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PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Zgrade za povremeni boravak s pripadajué¢im zemljiStem

Lokacija: Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje
Licko-senjska Zupanija

Narugitelj: ISTO d.d. u ste¢aju

Augusta Senoe 4-6, HR-42000 VaraZdin
Varazdinska Zupanija

OIB: 88502209643

Svrha: Prodaja u steCajnom postupku

Cakovec, oZujak 2018.
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SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

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

1. uvoD
2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)
5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA
6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1. Zemljiste
7.2. Doprinosi i prikljucci
7.3. Zgrade
7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema
7.5. Uzgredni troskovi
REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.  MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ogranicenja
Izjava procjenitelja

PRILOZI
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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: ISTO d.d. u stecaju
Augusta Senoe 4-6, HR-42000 Varazdin
OIB: 88502209643
Lokacija: Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje

Nekretnina: Zgrade za povremeni boravak s pripadajuc¢im zemljiStem

Vlasnistvo i identifikacija Cestice:

Zgrade nisu upisane ni ucrtane u ZK i Katastar.

zk.ul.br. k.o. zKk.Cest.br.
2489 Brinje 650
Vlasnistvo: ISTO d.d., Ulica Augusta Senoe 4/6, 42000 Varazdin (1/1)

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

~gradevinska dozvola: Nije predocena

~uporabna dozvola: Nije predocena

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnine u ZK: Ne odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 15. ozujka 2018.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu
Trzisna vrijednost iznosi:

63.000,00(€ odnosno

469000’00 kn prema srednjem tecaju

HNB na dan procjene

Procijenjena #rZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem #Zista 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 #rzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao sto su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing. MEDIMURJE -INVESTA d.o.o0.
Stalni sudski vjesStak za graditeljstvo Rudera Boskovica 16, Cakovec
i procjenu nekretnina OIB: 58604606434

OIB: 39712570602

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 3 www.m-investa.hr
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD L VARAZDINL
URED PREDSJEDNIKA SUDA

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

Na temelju &1, 126, Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. i 82/16.) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14.. 123/15, i 29/16), povodom zahtjeva pravne osobe

"MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0.. predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan
donosi

RJIESENJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.0.0. sa sjedistem u Cakoveu. R. Boskoviéa 16.

dozvoljava se obavljanje poslova sudskih v_pesmb.nju za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na podrucju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravina osoba "MEDIMURIJIE-INVESTA" d.o.o. sa sjedistem u Cakoveu, R. BoSkovica 16,
podnijela je po ovlastenoj osobi zahtjev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih viedtadenja pravie
osobe za podru¢je graditeljstva i procjene nekretnina, uz koji je priloZena potrebna dokumentacija,
propisana ¢l 4, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi
postupak pred nadlezaim opéinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vijestaka za pravou osobu i za fizitke osobe — imenovanih vijcstaka Dragutina
Matoteka, Ratka Matoteka | Vierana Mesarica, ricsenje o ponovnom imenovanju stalnim sudskim
vjestakom Dragutinom Matotekom od 20. prosinca 2012, godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
od 20. prosinca 2016, godine broj 4 Su-532/12-4. Vjeranom Mesaricem od 11, travnja 2016. godine broj
4 Su-78/15-12, te izvadak iz sudskog registra nadleZznog trgovackog suda za pravou osobu,

Uvidom u dokumentacyu utvrdeno je. da cit. pravna osoba udovoljava trazenim uvjetima, te je
predsjednica suda odlu¢ila udovoljiti zahtjevu.

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

Slijedom navedenoga, po utvedenju da ne postoje zapreke iz €1, 2. Pravilnika, predsjednica suda
odlucila je kao u izreei rjesenja.

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

Uputa o pravinom lijeku:
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dosuwc rjeécnja Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporuceno Zupanijskom sudu y. u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda RH, :

dio kat.¢est.br. 650, k.o0. brinje 4 www.m-investa.hr
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISK]I SUD L VARAZDINU
URED PREDSJE DNIKA SUDA

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

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

RIESENJE

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovea, Meaée Vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu newretnina, posljednji puta rjesenjem broj: 4 Su-
533/12-4 od 20. prosinca 2012, godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovea, Brade Vajs 13 podnio je zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je prilozena
potrebna dokumentacija, propisana ¢l 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima — uvjerenje da se protiy
osobe ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zaklju¢en ugovor o osiguranju od
odgovormosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjeSenje 0 ponovnom imenovanju stalnim
sudskim viestakom 4 Su-533/12-4 od 20. prosinca 2012, godine te popis izvesenih viestacenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz €1 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odludila je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar, br. 40, a. 0 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 12571 1), pladena je u i iosti,

Liputa 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 - preporudeno Zupanijskq;n}udu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlutuje Ministarstvo pravosuda RH,-

/ ‘J

([ : 3 Pregsjednica suda:
\ Snjezana Hrupek-Sabijan

Dostaviti: \
1. Dragutin Matorek, Cakovee, Brade Vajs 13 v
2. Ministarsivu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima | - 3
1. Poreznoj upravi Cakovee
5. pismolirana
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEONIKA SUDA

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

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

RIESENJE

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovea, Brade Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjesenjem broj:
4 S5u-532/12-4 od 20. prosinca 2012, godine, ponovno se¢ imenuje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovea, Braée Vajs 13 podnio je zahtjev za
ponovinim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, vz koji je
priloZzena potrebna dokumentacija, propisana €L 2, Pravilnila o stalnim sudskim vjedtacima — uvjerenje
da se protiv osobe ne vodi postupak pred nadleznim < pcinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovormosti za obavljanje poslova stalnog sudskog viedtaka, ricfenje o ponovaom imenovanju stalnim
sudskim viestakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvisenih vjedtatenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne posto_;e znpreke iz &l 2, Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odluéila je kao u izreci rjesenja.

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave qcscnja Zalba se
ncpoaredno prcdajc lll §aljc posmm - pncporuécno 7upumjslmm sudu u Vnrazdmu u dva primjerka s dva

Predsjednica suda:
/ ;
aﬂjwb&Mhn
Dostaviti: /
1. Ratko Matorek, Cakovee, Brade Vajs 13 : N {
2. Ministarstvu pravosuda RH ——

3. Opcinskim sudovima I - 3
4. Poreznoj upravi Cakovee
3. pismohrana
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKD DRUSTW

TEHGs VA O s

THE FUROPEAN GROUT OF VALUERS' ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7
Issued on: 0171272017
Valid until=30/11/2022

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

-

-~
”

s 7 8
P C A emgnr Lk 2
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViIP

_Hrvatsko drudtvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVIP) . Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje 7 WwWw.m-investa.hr
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1. UvoD
Narucitelj: ISTO d.d. u stecaju
Augusta Senoe 4-6, HR-42000 VaraZdin
VaraZzdinska Zupanija
OIB: 88502209643
Nekretnina: Zgrade za povremeni boravak s pripadajuc¢im zemljiStem
Lokacija: Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje

Lic¢ko-senjska Zupanija

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

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

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

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

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

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemlji$ta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

- Financijska stabilnost broj 18 (svibanj 2017.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Prodaja u ste¢ajnom postupku

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: 15.03.2018.
Dan kakvoce: 15.03.2018.
Dan vrednovanja: 15.03.2018.

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

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 8 www.m-investa.hr
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:

Katastarska opc¢ina:

Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Gospic
Otocac
Brinje
2489
650

- tvornica drvnih elemenata, tvornica drvnocementnih ploca,

kotlovnica i susara u Brinju 155 1.529,00 ¢hv
Ukupno: 15) 1.529,00 ¢hv
ISTO d.d., Ulica Augusta Senoe 4/6, 42000 Varazdin (1/1)
k.o. Brinje
kat.Cest.br. 650

- Zgrada 91.819,00 m2
Ukupno: 91.819,00 m2

Ima, vidljivo iz priloZzenog ZK izvatka.

