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HR-40000 Cakovec - Poslovni centar Moderna, Rudera BoZkoviéa 16

infauinsetohe | Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

Nekretnina:

Lokacija:

Narucitelj:

Svrha:

Broj elaborata:

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

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)

Dravska ulica 21, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija

STANOING d.o.0. u stecaju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin

Varazdinska Zupanija
OIB: 21611439134

Prodaja u steCajnom postupku

356/24-67

Cakovec, studeni 2024.



SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

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

1. uvoD

2. PROSTORNA IDENTIFIKACIA

3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

6. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - tro§kovna metoda

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.

Zemljiste

Doprinosi 1 prikljucci

Zgrada

Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema
Uzgredni troskovi

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda

8.1.
8.2.

Zakupnina
Opca prihodovna metoda

9. PONDERIRANJE (7. + 8.)

10. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja
Izjava procjenitelja

PRILOZI
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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: STANOING d.o.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 VaraZzdin
VaraZdinska Zupanija
OIB: 21611439134

Lokacija: Dravska ulica 21, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)
Identifikacija:

U BZP je upisana i u Katastar ucrtana poslovna zgrada uz pozitivnu zabiljeZbu u pogledu
Uporabne dozvole.

zk.ul.br. k.o. zKk.Cest.br.
13022 Varazdin 13375
Vlasnistvo: STANOING d.o.0., Varazdin, Jurja Habdeli¢a 4 (1/1)

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

~gradevinska dozvola: Ima - nije predoCena (vidjeti upis u BZP)
~uporabna dozvola: Ima - nije predo¢ena (vidjeti upis u BZP)
~energetski certifikat: Nije predocen
~povrsina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar
~opis nekretnine u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 14. studenog 2024. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrij:ednost 115.000,00 €
nekretnine:

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 Sto su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parameiri.

DRAGUTIN-MATOTEK, dipl. ing. MEPIMURJE-ESVESTA d.o.0.
Stalni syd
’i’

sk Vies ak%aigr'aditeljstvo Rudera Bo#kovica 16, Cakovec
{krddlept\nekretnina B: 58604606434

116 l !.M.INVESTA"d-O-O;
& CAKOVEC
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

o

- . 3

. Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace 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. 1 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 "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.o0., predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjeditem 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 vje§tacenja za podrudje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podru¢ju Zupanijskog suda
u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22. prosinca 2020.

Obrazlozenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.0. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlastenja za
obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrucje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vje$tacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleznog suda, zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjestaenja za pravnu osobu, zaklju¢ene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesari¢a, dokaz da stalni sudski vje$taci 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 djelatno$éu vjestadenja i procjena,
te popis obavljenih vjesta¢enja 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.

procjembeni elaborat 4 www.m-investa.hr



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 - 1 ceno Zupahijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o ist linistarstjo pravosuda i uprave RH.

dsjedpil suda

7dravko [P|ntarié

Dostaviti:
1. MEPIMURIE-INVESTA d.o.o0., Cakovec, R. Boskovica 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Opé¢inskim sudovima 1 - 3
4, Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis

procjembeni elaborat 5 www.m-investa.hr
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radié¢ 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

RJESENIJE

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

ObrazlozZenje

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 prilozio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjeStacenje u proteklom razdoblju, potvrde o 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 mozZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje po§t0n;f:’“p§é‘ﬁ6' JCeRO Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o isfej odl Cuje Ming

procjembeni elaborat 6 www.m-investa.hr
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RJESENIJE

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

ObrazloZenje

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

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 rjefenja mozZe se podnij%l:bg,gkroku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Zalje post ﬁ@ﬁ%@fﬁﬁﬁ&ne Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a j;\f)oj 9 é‘ujcalﬂ@ istarstvo pravosuda i uprave RH.
/ 24 \: ) p
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

G A, HRVATSKO DRUSTVO
N &EOONise, B
TEGOVA '
= REV g
» S
Os V‘V
€an N

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGQYA)
and
HRVATSKO DRUSTVQ 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 designatary letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSYIP/2022/7

Issued on: 01112/2017

Valid until: 30/M/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the anline register at www.tegava.arg

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directars President
TEGOVA HDSYIP

. Hrvatska drustvo sudskih viestaka 1 procjenitelja (HDSVIP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Naruditelj: STANOING d.o.0. u stecaju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)
Lokacija: Dravska ulica 21, HR-42000 Varazdin

Varazdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne 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 (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, 1., Slijepcevié, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Grad Varazdin, Procjeniteljsko povjerenstvo (srpanj 2024.) Izvjesce 0 trzistu nekretnina za 2023. godinu
za podrucje Grada Varazdina

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

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: TrZi$na vrijednost
Svrha: Prodaja u steCajnom 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 #rzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 14.11.2024.
Dan kakvoce: 14.11.2024.
Dan vrednovanja: 14.11.2024.

