini, sto je vidljivo u porastu izdanih gradevinskih
dozvola u odnosu na pro§hu godinu, iako je njihov broj i da-
lje niZi u odnosu na razdoblje prije globalne financijske krize
(Slika D.9.). S druge strane, gospodarska neizvjesnost i rast
troskova gradnje utjecali su na stagnaciju optimizma u sektoru
gradevinarstva.

Odstupanje cijena na trZistu stambenih nekretnina od veéine
vlastitih makrockonomskih odrednica i dalje je prisutno. Na-
kon duZeg razdoblja, omjer cijena nekretnina i troska gradnje
pao je ispod svojega dugoro¢nog trenda, dok se ostali pokazate-
lji indikatora odstupanja i dalje nalaze iznad svojih dugoroénih
trendova, $to upudéuje na precijenjenost vrijednosti stambenih
nekretnina na trzistu (Slika D.10.). Tako je, unato¢ snaznom
rastu nominalnog dohotka kuéanstava, omjer cijena nekretnina
i raspoloZivog dohotka kuéanstava ostao na visokoj razini iznad
svojega povijesnog trenda. Takoder. omjer cijena nekretnina i
najma nastavlja snazno rasti, $to pokazuje kako je porast potra-
Znje zbog gospodarskog oporavka snaznije utjecao na segment

kupnje nego najmova na trZistu nekretnina.'’

D.2. Trziste komercijalnih nekretnina

Oporavak na trZistu komercijalnih nekretnina usporio se,
osim segmenta uredskih prostora kod kojeg se trZisna ak-
tivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih
prostora doZiviela je pad u odnosu na 2021. godinu, dok je
raspolozivost maloprodajnih i logistickih prostora ostala nepro-
mijenjena. Unato sada veé ustaljenoj praksi rada od kuée, zbog
ograniéene ponude uredskih prostora, njihova raspolozivost na
prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najniZu razinu u vise

od posljednjih deset godina.

Cijene zakupa poslovnih prostora zabiljeZile su blagi porast
vodene dinami¢nom potraZnjom. U 2022. godini blagi porast
cijena zakupa u segmentu uredskih prostora vidljiv je i u prosto-
rima prvorazrednih lokacija kao i na drugim lokacijama. Cijene
zakupa u segmentu logistickih prostora porasle su primarno
zbog porasta potraznje ususret nedavnim kretanjima u lancima
opskrbe i trenuta¢no njihov prosjek iznosi oko 5.8 EUR/m2.
Cijene zakupa prvorazrednih maloprodajnih prostora veoma su
blago porasle kao i cijene drugih lokacija istog segmenta.

Prinosi na ulaganje na trZistu komercijalnih nekretnina bi-
ljeze blazi pad kod segmenata logistike i uredskih prostora,
dok je stagnacija zamjetna u segmentu maloprodajnih pro-
stora. Najvedi pad, u odnosu na proslu godinu, zabiljeZen je u
segmentu logisti¢kih prostora, u kojemu je u 2022. prosjeéni

10 Navadeni podaci o cijeni najma stamoenih nekremina preuzeti su iz sluzbena sta-
tistike cijena (COICOF &ifra '041*). Interne procjiena HNE-a upuduju na vidi rast cijena
najma. ¥ise otome vidi na: https:/mfin. gow. nrfvijestifinauguralno-izoanje obvezrica
republike-hrvatske-dospijecs-2025-gedine-u-nominalnom:-i znosu-oc-eur-1-85-mird-
narmijen jeni n iz ckim-oscbama-i-institucional nim-ula gatel jimaf3426
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Slika D.9. Unato¢ stagnaciji optimizma u gradevinarstvu, izdan
najvedi broj gradevinskih dozvola od 2008. godine
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Slika D.10. Cijene stambenih nekretnina iznad su razine
odredene fundamentima
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Slika D.11. Nastavlja se pad prinosa u segmentu logistickih
prostora
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D. Rizici povezani s trzistem nekretnina

Slika D.12. Pad broja transakcija na trzistu komercijalnih
nekretnina u odnosu na pro$lu godinu
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prinos iznosio 7,3%. S druge strane, kod uredskih i malopro-
dajnih prostora, prinos prvorazrednih lokacija uglavnom je sta-
gnirao te je u 2022. iznosio oko 7,2% za maloprodajne i 7,4%
za uredske prostore (Slika D.11.).