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.

- Zgrade nisu upisane ni ucrtane u ZK i Katastar.

- Za zgrade nisu predoceni nikakvi akti kojima se moze dokazati legalnost te se

procjena radi pod pretpostavkom da su iste legalne.

- Nekretnina ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu - put u mjestu,
kat.Cest.br. 292, k.o. Brinje, u vlasnistvu Javno dobro u 1/1 dijela.

- Energetski certifikat nije predocen.

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 9 www.m-investa.hr
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Napomene: Na dan ocevida bio je omoguéen samo ulazak u zgradu za povremeni boravak 2.
Vanjskim ocevidom je vidljivo da se koristi samo zgrada za povremeni boravak 1,
dok za ostale zgrade nemamo saznanja.

Na dan ocevida zgrade se ne odrzavaju redovito.

Posebna napomena: U ovom procjembenom elaboratu ¢e se iskazati samo vrijednost Cetiriju zgrada za
povremeni boravak i pripadajué¢eg zemljista od 8.000 m2 koje predstavlja zemljiste
nuzno za redovitu uporabu zgrada (dio kat.cest.br. 650), dok ¢e se vrijednost ostatka
poslovno - proizvodnog kompleksa iskazati u zasebnom procjembenom elaboratu.

Posebne - Pretpostavka procjene je da se radi o legalnim zgradama za koje su ishodene
pretpostavke: gradevinske dozvole.

- Pretpostavka procjene je ishodenje Rjesenja 0 utvrdivanju gradevne Cestice na nacin
da zgradama za povremeni boravak pripadne dio zemljista povrsine od 8.000 m2.
Ukoliko se utvrdi drugacija povrSina, potrebno je izraditi reviziju procjembenog
elaborata.

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 10 www.m-investa.hr
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)

Izvor: www.google.com

dio kat.¢est.br. 650, k.o0. brinje 11 www.m-investa.hr
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje
Licko-senjska Zupanija

Predmetna nekretnina nalazi se uz asfaltiranu prometnicu u rubnom dijelu naselja Brinje.

Okolne nekretnine su pretezito stambene i poslovne namjene te livade i oranice.

Neposredan pristup nekretnini je omogucen osobnim i teretnim vozilima s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno unutar parcele.

Javna komunalna infrastruktura

Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- elektri¢na struja
- telefon

Buka i zagadenje

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

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

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

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje 12 WwWw.m-investa.hr
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Zgrada za povremeni boravak 1

Podrum

podrum 24,84 0,50 12,42 1,20 2,40 m
Ukupno: 24,84 12,42 14,90 71,54
Prizemlje

natkriveni ulaz 4,52 0,50 2,26

hodnik 8,13 1,00 8,13

predsoblje 3,94 1,00 3,94

soba 10,75 1,00 10,75

kupaonica 3,14 1,00 3,14

predsoblje 3,03 1,00 3,03

soba 12,89 1,00 12,89

kupaonica 3,40 1,00 3,40

kuhinja 9,68 1,00 9,68

dnevni boravak 17,32 1,00 17,32 = prosjecna h =
terasa 24,74 0,25 6,19 1,19 340 m
Ukupno: 122,37 101,56 110,80 381,24
UKUPNO ZGRADA ZA

POVREMENI 147,21 113,98 125,70 452,78
BORAVAK 1:

dio kat.cest.br. 650, k.o. brinje
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Zgrada za povremeni boravak 2

Podrum

podrum 24,84 0,50 12,42 1,20 2,40 m
Ukupno: 24,84 12,42 14,90 71,54
Prizemlje

natkriveni ulaz 4,52 0,50 2,26

hodnik 8,13 1,00 8,13

predsoblje 3,94 1,00 3,94

soba 10,75 1,00 10,75

kupaonica 3,14 1,00 3,14

predsoblje 3,03 1,00 3,03

soba 12,89 1,00 12,89

kupaonica 3,40 1,00 3,40

kuhinja 9,68 1,00 9,68

dnevni boravak 17,32 1,00 17,32 = prosjetna h =
terasa 24,74 0,25 6,19 1,19 340 m
Ukupno: 122,37 101,56 110,80 381,24
UKUPNO ZGRADA ZA

POVREMENI 147,21 113,98 125,70 452,78
BORAVAK 2:

dio kat.cest.br. 650, k.o. brinje
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Zgrada za povremeni boravak 3

Podrum

podrum 24,84 0,50 12,42 1,20 2,40 m
Ukupno: 24,84 12,42 14,90 71,54
Prizemlje

natkriveni ulaz 4,52 0,50 2,26

hodnik 8,13 1,00 8,13

predsoblje 3,94 1,00 3,94

soba 10,75 1,00 10,75

kupaonica 3,14 1,00 3,14

predsoblje 3,03 1,00 3,03

soba 12,89 1,00 12,89

kupaonica 3,40 1,00 3,40

kuhinja 9,68 1,00 9,68

dnevni boravak 17,32 1,00 17,32 = prosjetna h =
terasa 24,74 0,25 6,19 1,19 340 m
Ukupno: 122,37 101,56 110,80 381,24
UKUPNO ZGRADA ZA

POVREMENI 147,21 113,98 125,70 452,78
BORAVAK 3:

dio kat.cest.br. 650, k.o. brinje
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Zgrada za povremeni boravak 4

Podrum

podrum 24,84 0,50 12,42 1,20 2,40 m
Ukupno: 24,84 12,42 14,90 71,54
Prizemlje

natkriveni ulaz 4,52 0,50 2,26

hodnik 8,13 1,00 8,13

predsoblje 3,94 1,00 3,94

soba 10,75 1,00 10,75

kupaonica 3,14 1,00 3,14

predsoblje 3,03 1,00 3,03

soba 12,89 1,00 12,89

kupaonica 3,40 1,00 3,40

kuhinja 9,68 1,00 9,68

dnevni boravak 17,32 1,00 17,32 = prosjetna h =
terasa 24,74 0,25 6,19 1,19 340 m
Ukupno: 122,37 101,56 110,80 381,24
UKUPNO ZGRADA ZA

POVREMENI 147,21 113,98 125,70 452,78
BORAVAK 4:

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Zgrade za povremeni boravak s pripadaju¢im zemljiStem
Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje

dio kat.cest.br. 650, k.o. brinje

NGP = 455,92 m2
BGP = 502,80 m2
BV = 1.811,12 m3
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Situacija s poloZajem zgrada

Zgrada za povremeni Zgrada za povremeni Zgrada za povremeni Zgrada za povremeni
boravak 1 boravak 2 boravak 3 boravak 4

Yy A~

£ 279/5. 2706

2 ;@~ o A

=,

Proizvodno - poslovna

Susara 1 Kotlovnica Susara 2
zgrada

Susare, kotlovnica i proizvodno - poslovna zgrada nisu predmet procjene!

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje 17 WwWw.m-investa.hr



FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
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Zgrada za povremeni boravak 1

dio kat.cest.br. 650, k.o. brinje
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Zgrada za povremeni boravak 3

Zgrada za povremeni boravak 4

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 20 www.m-investa.hr
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljuéci

vodovod - nije prikljucen

telefon - nije prikljucen

el. struja - nije prikljucena

plin - nije prikljucen

kanalizacija - prikljucena na septicku jamu

Zgrada |Zgrade za povremeni boravak 1, 2, 3i 4
Namjena: zgrade za povremeni boravak
Godina gradenja: 1980

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: djelomic¢no podrum + prizemlje
Polozaj: u sjeveroistocnom dijelu parcele
Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: montazna ab konstrukcija

Medukatna konstrukcija: montazne ab ploce
Krovna kon. + pokrov: drvena, dvostre$na konstrukcija s pokrovom od valovitih salonit plo¢a

Limarija: izvedena od pocinc¢anog lima
Procelje: montazni fasadni elementi sa toplinskom izolacijom, djelomi¢no dascana obloga
Vanjska stolarija: drveni prozori, ostakljeni dvostrukim staklom, drvena ulazna vrata
Pregradni zidovi: od betonskih bloketa
Obrada zidova: ozbukani i obojeni, djelomi¢no oblozeni lamperijom i tapetama; u sanitarnim
¢vorovima obloZeni kerami¢kim plo¢icama
Obrada podova: betonska podloga, parket, keramicke plocice
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektric¢ne: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: -
- Hladenje: -
- Ventilacija: -
- Dodatne instalacije: -
Sanitarije: standardne - u loSem stanju
Op¢i dojam: zgrade se ne odrzavaju redovito; prostori su zapusteni, djelomi¢no devastirani i u
vrlo loSem stanju
Napomena: na dan ocevida zgrada se ne koristi
Posebna napomena: Ulazak je bio omogucen samo u zgradu za povremeni boravak 2. U zgradu za

povremeni boravak 1 nije bio omoguéen ulazak ali je bilo vidljivo da se koristi.

dio kat.¢est.br. 650, k.o. brinje 21 www.m-investa.hr
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S. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

wew

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

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

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

; ksi (@ 2015. = 100)"
‘ 7 ELIEE 1 ices (@ 2015 =100) "
£ CROATIAN BUREAL =

: . . novi stambeni p ﬂc'je'ii.
Godina Tromjesedje ukupno objekdi S ml:u_ern Gr: : 3 Jadr: Ostalo
Quarter Total NEW. : L Other
dwellings
2014 (o} 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 10347
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 10217 102,80 9943
2015 [nh 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 9913 98 67 99 33 99 84 98 47 100,50
Q3 99 85 100,98 99 37 99 92 100,01 9914
Q4 99 95 9945 100,18 9362 100,51 100,16
2016 (=l 101,21 9907 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95 80 101,23 99 91 100,33 100,52
Q3 101,31 96 67 102,30 101,96 101,80 a7 74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 93,26
2017 o 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,83
Q3 105,13 97 76 106,65 106,45 105,46 100,20

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

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

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje

Slika & 1. Nastavijen trend razduzivanja sektom nekretnina
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4. Nekretnine’

Unatoé pobolj€anju pokazatelja financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina potpuni opo-
ravak trzista nekretnina nije mogué bez rasta
potraznje za stambenim jedinicama, na sto bi
utjecaj mogle imati i najavljene intervencije dr-
Zave.

Videgodidnji trend razduZivanja sektora poduzeés | kucan-
stava povezanih s triidtem nekremina zapoder krajem 2012,
godine nastavio se i tijekom 2016. Pod utjecajem zakonske
konverzije kredita inicijalno odobrenih u Svicarskim francima
krajem 2016. najveéi kumulativni doprinos smanjenju dugs
dosao je od stambenih kredita (pad za 1,7% BDP-a), unatod
snaFnom godisnjem porastu novoodobrenih stambenih kredita
na razini 2016. od 117,1%, iskljué¢imo §i primarna refinand.
ranja koja su direktno proizadla iz konverzije kredita u $vicar-
skim francima. Ipak, vaZno je istaknuti kako je dio ovog rasta
generiran refinanciranjem konvertiranih kredita u dvicarskim
francima u kunske kredite v drugom koraku’ (Slika 7.), koji se
ne evidentiraju zaschno u statistickim izvjeséima. Istodobno su
poduzeéa iz diclatnosti gradevinarstva dodatno smanjila svoje
domaée kreditne obveze za 0,5% BDP-a, dok su poduzeéa iz
dijelatnosti puslovania s nekretninama povedals svoje kreditne
obveze domaéim Kreditorima za 0,2% BDP-2 (rjet je o promje-
nama iznosa duga Korigiranima za tedajne promjene). Sumasrni
inozemni dug obaju sektora Krajem godine smanjen je za 0,4%,
Ukupan dug tako se u jednogodisnjem razdoblju smanjio za
7,6%, odnosno 7,1% sko se iskljuéi utjecsj te€sjnih promjens
(Slika 1.), Promotrimo li ukupan dug zasnovan na stvarnim ot-

€ U ovom e pogavlju csm krelanja ne stambeoom fr&Eu anmidra | posovene
nefinnajeih podumos (2 deisinost gadevirarshes | posiovmjo 3 nekrstninermm

7 lsd pfirno | proc pojens ssaundema refineocrsnn proizo®n 12 horver e {2 eyr

SN U kunake adile), (voct el s Aovoodatienih slenbenih Kredits imogao b
bl u remonu od 40 do BO%

wWww.m-investa.hr



Slika 4 3. Cijene nowvih stambenh nekretning nastavljaju
padati
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platama duga (transakefjama® prema kreditnim institucijama,
on se u jednogaodisnjem razdoblju smanjio za 2,5% (Slika 4,1.),

Unatoé poboljianjima na trZifw rada | rasw raspoloZivog
dohotka scktor kuéanstava i nadalje se suzdriava od veéih
dugoroénih ulaganja u nckretine, Naime, optimizam po-
vezan s planiranjem kupnje odnosno gradnje nckretnine, na-
kon solidnog porasta sredinom prodle godine, krajem godine
zabiljezio je novi pad (1,2% podisnje) upuéujuél na 1o da se
kuéanstva i nadalje tefe odlufuju ns dugorodni oblik zadu-
Zivanja u swhu Kkupnje ili izgradnje stambenih nekretnina
(Slika 4.2.). Prosjeéne cijene stambenih nekretnina nastavile su
pozitivan trend godisnjih stopa rasta zapoéet pocetkom 2018,
(Slika 4.3.). no primjetljiva je razliks u trendu kretanja pro-
sjeénih cijena s obzirom na to je li rijeé o novim ili postojecim
stambenim objektima. Naime, za rozliku od kretanjn prosjec-
nih cijena postojedih objekata Koje neprekinuto rastu od po-
sljednjeg tromjesedja 2015,, prosjedne cijene novih stambenih
objekata biljeZe koantinuirani negativan trend zapoéet podetkom
2012., te su krajem 2016. na godiinjoj razini bile niZe za 4,7%.
Na korekeiju je, medu ostalim, utjecals i promjena raspoloZenja
kupaca pri kupniji. Naime, za raziiku od pretkriznih godina, kad
su kupci bili manje oprezni, danas se odluka o kupnji ipak do-
nosl opreznije s obzirom na kvalitetu gradnje, lokaciju te ostala
kvalitativne obiljeZjs nekretnine,

Pokazatelji financijske dostupnosd stambenih nekretnina
nastavljaju se poboljsavatl (Slika 4.5.). Agregatna financij-
ska dostupnost nekretnina” nastavila je u 2016, 8 pozitivnim
trendom upuéujudi na zakljudak kako razdoblje povolinijih kre-
tanja za ulsganje na ovom trZistu jos traje {za vise vidi Okvir 2,
Odstupanje ¢ijena stambenih nekretnina od intrinziéne vrijed-

8 |z unupnog duge sekiora nekrotning kod domade komponante (stambanit kred il |
kradili dane delatnesti posovorjs s nekiebninams | deloinost gradevinarstval ind -
ER0R B SV pOonjena olien tranusikei e

T Misteno omjeeen protialne rale Kadle | raspdolivog dobiotika Kudanalve | Ormje-
rom Indekse o kna slambenih nekratning | orosjeline nominaing neto clade

Finanoljska s1ebines!