Porast potraZnje za uredskim prostorima u 2022. godini re-
zultirao je porastom kupoprodajnih transakcija tog segmen-
ta, dok je ukupan iznos transakeija na trZistu komercijal-
nih nckretnina pao. Prema raspoloZivim procjenama jedne
od privatnih agencija ukupni promet komercijalnih nekretnina
u 2022. pao je za oko 42% u odnosu na prethodnu godinu.
Istodobno se odvijao snaZan rast potraznje za uredskim pro-
storima, koji su u 2022. viSestruko porasli te ¢inili vise od 70%
ukupnog obujma transakeija (Slika D.12.). Vazno je napome-
nuti kako zbog iznimno malenog trZista komercijalnih nekret-
nina u Hrvatskoj pad obujma kupoprodajnih transakcija ostalih
segmenata trZista ne upuéuje nuzno na pad potraznje nego na
ograni¢enu ponudu navedenih segmenata tr7ista.

D.3 lzlozenosti kreditnih institucija
trzistu nekretnina

Ograniéena izloZenost banaka trZistu nekretnina znato pri-
donosi o¢uvanju financijske stabilnosti u Hrvatskoj. lako su
ukupne vrijednosti kredita osiguranih stambenim nekretnina-
ma, kao i kredita osiguranih komercijalnim nekretninama, po-
rasle za oko 10% u 2022. godini, ti krediti i dalje ne prevlada-
vaju u bilancama kreditnih institucija. Udio kredita osiguranih
stambenom nekretninom faze 2 u redovnom osnovnom kapita-
Tu banaka, tj. kredita kod kojih je doslo do znatnog poveéanja
kreditnog rizika, nije se znatno promijenio u odnosu na isto
razdoblje prosle godine. S druge sirane, udio neprihodonosnih
kredita (faza 3) blago se smanjio (Slika D.13.). Kod kredita
osiguranih komercijalnom nekretninom udio faze 2 zabiljeZio
je neznatan porast, dok se udio faze 3 nije znatno promijenio
(Slika D.14.).
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Slika D.13. Ogranicena izloZzenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina
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Slika D.14. Ograni¢ena izloZzenost banaka promjenama na
trzistu komercijalnih nekretnina

I Ukupn vijednost kredita (desna)
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D.4. Izgledi

Nastavak odstupanja cijena nekretnina od vlastitih fundame-
nata mogao bi dovesti do usporavanja na trZistu nekretnina.
Tako je usporavanje aktivnosti na trZistu vidljivo u padu broja
transakcija, novi krug subvencioniranja stambenih kredita ove
godine, kao i snaZna potraZnja, mogao bi nastaviti podupirati
daljnji rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, even-
tualno prelijevanje slabije potraznje nerezidenata zbog negativ-
nih gospodarskih kretanja u njihovim zemljama predstavlja mo-
guénost hladenja inozemne potraznje na trZistu nekretina u
Hrvatskoj. Vazno je napomenuti kako nastavak snaznog odstu-
panja kretanja cijena nekretnina od vlastitih makroekonomskih
odrednica povedava vierojatnost malterijalizacije rizika u obliku
korekcije cijena kao i intenzitet same korekcije.

Prelijevanje uinaka postupnog zatezanja monetarne politike

u europodrudju na domace wrZiSte poskupljuje novo zaduZi-
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vanje, a moglo bi i povecati teret otplate postojeCeg duga.
Porast kamatnih stopa mogao bi smanjiti kreditnu sposobnost
trzisnih sudionika koji namjeravaju kupiti nekretninu. Takva si-
tuacija mogla bi se nepovoljno odraziti na likvidnost trzista, a u
slué¢aju znatnije materijalizacije rizika kvarenja portfelja stam-
benih kredita znatnije bi utjecala na vrijednost nekretnina. Uz
navedeno, za dio korisnika subvencioniranih kredita po¢etkom
ove godine isteklo je razdoblje subvencije, $to povecava trosak
otplata, a time i njihovu ranjivost. Pritom su stambeni krediti
relativno dobro zastieni od pretjeranog rasta troska otplate u
kratkom roku, ponajprije zbog zakonskih ograni¢enja (vidi po-

Financijske stabilnost

22

glavlje 1.C.).

Moguée usporavanje na trzistu nekretnina rezultiralo bi
umjerenom materijalizacijom rizika za financijsku stabil-
nost Republike Hrvatske. Usporavanje aktivnosti na trzistu
nekretnina uz porast kamatnih stopa kao i veéih Zivotnih tros-
kova mogli bi u iduéem razdoblju rezultirati porastom nepriho-
donosnih kredita. $to bi negativno djelovalo na profitabilnost
kreditnih institucija. Medutim, trenutacne stope profitabilnosti
i kapitaliziranosti prili¢no su visoke, to kreditne institucije ¢ini
otpornima na navedene Sokove.
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Medimurska

Grad/Op¢ina: Goric¢an

Naselje: Gorican

Razvojna skupina: 4. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 98,948

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/opéinu:| 2

- zanaselje:| 2

Prosjecna cijena ponuda:

gradevinsko zemljiSte

Izvor podataka: Go home

- za grad/opinu:| 9 €/m2
- zanaselje:] 9 €/m2
Priblizna vrijednost: 11,66 €/m2 (S) Izvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za |2019= 0
naselje u posljednje 4 2020= O
godine: 2021= O
2022= O
2023= 1

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i1 utvrdivanja trziSne vrijednosti.