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje
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Slika 4 4 Niza premijg 8 nak odrazile se ng pad kamatne
raciike
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Slika 4 5. Stambene nekretnine finanajski su bitno dostupnije
nego ranlje
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nosti u Hrvatskoj). Takvom je kretanju, medu ostalim, prido-
nio i nastuvak pada kamatnih stopa na nove stambene kredite
(Slika 7.), §toje zajedno s nizom premijom za rizik drzave, kra-
jem godine dovelo do smanjenja kamatne razlike (Slika 4.4.),
[stodobno je rast raspolozivog dohotks, zajedno s aprecijacijom
kune u odnosuy na euro, pridonio nastavku povoljne agregatne
finandijske dostupnosti stambenih nekretnina (Slika 4.5.).

Premds spomenuti trendovi uputuju na podetak stabiliza-
clje wriidta nekremina, snainiji oporavak neée bit mogué
bez povedanja potraZnje za stambenim jedinicama, na Sto bi
utjecaj mogle imati i najavljene intervencije drzave. Donose-
njem Zakona o subvencioniranju stambenih kredita'?, kofi tma
za gavni ¢ilj pomodi pri kupnji prvog stana il kuée mladima

10 Owm askorsiom rieSenjem APN (Agenciie 2o prownl promet | pogodovenie ne
kealrinmma) sSdags ugowsr = odabirarsm posloynim benksme kaje s odobrmme riskco
ikl jan e senihy pocude
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od 45 godina pod specifiénim uvjetima, mogao hi se potaknu-
1 rast aktimosti na irZistu nekretning s trenutaéno vrlo niske
riazine, posebice nakon §to su cijene novoizgradenih stunova
dodatno spudtene (Slika 4.3.), No, 8 druge strane, posljednjom
poreznom reformom od potetka 2017., kada je smanjena sto-
pa poreza ni nekretnine s dosadadnjih 5% na 4%, ukinuto je
i oslobodenje placanja poreza na osnovi kupnje prve nckret-
nine, ito povefava ukupan trodsk nekretnina za kupee prvih
nekretnina koji su dosad bili hurem djedomicéno oslobodeni ovog
poreza. |pak, agregatni utjecaj spomenutih zakonskih izmjena
na Kupce prve nekretnine mogao bi biti pozitivan uz drZavne
subvencije na kredite, fako one vierojaino nede obuhvatiti sva
kucanstva koja kupuju svoju prvu nekretninu. Od 1. sije€nja
2018. otekuje se 1 uvodenje poreza na nekretaine kao zamjena
za komunalnu naknaduy, dto je veé i predvideno Zakonom o lo-
kalnim porezima.

Aktualni rizici vezani uz trziste
nekretnina

Oéekivana povoljnija kretanja ne trZidtu rada i rast raspolofivog
dohotka zhog poreznih reforma s potetka 2017. godine, u idu-
¢em bi razdoblju mogli pozitivno utjecati na agregatne pokaza-
telje financijske dostupnosti stambenih nekretnina. Ipak, tre-
nutaino se ne oéekuje znatan rast cijena stumbenih nekretnina
kaji bi u dugom roku stvorio neravnoteZe na trzistu. Moguéi ri-
zici proizlaze iz nelzviesnosti vezane uz utjecs uvodenja poreza
na nekretnine potetkom sljedece godine te iz Nacrtom zakona
o komunalnom gospodarstvu predvidenog uvodenja gradevin.

26
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ske rente i doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture'’,
#to Ee biti dodatni trofak pri grudnji. S uvodenjem navedenih
izmjens moZemo odekivati rast poreznog optereéenja i negati-
van utjecaj na oporavak triista nekretnina.

Riziei su prisutni | na komercijalnom segmentu tréista nekret-
nina s obzirom na najavljeni proces restrukturiranja Agrokora,
Podaci o ovom dijelu trZista nekretnina i inaée su oskudni, pa
je nemoguée kvantificirati utjecyj koji bi Agrokorovo restruk-
turiranje moglo imati na trziste poslomih nekretnina, Naime,
ofekuje se da ono zasigurno u jednom dijelu cbuhvati i segment
maloprodajnih prostora te logistickih centara u sastavu Agro-
kora.

Spomenuti manjzk podataka o svim segmentima trZifta ne-
kretnina, njegova sistemska vaZnost te utjecaj na gospodarstvo
i financijski sustav, medu ostalim i zbog svoje procikli¢nosti,
prepoznat je i na razini Europske unije, ESRB je tako Krajem
2016, donio Preporuku o zatvarsnju praznina u podacima o
nekretninama (ESRB/2016/14), &ji je cilj na razini Ell-a
uskladiti okvir za pradenje trZista nekretnina po podsektorima
(stambeno triiste, triste znajmijivanja i komercijalno trZiste)
uzimajudi u obzir velidinu i vaZnest pojedinog segmenta u naci-
onalnim okvirima. Preporuka obvezuje nositelje makropruden-
cijalne politike da ustroje sustay prikupljanja podataka, sto &
svakako u buduénosti pomoéi u identifikaciji sistemskih rizika
koji prijete s ovog trZidta. Provedba ove preporuke u Republici
Hrvatskoj trebala bi osigurati detaljniji skup podataka o trZist
nekretnina nositeljima ekonomske politike kako bi im omogu-
dio pravadobno djetovanje u smanjivanju i spredavanju nerav-
noteza proizidlih s tog trzista.

11 Geadeyinaiin renin pluniry s keo cavene 29 koriBienje ved (2radeane komonslne
indrastrubtare, ol bi e doprinca 23 gadeni Momunsine infrastrukbre pladea
@ednju nove infrastruktion. Namet plada Investitoe prl gradnjl nakretnine ovizno a
tokacid
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Okvir 2. Odstupanje cijena stambenih
nekretnina od intrinziéne vrijednosti u
Hrvatskoj

Kretanje cijena nekeetning izravoo je povezano s cielokupnim posiovioim
ciklusom kroz nekoliko kanala interakeije cllena nelretnina s makroeko-
nomskim varijablama-

* direkini efeki bogaistva (engl weali effocl) - s obaom na to da
(stambene) nekretning Sine natan dio bogatstva kuGanstava utjedu.
@ tme na njilova agregatng potraznju (€} Ciarloae (2012.) istice
rezultote koji upucuju na Snjerico kako je udinak (cijene) stam be-
nog bogatstva na potrodn|u ved! U gospodarstuima u rao)u i adno
s na one naprednlja gospodarstva, dok suprotno vrijedi 2 udinak
financiskog bogatstva, Utjecay stambenog bogatstva na agregatnu
potraznju u Hrvatskop, medu ostalim, potvrden je | o radovima Ahec
Sonje, Ceh Casnl, Vizek (2012.)%, Celi Casni (2014.F

* Indirekinl efext bogatstve - nekretning kao gavnl iavor kolaterala 2a
preuzimanje duge napaslietku pofadavaju kansl prijencsa promjens
resinog Dogaistva na potrodnju kudanstave. Zbog spomenutoga, di-
namika chena nekretnina moke znatno utjecat! na stabllnost financl|-
skog sistava s obzom na vadijacije viljednost kolaterala te kreditnl
nzik knji prodzinz 1z iZzozenosti baraka seltoru nelretnina, Istodob-
no kretanja na tzistu nekrotnma u veliko] mjen determiniaju nve-
sticipsku akivnost gradevinarskog sektora podizavajudi konjunktur,

Meadutim, ako dinamika kretanja cljena nekretning nige utemeljena na
ekonomskim | Nnancijskim fundamentima, ona moze u uzlaznof tazi
gospodarskog ciklusa dielovati kao akeelerstor neodizvoga keedinoga
| gradevinskog rasta, s postiedicom da u silazno fazl uzrokuje snaznk-
Ji pad | dugotrajnll oporavak. Varnost ciklitkih | strultumih oblleza
trzista neleetning 2o fmancipsku § ukupnu elonomsky stabilnost te s
time povezana o pravilu relativiio skromna raspolozvost | prim jerenost
dostupnih podataka vezanill 42 ovo rAaste, koja nije svojstvena samo
Hrvastskof, prepoziata je i v europskad sani,