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 izrac¢una trzisne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja

MRRFEU.

Datum kupoprodaje 16.08.2022. | 28.09.2021. | 30.01.203. | 05.05.2021.
k.o.

- . . Sveti Martin | Sveti Martin
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Selnica Kotoriba e N e T
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona y
o0 zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.

17395/1 5669/13 1047 1230/1

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 3.973,63 20.065,64 75.500,00 10.611,81

Povrsina (m2) 836,00 3.758,00 16.578,00 2.371,00

Cijena (€/m2) 4,75 5,34 4,55 4,48
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5. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

|:|TR0SKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojeée obicaje U uobi¢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 ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog 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 cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju 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.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja 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 Kkatastarskih
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.

procjembeni elaborat 24



6. UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. |Zemljiste
Datum kupoprodaje 16.08.2022. | 28.09.2021. | 30.01.203. | 05.05.2021.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Selnica Kotoriba Sveti Mar_tin Sveti Mar_tin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona na Muri na Muri
o0 zastiti osobnih podataka) kat.cest.br.
17395/1 5669/13 1047 1230/1
Kategorija zemljiSta I | | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 3.973,63 20.065,64 75.500,00 10.611,81
Povr$ina (m2) 836,00 3.758,00 16.578,00 2.371,00
Cijena (€/m2) 4,75 5,34 4,55 4,48
3 Razvojna skupina poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 100,502
3 2 |Razvojna skupina procjenjivane lokacije (B) 100,502
5 & [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ s Rezg!tat cij'ene nakgn korekcije indeksa 4.75 5,34 4.55 4.48
£ razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢l1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 16,10%
s ¢ |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 13965 | 12262 15422 | 12217
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 165,78
S 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,19 1,35 1,07 1,36
§ i 'Re.:zultavt Ci]: ene nakon meduvremenskog 5,65 721 4.87 6,09
-~ lizjednaCenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
';T 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%
'§ VeliCina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
-§ Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
';i Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zonai sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna Kkorigirana cijena (€/m2) 5,65 7,21 4,87 6,09
| Srednja vrijednost (€/m2) 5,96
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanje od medijana -0,22 1,34 -1,00 0,22
Relativno odstupanje od medijana -3,75% 22,83% -17,04% 3,75%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,22 1,34 1,00 0,22
Kvadrat odstupanja 0,05 1,80 1,00 0,05
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 5,87
Standardna devijacija 0,85
Dvostruka standardna devijacija 1,70
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,70
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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: €/m2

5 st || BRI &
% | Zemljiste . prilagodbe prema| Koeficijent za Ukupno zemljiite S
2 cijena . X =3
o (m2) €/m2) Prilogu 4. ostale prilagodbe © %
v Pravilnika X
7177/24]  6.953,00 6,00 1,00 1,00 41.718,00 |
UKUPNO: 41.718,00
6,00 €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

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

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

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi ().

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
I 100%
II 50-80%
III 25-60%

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista
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6.2. |Doprin0si i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 €/m3
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 0,00 €/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) :

K1+K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 = | o000 e

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izracun trosSkova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. |Uzgredni troSkovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izra¢un uzgrednih troskova.
Ut = | 0,00 €

- REKAPITULACIJA -

1. |Zemljiste 41.718,00(€
2. |Doprinosi i prikljucci 0,00(€
3. |Vanjsko uredenje 0,00|€
4. |Uzgredni troskovi 0,00(€
SVEUKUPNO: 41.718,00(€
PovrSina zemljista= 6.953,00 m2 Jedini¢na cijena = 6,00 €/m2
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7.  MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina: ~ Gradevinsko zemljiste - kat.Cest.br. 7177/24, k.o.
Goric¢an

na lokaciji: Kat.cest.br. 7177/24, k.0. Gori¢an
Medimurska Zupanija

predloZzenih od:  MEISO d.d. Gori¢an u steéaju, Vrtna ulica 14, HR-40324 Gori¢an

utvrduje se da trzi$na vrijednost (TV) nekretnine iznosi:

. v Odnosno prema uputi MPUGIDI
K.O. ZK'BleST‘ KAT.CEST.BR. VRU}%E)NOST od 08.05.2023.
4 ZAOKRUZENO (€)
Gori¢an 5049/550 7177124 41.718,00 41.700,00

SVEUKUPNO: 41.700,00

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 trzistu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

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

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno mogucée posti¢i na
IrZistu te ova vrijednost predstavilja 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.