Stoga |e krajem 2016, godme Europskl odbor za sistemske iake donks
| objavio Pregoruki o zatvaranju praznina u podacima o nekretninama®.
Intencija @ Paporuke na razinl Euopsks unig uspostaviti uskdadeni
okvir m prafenje zbivania na wxisty nelastnma (stambenom trastu,
1rzidtu iznajmijivania te komesciginom segmentu), Sto ukhuduje | har-
monizaciju definicie § matoda za izratun pokazatelia povezanih s ovim
12i5tem kako bl se osiguralo rano prepoznasvanie ranjivosti koge bl moghe
donesti do buducih kriznih raadoblja. Implementacija spomenute Pre
poruke o Hevatskoj, koga je planitana do kaja 2020, godine, 7asiguting
e dodatno unaprijeditl analize | prociens kretanfa na ovam trziStu o

1 Ahee, S A Gats Cased A | Vizwie M. [2012.3, Dowa Aausing woalth afties private
canaumptin in Eurapean poat tanalthan countnes? Evdoros fom inear aed thve-
shald modely, Post-Communist sccaomies, 24(1)

2 Cat Camni, & (2014.), Mouing Wenith £ffect on Personal Consumption: Empie+
cal Evidonce from Earcpesn Pos!-Transition £ i, Coech joumn of economics
endfinancs, €4 (2014}, 0, 352406

2 ESRB (3016), Reapmawndation of the ESRE o plasing real estate data gaps
(ESRE2014/14)
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Tablica | Ponden za izafun kompozitnog indikatora

Foasaamu| Fonge
ﬁ'u.m mo;c l.';ﬂ'lﬂ lenntln | 8) 5*
Cijena u pdnosu n= nsam 20,60%
&leﬁa u l‘:ﬂ“ﬂ(ﬂvll ns 6-.!0 vn;rl-)iwl dohodik | Zé.dfi
Cijena uodnasu na trksk gradnje 7,16%
Cijena 1 cdnoaL na neto plety | 25,58%
*&m foedita U cdnoau nR respolekyl dohodak I5.C;‘£_

favar; |zrséun MNEa

cilju pravedobnoga | adekvatnog formitanja makaoprudencijalnih mjera
usmjeranih na smanjivanje sistemskih nzka povezani s ovim trziStem.

Stoga, kako bi se identificiraly raedobli podcijenjenosti odnosno pre-
cienjmosti cijena nekretning u Hrvatskoy u odnose na trksne Gnitedje,
izatunat je kompazitni indeks "odstupanja” cijena stambenit nekeetni

g od tzv. fundamentaine cijene Za ofredivanie pondera koridtenin 2a
agregaciju primijenjens je metnds glavnih kemponenata (Tablica 1.),

Anallza pokazuje razlicita raxtoblia precienjencstl cilena stambenil
nekretning s obzirom na natm uklanjanja trenda v podacima. Primpe-
nom pristupa uklan@nju trenda preporuéenog u adu Hamilton (2016.)
raxloblie precijenjenosti zapotelo je ved podetkom 2006 te je polia-
jale do 2007 Vet laajem 2007 te poletkom 2008 dotaz do snazne
kontrakclje u svim podindeksima te su cljene u raxdoblju od 2009, do
2012, medelskl blie podelienjene u odnosy na Tundsnentaing razing.
Od potetka 2012, cijene se nalaze o podrudjn biage neuravnote?encsti,
s tendenctjom uravnoteeng.

Poghkeda 1l se-osim toga | nekoliko jednostavnih polazielja kofi mogy
upuénati na podeijenjencst ili precijenjencst cijena stambenih nokret-
nina, poput cdnosa izmedu ciene | raspoloZivog dohotka (P) odposno

Slika | Fokazatel] odstupanja cijena stambenih nekretnina od
dugorocrog trenda

s vty p oo m ekl dhtai Copow u shmm s e Inteputs
4003 L 30N 1a Iroked pradnje Chors & 000n & 1 et 3Ipoodvt sokdak
CHR83 0 30000 3 AT Ayl ke Ofors e e

— S e - Su

it
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-in
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et PndnHnNg
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ciene | najma (7-R) ($2000-201 6G3) =100), za Hivatsku | odabra-
ne 2enle U mogo se pimijetiti gotovo identiong razdoblia: precije-
njencsti cijens neleetning u swim usporedivim zemljama. Istodobno je
primjetjiva varf@acia u Intenaitetu precijenjenostl (mjereno odnosom
imedy cljene | espoloZivog dohotiea), pri Semu je u Hivatsko) ona bila
1 N2Im razinama nego u usporedivim 2emljama poput frske, Danske |
Spanjolske (Siika 3.). U postkriznom razdoblju promatrani pokazatel|i u
Hrvatskof imaju silaznl trend zhog pada cijena nekretning uz stagnaciju
raspotazivog dohotha | iznosa rente (Slika 3.).

Konstruitani kompoztni pokazatel] ogstupania cijena nesaetning od fe-
melinih Einitelia pomodi ¢e u iventificirnjy Taza akumulinang preko-
mjemih rizika na razini cijelog sustava loji proidaze iz prekomiemogs
1asta cljgne nekretning, Sto preko prethodno spomenutih kanais utjede
na rast nzika u Ninancliskom sustavu. lako treautnd pokazatedfi (kompo
zitnl Indikator precijenjencstipodeljenjenostl, kao | raspoloziva medel-
ska mjera odstupanja cllena od wavnoteaujuce razine) ne upucuju na
genesiranje cklickih rizilke povezanih s UZStem nekretning, struktuma
obiliela ovog st koja se reflektirju u i nadalje relativno niskoj 1i-
kvidnost] nekretning | povidenom kreditmom 1izika poduzeds povezanih
S ovim r2istem, zaltigevaju s makropridencifainog aspekta detaljnu po-

Sliia 2. Usporedba Kretanja pojedinih pokazatelja

2| Comma 3 o an raspobiin dotccnh
e CEL L - Dy -y
Searqd e - Hnatia
r nn%
-
\ usg
- \ TN DN =
= = N — |,=.—-
\NLLATT]
- 50
HEsHdggdxstEgEgRS o suws
38T RBIAJREETREEIRBREEZA
B Cijoen 3 adesss oe tajen
Iﬂe
S
g
" e
-
o
T 1o
|
®
w
g8 =sga8ssgepndaEsR iR e
AR FIR[FFSRFTEIFRIAISIEIAR
von CECD Asadowad Mo Poce wwtatui, [0S HAVE, avidet B3
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zomost | visedimenzionalnu asalizu. emu se nuimo treba prlagoditi |
postopecs mformacipska podlogs.

Metodologlja lzraluna

Fundamentaing cligna 1 ovom sludaju odreduje se na osaost Cinitela
koji odraZzwaju ketanja na stranl ponude | potrainje za stambenim
nekretninama. U relevantno| Iteraturl korStene su razlicite empir|ske
metode prociene odstupania vrijedposti nekeetnina od fundamentalne
razine koje se ugrubo mogy saketi v dvige osnovne metodoloSke ik

= razlidite ekonometrijshe tehnike koje stavijap o odnos cijene nekret-
nina s odrednicama i strani ponode | potra2oje (za Hrvatsko t2iste
tako fe raden ECM modet®), e

« modali viednovanja trzsne imovine (engl. asset pricing framework)
poput odnosa troska posjedovania nekretnina (engl. user cosf) | pri-
nosa od najrma, Sigan pastup je metodologija sadadage vrijednost
(engl. prosent value), lofe stavigs u omier diskontirani buduéi prinos
ol najmi s trenutnom UASNOm cienom nelkemine,

Mana je navedenil tehnile podlo2nost matnim nesigemaostina pet iza-
Sunu s obzirom na nuwmost spunjavania odredenih pretpostavil poje-
dinih modeda, all | dostupnost podataka, Stoga se posiedn)ih nekoliko
godina v literaturt |+ ampinji sve tesée konstruiraju | raba kompozitn
Indikator) sastavljeni od eievantnih ekonomskih polkazatelja na stranl
pomxle | potraZzaje na rzst neleetning, najoeste ponderiranih primje-
noin. metode glavaih komponenti {engl Prncipal Compaonent Analysis
- PCA)Y. MBgenje autora kojl se koniste predioZenom metodom e kako
bi zak|utak, medutim, trebao bitl povzdaniji ako vedi broj razlicitl po
kazatedja upuduje na slitno kretanje ne st (podcijenjencst/precie
njenost). Kombiniajudl tako vedi oy pokazatelja odstupanja cliena
stambenih nekretning od neke stabilpe razing korStenjem multivarljatne
metdologije UBS od 2012, konstruim pokazotel] za Svicarsku — UBS
Swiss Real Esfate Bubbie Index”, koji u sebl komprimina Sest podindek-
sa. Slienu metedologiu pamjenjuju @ Schneider (2013.5° za Austriju,
Lenarcie | Damanowit (2015.)7 23 Sloveniju te Micalle! (2016.)" 2a
Madtu.

A Proct jenpens ECM mcdw ssack 2aoen csszind o vars sDle ponuds | poles 3nje koesdruion

e pomodu Mmatcde feavne Komponanta te realnu kamatan stopu na slembens kedte
= valutnom klauzulom | indekcs pouzdania polrolole. Zaviane vani jabi e u modelu legn

ribrmiran| pe hecenistite indeks ojens rekretnina defiacioninem indsksom polrokskih
Grn Za vl idi Ol 2. MGSE & jens ekrednine, Fineosses dabinos, tooy 12,
veljade 2014,

5 UBS Swizs Rasl Extebe Bubble Index (22016

€ Schmelder, M (2013 ), A recent lnoreames of residentind peoperly prices In
Vinana and Austeia justified by fundsmentale, Monstary Policy & the Ectoomy
Q4201 32, pp 2548

7 Lenwreie, C | Demjuncaie, M, (2015, Slovens mesiden tial arogeety pvices imiaali-
goment with hindamendads, Banka Saveni o Working Pager 2015

8 Miculiet, 8 (2016.), Property price miesiig
Werking Papsr, No, O3/2016, Cantred Bank of Maita

t with fanchy

fads in Maits,
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Slika 3, Kretan|e cijena stambenih nelretning te pojedinih dohotka Kucanstava, odnosno ciene | troSka gradnje — nove stambene
makroekonamskih | financishih indikatora cgrade (Shika 3.)
—(Vpabw (mky 71 e PHTETY gnumn
Pt e ol it bl ol SR U tumadenju taze nekretninskog cikiuse na osnovl kompozitnog indeksa
E | % = o 123 " keridtent su podaci u obliku “jaza”, odnosna njitova cdsiupania od tren
B o Wa di. Za lzatunavanie odstupanta oo lineamog trendss u fitesaturl testo se
. t :,’3 uzima ednostrani HP filter uz parametar lzgladivanja (1) od 400,000
1o kol pratt preporuky ESRE-a za méunanje protucikiickoga zastitnog
i sloja kapitala s obzirom na to da lreditni cikdus mo biti matno duz
: od tradicionalnoga poslovnog ciklusa, Za radiku od tradicionalnog pn-
N ] I m stupa, 1 adu primjenjujemo atemativni pristup kojl u svom kitickom
880 0-R-8-8-B8-5 808l i iy prediaze Hamilton (20160, koji prstl ideju ko bismo treball
Wi Kistur oy gt Eiver i e (rclet s - (4 | Setrm ejarrese o4 gy definirati trend kao kompooentu koju Bismo trebali modci predvidjeti dvi
NS i Arabienty 1 s poutoitiog pibcerw pliedya 1y e ek | LYax AjeNR g |4 33ridivm, 1 je goding unaprijed | cklkky komponenty kao pogredie povezane s tim
o iyl o etesarieka e progostickim modelom '
0 At e Dywe g fakoh Mt aa | ke o 18 o proant 55

Mapeostjetku, koristedl se metodotogigom OECD za konstruiran)e kompo-
zitnih polazatedja®, za odredivanie pondera kordtenil 2o agregacip pri-
mijenjena je metoda glavnih komponenata™, Ova metoda reducina vedi

Shjeded spomenute primjere, za konstruiranie polkazatelja odstupanja broj moguée korediranih vari@pida v manji broj nekorelivanih visrijabia
cijena stambenih nekretning v Hrvatskoy od makroekonomskin | finan- (lineame kombinacije nicijalnin varijabla) koje se razdvaju glavne kom.
cljskd zasnovanih Gnitelja koriSmno je Sest indikatora loji pokazuju gav- ponente, Prva glivna lomponenta objaSnjava najvedi propocionalnl
ne pokretade tiziSta: realni Indeks cijena stambenth nekretnina, odnes dio varjablinostl u podacima, & svaka sljedeca komponenta objadnjava
chene | najma, odnos cijena | neto raspolodivoga dohotka, odnos cljena maksiEmaini preostall dio vanjablinost.

I prosjeéne neto place, odnos rate stambenoga losdita | raspolozivoga

éﬁﬁg. {2014.), O Walag the fovnyoiical capitad buffer: Indioatoy , threahold ident!tloation Mdclvnr:ﬂtnn opdions, Eurcosan '.‘t;;;mc Hick Eoard, Ovcoo
sonnl Paper Seces, No 5

10 Hamilton, | O (2016.), Why You Stowd Never Use the Nodrick-Prescolt Fitker, Departrent of Esonamios, LIC San Diego
15 Pubein DLS ey agje procijanimo y.., ¢ konstanton | & Selin posljecne pocktas y o srwman £ L dadsi tromjeainih padateka & = &, Sooe dottveno fuoksju braonde

Yo ™ O E B By By B v
Wi reacunll chpp e nuds kunl reiEe 2% uklunjnrge treeok | dobiven|e Skdifke komponenis

Forn =y =B H Pyt Prony F Peracs T Borasy

12 OECD, (2008) Mandbook on Cov ting Lo ito indfoadors: Methodology and User Gulde

13 Ponddf v, Laalunava se moolenjem L Ja A Uiaotar ksading) ver jable { kot tektora /, s chjaBnjenom o jeom varjanie pocetaka o faktora /, gl
faictor | orecstavim tacdor ne kojpem varjjebia § irma napveds cptaredenie. Broj ftaldore je izabran tako da ugmaiud najran) brof fekiom cbjsvoverna najved dia warijanos u pode-
cirmm  Iheo) pondkra 2e sve vomou- noreulidren wou |

na,-!: Va9 0, °:‘l“. a:
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za gradevinska zemljista na predmetnom
podruéju koji ¢e biti koristeni prilikom izrauna trzisne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 30.12.2014. | 23.01.2017. | 01.09.2016.
.. Prokik Prokik Krizpolj
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 1OKIKE 1OKIKE “POYE
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.&est.br.
zastiti osobnih podataka)
1939/3 2726/45 2711/2

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (kn) 25.000,00 | 72.918,00 | 37.400,00
Prodajna cijena (€) 3.263,01 9.694,01 | 5.000,16
Povrsina (m2) 1.136,00 4,049,85 2.377,40
Cijena (€/m2) 2,87 2,39 2,10

Izvor podataka: sustav eNekretnine

Kuprlvl (8]