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

U Cakoveu, 08. prosinca 2023. godine.

ELABORAT IZRADILI: =

Struéni suradnik:

d1pl ing. grad REV DRAGUTIN MAT(Q TEK,\dipl.ing.

Stalni sudsk1 ‘g stal
Br

.....

£ "p
atiko Matotel
dipl. ing. grad.
Rudera Boskovica 16
CAKOVEC
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURIJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili 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 nevazece. Potpuno izvjeSce se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Narugitelja 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 budu¢ih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuda se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

1ZJAVA PROCJENITELJA

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

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

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

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

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.

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

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

b3

RN B WD

I1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU: 1

Struéni suradnik:
dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl. ing.

dipl. ing. grad.

Rudera Bogkovica 16
CAKOVEC
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lzvadak iz ZK

s

g
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakovcu
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 07.12.2023. 12:12 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 303003, GORICAN Broj ZK uloska: 7581
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11392/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Riyr. | *iista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1: 5049/550 |PASNJAK 1 433
UKUPNO: 1| 433
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

TS PROM GOSPODARSKA VOZILA D.0.0O., OIB: 35588056008, SAVSKA CESTA 41/XV, 10000
ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [ iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.12.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.12.2023. 12:23:51 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

||
=
:': 14 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0o. GORICAN

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br: 7177724
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stanje na dan: 07.12.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2000

L STIHE ol ( > NIE138
\N18/1 4316/7 < 4316 #
SN\ 8/12 e 4316/12 3
- .

A 431813 ") ' 4329 4316/;..0_. 4315/1
X XN\ D
?_// —

7177/1
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Geoportal DGU
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TV
GORICAN .
Stanje|DKPzalnaldan:106122023.
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Prijepis posjedovnog lista

oite NESLUZBENA KOPILJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

Stanje na dan: 07.12.2023. 12:26

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: GORICAN (Mbr. 303003)
Posjedovni list: 3923

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

11 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

P Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
N | A& | katastarske |&estice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj - D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
2576/3  |SIRKOVISCE 1953| 14
KANAL 1953
2692/4 VELIKI DPERDOV 12238, 15
KANAL 12238
2692/6 VELIKI DPERDOV 21710 15
KANAL 21710
4312/13 VELIKI DPERDOV 8641, 20
KANAL 8641
7177/24 JAGODNJAK 6953| 21
ORANICA 6953
9752/1 JARAK 2332 13
VODA 2332
9755 VELIKI PERDOV 1640, 16
KANAL 1640
9866/1 |TOPOLSCICA 488, 13
CESTA 488
UKkupna povrsina katastarskih Cestica 55955

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

NESLUZBENA KOPIJA

= l.l
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PRELOG

Stanje na dan: 07.12.2023. 12:27
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GORICAN (Mbr. 303003)
Posjedovni list: 6018

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

11 OPCINA GORICAN, TRG SVETOG LEONARDA 22, GORICAN 40320 DONJI 14842985448
KRALJEVEC, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

5l e Broj Adr.esa kat?starske destice/Nadin \fpombe katnsta.rske. aviiiag Broj Posebn.i .
N | A ka;astarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
estice zgrade reZimi

4316/53 Frankopanska ulica 2523 21
NERAZVRSTANA CESTA 2523

4316/77 Ulica kralja Petra Krefimira IV 5879| 14
NERAZVRSTANA CESTA 5879

4316/94 Frankopanska ulica 1378 14
NERAZVRSTANA CESTA 1378

4316/97 Ulica kralja Zvonimira 3631 20
NERAZVRSTANA CESTA 3631

4316/110 |Mije Smoleka 7585 21
NERAZVRSTANA CESTA 7585

7177/14 Vrtna 3417 21
NERAZVRSTANA CESTA 3417

9895 Skolska 8180 24
NERAZVRSTANA CESTA 8180

9903 Dravska 984| 41
NERAZVRSTANA CESTA 984

9904 Kalni¢ka 5305| 41
NERAZVRSTANA CESTA 5305

9906 Nova 3622 40
NERAZVRSTANA CESTA 3622

9911 Mirogojska 1382| 38
NERAZVRSTANA CESTA 1382

9927/2 Cvijetna 2523| 38
NERAZVRSTANA CESTA 2523
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Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Bro Posebni

S’ ‘E katastarske |&estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D Lj pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
9932 Ulica Zrinskih 529 35
NERAZVRSTANA CESTA 529
9946 Donja 2521, 37
NERAZVRSTANA CESTA 2521
Ukupna povrSina katastarskih ¢estica 49459

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