%vn(k an

Bjelovarsko-\}"
bl’llpgorska

P CRe Za ret
ija q?‘ Os}ecko
n?l‘:ko J
Tavonska baranjska
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== Zbirka kupoprodajnih cijena
[] 4 stanfapartman
] Stambeni objekt (kuca)
[T] & Poslovne zgrade
[ A Paslovni prostor
[7] da Gospodarske zgrade
[] A& Mekretnina za povremeni boravak
[ =araza
[T] d Parkirno-garazne mjesto
[] M Parkirne mjesto
] MM razliéite nekretnine
[ ostale
[T17 Rufevine
Gradevinsko zemljiste
= . Poljoprivredno zemljiste
O Sumske zemljiste
= . Prirodno neplodne zemljiste
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, 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 postojec¢e obiCaje U uobicajenom
poslovnom prometu 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

|X|POREDBENA METODA - odabrana metoda za zemljiSte u tro§kovnoj metodi
[ |PRIHODOVNA METODA

|X|TROSKOVNA METODA - odabrana metoda za cijelu nekretninu

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

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene 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 preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane katastarske 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 trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

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

Troskovna metoda moze se Koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buduc¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 1 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 postizu 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 periodicki razli¢itih
prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ
M = (gn-1)/gn(g-1)
q =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.
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7.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - tro§kovna metoda
7.1, |Zemljiste
Datum kupoprodaje 30.12.2014. | 23.01.2017. | 01.09.2016.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi| Prokike Prokike | Krizpolje
vjesStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Kkat.Gest.br.
zastiti osobnih podataka) 1939/3 5726/45 57112
Kategorija zemljista | | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 25.000,00 | 72.918,00 | 37.400,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,661637 7,521963 | 7,479761
Prodajna cijena (€) 3.263,01 9.694,01 5.000,16
Povrsina (m2) 1.136,00 4,049,85 2.377,40
Cijena (€/m2) 2,87 2,39 2,10
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 92,588 92,588 92,588
2 g 2 lIndeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 92,588
£ 2 g [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00
S = Rezg!tat cu.ene nalfgn korekcije indeksa 287 239 210
razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢l.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 26,83%
5 & |Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 9943 | 9553 | 97,74
g f, Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100,20
§ §> Koeficijent korekcije (B/A) 1,01 1,05 1,03
S £ [Rezultat cijene nakon meduvremensko
S 5§ izjednaéen;a (€/m2) : 290 251 2,16
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
‘;T Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00%
s [Velitina zemljista -20,00% -20,00% -20,00%
£ [Lokacija 0,00% 0,00% 0,00%
% Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00%
£ |Oblik 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) -20,00% -20,00% -20,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 2,32 2,01 1,73
|Srednja vrijednost (€/m2) | 2,02 |

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana 0,31 0,00 -0,28
Relativno odstupanje od medijana 15,42% 0,00% -13,93%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,31 0,00 0,28
Kvadrat odstupanja 0,10 0,00 0,08
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo
Medijan 2,01
Standardna devijacija 0,24
Dvostruka standardna devijacija 0,48
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,20
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjeéna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 2,00 €/m2
St Jedini¢na icii
cijena Ko_(leflcud egt Koeficijent za | Ukupno zemljiSte | Kategorija
katt.)iest. m2 (€/m2) (P%E; fgg\mmﬁa) ostale prilagodbe € zemljista
650 | 8.000,00 2,00 1,00 1,00 16.000,00 I
UKUPNO: 16.000,00
odnosno| 2,00 €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa 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 (I11).

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

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
I 25-60%
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7.2. |D0prinosi i prikljucci

Vrijednost prikljucaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi : 10,00 kn/m3
Kl=  1.811,12 m3 x 1,34 €/m3 BV = 2.426,90 €
Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi : 9,86 kn/m3

K2=  1811,12 m3 x 133 €m3BV= 2408,79 €

Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €

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

2.426,90 + 2.408,79 + 0,00 =
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FK matrica
Kriterij A —lokacija/ trziSte | B —zgrada opé€enito C — stanje zgrade
Uporabivost u izvrsna lokaciia* vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
. . VJ . « vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
potpunostl | » velika potraZnja za vrstom .
1 d . sarade * dobra prostorna * puna uporabivost
ugm_‘ocno . 2k0r0 nema/nema ponude organizacija « daljnje koriStenje nije
dana/osigurana P « visoka fleksibilnost smanjeno
) - |vrio dobra 1okaciia* vrlo dobra infrastruktura mala ostecenja
) Uporabivost dovoljna|’ redovita bofras IJI - Javrstom | dobro oblikovanje « puna stabilnost
= 2 i dugorocnije sarade P / * dobra prostorna * jo§ dobra uporabivost
% dana/osigurana °gma1a onuda organizacija « daljnje koriStenje jedva
s P * dovoljna fleksibilnost smanjeno
N Uporabivost dobra lokacija* ?Ozglj.zgllgf;jlgit;;.ae jasna oSteéenja
= smanjena, ali * jos postoji potraznja za vrstom P J . J * smanjena stabilnost
= 3 . * prosje¢na prostorna . .
55 srednjoro¢no zgrade organizacija * prosjecna uporabivost
37 . . . ol . .
.g dana/osigurana dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
i ) umierena lokaciia* dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
3 Uporabivost J acl + umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
= oy * mala potraznja za vrstom . . .
% 4 ograniceno zgrade * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
= dana/osigurana « bogata ponuda organizacija « daljnje koriStenje jasno
* mala fleksibilnost smanjeno
) loka lokaciia® nedovoljna infrastruktura znatna o$tecenja
Uporabivost edva otho'i /e postoii « umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
5 kratkoro¢no ] . p ! POsto] * nedovoljna prostorna « nedovoljna uporabivost
. potraznja za vrstom zgrade L .. R
dana/osigurana « velika ponuda organizacija « daljnje koriStenje samo
* bez fleksibilnosti kratkorocno

* ... lokacija — oznacCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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7.3.  Zgrade - |Zgrade za povremeni boravak 1, 2, 3i 4

NGP = 455,92 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 320 €/m2 NGP
ili 290 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 455,92 X 320 = 145.894,40 €

Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc = 320 X 1,00 = 320 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =

455,92 X 320 = 145.894,40 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2018
Godina gradenja: 1980
Starost zgrade: 38
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK"): 60 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 22 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 3,0

FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opcenito| 3,0

Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 4,5 4,5
Relativna starost (Rs=G/OVK")= 63,3%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 26,0% x 60 = 16 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 44 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -73,3%

-106.940,60 €

|Preostala vrijednost: 38.953,80|€
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|Nova vrijednost radi potrebe osiguranja

145.894,40 € x 7,436730 kn/€= 1.084.977,26 kn
odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno 1.080.000,00 kn
7.4. |Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Troskovi vanjskog uredenja obuhvaceni su u prethodnim stavkama.

Vu= | 0,00 €

7.5.  |Uzgredni troskovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 30% = | 437683 |€
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1.|Zemljiste 16.000,00|€
2.|Doprinosi 1 prikljucei 4.835,69(€
UKUPNO: 20.835,69(€
Zgrade i ostalo:
3.|Zgrade za povremeni boravak 1, 2, 3i 4 38.953,80(€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00|€
5.|Uzgredni troskovi 4.376,83|€
UKUPNO: 43.330,63|€
SVEUKUPNO: 64.166,32|€
Ostale okolnosti:
6.[Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (CL. 61. 0,00{ €
Pravilnika) 0,00| €
7.|Druge okolnosti koje utjeu na vrijednost -3,00%
gradevina (€l. 62. Pravilnika) - ucrtavanje i 38.993,80| €
upis zgrada u ZK i Katastar -1.168,61| €
Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 62.997,71|€
NGP = 455,92 m2 GV /NGP = 138  €/m2
Povrs$ina zemljista PZ = 8.000,00 m2 GV /PZ= 7,9 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00
o 62.997,71|€
TRZISNA VRIJEDNOST: 468.496.96|kn

* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

NGP = 455,92 m2
Povrs$ina zemljista PZ = 8.000,00 m2
Srednji tecaj HNB-a:
| 1€= 7,436730 |kn |
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine: Zgrade za povremeni boravak s pripadajuéim
zemljiStem
na lokaciji: Svetog Fabijana 4A, 4B, 4C i 4D, HR-53260 Brinje

Licko-senjska Zupanija

predloZzenih od: ISTO d.d. u stecaju
Augusta Senoe 4-6, HR-42000 VaraZdin

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) iznosi:

Srednji tecaj HNB-a

63.000,00 € ili 468.513,99 kn| 1€= 7,436730 kn

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

469.000,00  kn

Napomene:

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

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

- Procijenjena #rzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu te
ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o
poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

- Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju

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

U Cakoveu, 15. ozujka 2018.  godine

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina i procjenu nekretnina
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

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

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane naruditelja 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 ukljuc¢ivanja Narucitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

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

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

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

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 nacin ne ovisi o zakljuc¢cima o vrijednosti.

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

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

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

A

O N Ok

1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI DAJU:

Voditelj izrade: Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK, dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina i procjenu nekretnina
OIB: 40451051005 OIB: 39712570602
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e-Izvadak iz zemljiSne knjige

%:Efs NESLUZBEN
e

REIM'UBLIKA HRVATSKA

A KOPIJA

Opéinski sud u Gospicu
ZEMLIISNOKNJIIZNI ODJEL OTOCAC

Stanje na dan: 07.03.2018, 23:47

Katastursyka opéina: 320781, BRINJE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-29/2018

Verficirani ZK ulozak

Broj ZK ulodka: 2489

Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. "‘“k:'l:“’ Oznaka zemljista Primjedba
(kat. juten | &hv m2
Lestice)
1. 299 PRILAZNA CESTA TVORNICI : 546
- T - T T T T S S — N — - | — ——— — e .
y 5 650 TVORNICA DRVNIH ELEMENATA, TVORNICA 15| 1529
DRVNOCEMENTNIH PLOCA, KOTLOVNICA | SUSARA U
BRINJU SR R | WP [ | (OO
=1 ukueno: 15| 2075
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa IPrimjcdba
1. Viasnicki dio: 1/1
ISTO D.D., OIB: 88502209643, ULICA AUGUSTA SENOE 4/6, 42000 VARAZDIN
1.3 Zsprimljeno 04,01.2018.g. pod brojem Z-29/2018 .
ma l(E2)
ZABILIEZBA. OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE POSLOVNI BROJ §T-529/17-57
21.12.2017, na &kbr.299, 1 na ¢kbr.630),
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa ] Iznos Jl’rimjedbu
1.
1.1 Pnmljeno 01.02.2005. Z- 229/06 20.129.197.63 KN

Temeljem ugovora o zaloZznom pravu od 30, sijeénja 2006, godine. javnobiljeznicki
ovjerenog uknpZue se prave na nekretnine o A, za glavaivu od 20.129.197,63 kuna sa
kamatom, prema uredbi o visini zatezne kamate na zakadnjelo pladame javnih prihoda. u
karist:

RH - MINISTARSTVO FINANCLIA - POREZNA UPRAVA P.U. ZAGREB,
ZAGREB. AV. DUBROVNIKA 32

2.
2.1 Primljeno 10, travnja 2007, godineg, 2-794/07 15415.032,06 KN

Na temelju fjeSenga o ovisi od 06, travnja 2007, godine, broj Ov.62/07. zubiljezuje se
ovrha na nekretnine u A, radi naplate nov&ane trazbine ovrhovoditelja u iznosu 6d
15.415.032.06 Kn, kao 1 rofkove ovrinog postupka u korist:
MINISTARSTVO FINANCIJA,POREZNA UPRAVA PODRUCNI URED
7ZAGREB

4
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1ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 320781, BRINJE Broj ZK ulofka: 2489
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriajupisa | tznos |Primjedba

4.1  Zuprimbeno 30.05.20) 7.2, pod brojem Z-1858/2017

ZABILIEZBA, PRIDRZAJ PRVENSTVENOG REDA, LGOVOR O PRIPAJANIU OV-
7563/2017 22.05.2017, RTESENIE TRGOVACKOG SUDA VARAZDIN TT-17/596-2
22.02.2017, POVIJESNI IZVADAK [Z SUDSKOG REGISTRA OV-5679/17
13.04,2017, IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA TT-17/596-2 22.02 2017

5.1 Zsprimljeno 21.06.2017.g. pod brojem Z-2004/2017

ZABILIEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA ZABILIEZBU
POSTUPKA POD BROJ OVR-415°2017 19.06.2017, predlagatelja Republika Hrvatska
radi osiguranja novéane trazbine prisilnim casmivanjem zaloznoga prava koji se vodi pred
opéinskim sudom Gospi¢ pod broj OVR-415/:2017.

6,1 Zaprimljeno 20.09.2017.2. pod brojem Z-3094/2017 503540918 KN

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE BROJ OVR-415/2017 23.08.2017,
uknjizba prava zaloga radi asiguranja navéane trazbine v iznosu od 5.035.409, 18 KN |
glavnica 4.089.662,03 KN + kamata 945.747.15 KN ) te zakonskih zateznih kamata uz
zabiljezbu ovrdivosti raZbine na korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

7.1 Zaprimljeno 03 11.201 7.5, pod brojem 7-3732/2017

ZABILIEZBA, RIESENJE BR.ST-529/17 25,10.2017, ograniéenje raspolaganjs na &kbr,
2991 ¢kbr.650.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 07.03.2018.
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e-lzvod iz katastarskog plana

aﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BRINJE, 320781
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OTOCAC k.&. br.: 650

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 5000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

BRINJE

Datum ispisa: 08.03.2018
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Geoportal DGU

RO
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e-Prijepis posjedovnog lista

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR GOSPIC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OTOCAC

Stanje na dan: 07.03.2018. 23:47

m-investa doo ¢akovec

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BRINJE (Mbr. 320781)

Posjedovni list: 684

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
171 INDUSTROGRADNJA-BRINJE, FRANKOPANSKA 119, BRINJE
Podaci o katastarskim ¢esticama
a Broj Adresa katastarske Cestice/Na¢in uporabe katas‘tarske Povriina/ Broj Posebni
3 & | katastarske |Cestice/Natinuporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
2711 STOLARIJA 442| 16
INDUSTRL DV, 442
27172 STOVARISTE 857 16
INDUSTRL DV, 557
275 STOLARIJA 770| 16
INDUSTRL DV, 770
276/2 STOLARIJA 2079 16
INDUSTRL DV, 2079
276/3 STOVARISTE 1806, 16
INDUSTRL DV. 1806
279/5 STOVARISTE 50 16
INDUSTRL DV, 50
279/6 STOVARISTE 460, 16
INDUSTRI DV, 460
279/7 STOVARISTE 676 16
INDUSTRL DV. 676
279/8 STOVARISTE 36| 16
INDUSTRL DV. 36
280/1 STOVARISTE 24| 16
INDUSTRL DV, 424
2802 STOVARISTE 205| 16
INDUSTRI. DV. 205
280/3 STOVARISTE 43| 16
INDUSTRL DV. 43
281/6 STOVARISTE 493| 16
INDUSTRL DV. 493
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Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastar ske Povréina/ Broj Posebni
katastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba

m2 D.L.

cestice zgrade rezimi
299 CESTA 1964 16

_____ 6150 Y S SR ... ) SN S R
650 TVORNICA | 91819) 16
ZGRADA 9181 ;

dio kat.Cest.br. 650, k.o. brinje

Ukupna povriina katastarskih €estica
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NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmétvi na katastarskim €esticama upisanun u posjedovnom listu.
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