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.

procjembeni elaborat 9 www.m-investa.hr




2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:
Katastarska op¢ina:
Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Suvlasni¢ki dio:

Vlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

procjembeni elaborat

Varazdin

Varazdin

Varazdin

13022

13375

3.671,00 m2
997,00 m2

dvoriste
zgrada mjeSovite uporabe, Varazdin, Dravska ulica 19, 21

Sveukupno: 4.668,00 m2

58. Suvlasni¢ki dio: 18160/349090 ETAZNO VLASNISTVO (E-58)

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedeé¢i upis: ETAZA
LVIII - u naravi poslovni prostor u podrumu: poslovni prostor - Fitness sa 175,40

m2, ulaz sa 6,20 m2, sveukupne povrsine 181,60 m2.

STANOING d.o.0., Varazdin, Jurja Habdeli¢a 4 (1/1)

k.o. Varazdin

kat.Cest.br. 13375

dvoriste 3.671,00 m2
zgrada mjeSovite uporabe, Varazdin, Dravska ulica 19, 21 997,00 m2
Sveukupno: 4.668,00 m2

Ima! Vidjeti priloZeni Izvadak iz BZP-a!

Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine.

U BZP je upisana i u Katastar ucrtana poslovna zgrada uz pozitivhu zabiljezbu u
pogledu Uporabne dozvole.

Zabiljezba:

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedec¢i upis: Primljeno:
10.10.2011. Z. 5135/11

Temeljem ¢1.116. Zakona o izmjenama i dopunama Zaklona o prostornom wuredenju
i gradnji (Narodne novine br.90/11), zabiljezuje se da je za gradevinu u A, prilozen
akt za uporabu i to: " Uporabna dozvola Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu
okolisa, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove " Klasa: UP/I- 361-04/06-01/23,
Urbroj: 2186-05-04-06-6 od 29.05.2006. godine.

10 WwWw.m-investa.hr



Energetski certifikat:

Javna prometna povrSina:

Ostale napomene:

Posebna pretpostavka:

procjembeni elaborat

Nije predocen.

Neposredan pristup na javnu prometnu povrSinu na kat.Cest.br. 3468/36, K.o.
Varazdin, upisanu kao livada, u naravi Dravska ulica u vlasnistvu Grada Varazdina
(1/1), preko koje ima posredan pristup na kat.¢est.br. 15561, k.0. Varazdin, Dravska
ulica i na kat.¢est.br. 15463, k.0. Varazdin, Bombellesova cesta, obje Javno dobro u
opcoj uporabi - nerazvrstane ceste u neotudivom vlasnistvu Grada Varazdina (1/1).

Nekretnina se na dan o¢evida ne koristi.

Pretpostavka je da se radi o legalnoj nekretnini, odnosno da su izdani akti za gradnju
1 uporabu zgrade te da je zgrada izgradena u skladu s istima.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Marija'Bistrica
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Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Hrascica

o B Kabinet Nuevy
LR g

% ot

pernova Varazd

ug ik o
- Soreskaul

Trnovec |

Edeljanec =~ \
' Gojanec. |

Donji Kucan
Jalkovec

Gornji Kucan

L,

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Dravska ulica 21, HR-42000 Varazdin
Varazdinska zupanija
Okolne nekretnine su stambene i/ili poslovne namjene. U neposrednoj blizini se nalaze svi sadrzaji potrebni za
svakodnevni Zivot.
Pristup nekretnini je omogucéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno na parkiraliSnim mjestima ispred zgrade.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- plin
- 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 Kkoji 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.).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR

tlocrtna
povrsina m?

koeficijent

NGP

mZ

BGP

mZ

BV m?

Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)

Podrum

fitness 175,40 1,00 175,40 k= h=

ulaz 6,20 1,00 6,20 1,25 2,92
SVEUKUPNO: 181,60 181,60 227,00 662,84

Izvor podataka: Povrsine su preuzete iz Izvatka iz BZP-a uz kontrolnu izmjeru na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

procjembeni elaborat

NGP = 181,60 m2
BGP = 227,00 m2
BV = 662,84 m3
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

procjembeni elaborat 15 www.m-investa.hr



procjembeni elaborat 16 www.m-investa.hr



4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljuéci

vodovod - nije prikljucen

telefon - nije prikljucen

el. struja - nije priklju¢ena

plin - nije prikljucen

kanalizacija - nije prikljucena

Zgrada - |Pos|ovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)
Namjena: poslovna

Godina gradenja: 2006

Godina rekonstrukcije:

Etaze: podrum + prizemlje + 2 kata + potkrovlje

Polozaj u zgradi: podrum

Prostorije: detaljno prikazane u tocki Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: armiranobetonska

Medukatna konstrukcija: armiranobetonska
Krovna kon. + pokrov:  ravni izolirani krov

Limarija: pocincani lim
Procelje: ozbukano 1 obojano
Vanjska stolarija: alu prozori sa zastitnom metalnom mrezom i alu vanjska ulazna vrata, djelomi¢no
ostakljena
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani
Obrada podova: glazura
Unutarnja stolarija: nije ugradena
Instalacije: - Elektri¢ne: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: nije ugradeno
- Hladenje: nema
- Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nisu ugradene
Okolis: ureden, zgrada je izgradena uz asfaltiranu prometnicu
Op¢i dojam: - poslovni prostor je neodrzavan i zapusten
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5.  PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na tr

wew

718

tu nekretnina (Izvor: DrZavni zavod za statistiku )

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. =100)*
Indices (@ 2015 = 100
nowvi postojedi
ukupno stambeni stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing
Quarter it dwellings |dwellings eher;
2020. (o k] 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 i 113,37 138,20 | 145 43 132,80 | 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
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 15470 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09' 158,63 184,39. 204 40 168,50‘ 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
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 'ndex 3N Indes j2 jedinstvers Indeks kop prat kretana cijena stambend nekretning na podrudju
Repubiie Hrvatske. BN indeks se temeljl na podacima postignutid cijenz tiplnih nelretnna na
tpaEnim lokaciama 2 baze Burze nelvetnina. BN indeXs se objavijuje jednom mpesedno

ARX LA L O~ L DA AN AL O LR DA AN A LT DO
.\

-g ./‘
. 3 7 7 ey 3 Py 7S 3 4% A e Y '\ Y S ah
@ BE (BB G g AP B P g P P g P R (0t ot gt 0t gt o
BN indeks 03/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U adnosu na pocetak gedine

0231 | 3.10% 0,701

Traiene i postignute cijene Graf pokazuge kretanje tradenin | postignutin cjena u HR 2a stanogradng - na temeluy
podataka iz baze Burze nekretnina.
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B.2. Kretanja na trzistu poslovnih
nekretnina

Kao i kod stambenih nekretnina, rast traZzenih cijena po-
slovnih nekretnina poéeo se usporavati. Prema podacima iz
internetskih oglasa, koji obuhvaéaju prvorazredne i ostale ne-
kretnine na podrudju cijele Republike Hrvatske, rast traZenih
cijena prvo se poceo ublaZavati u segmentu maloprodaje, a za-
tim u segmentu hotela te logistike i industrijskih prostora (Sli-
ka B.12.). Iznimku &ine uredski prostori, kod kojih je unatoc
trendu rada od kuée, a pod utjecajem ograni¢ene ponude, rast
traZenih cijena ostao stabilan i na pocetku 2024. zadrZao se na
oko 15%, malo iznad porasta cijena u ostalim segmentima.

Nakon izrazitog pada u prosloj godini, ukupan iznos tran-
sakeija poslovnim nekretninama blago se oporavio u 2023.
godini. Prema raspoloZivim podacima agencije za poslovanje
nekretninama Colliers, ukupan promet poslovnim nekretnina-
mau 2023. porastao je za oko 23% u odnosu na prethodnu go-
dinu, ¢emu je najvise pridonio segment hotela, nakon izrazito
slabih ostvarenja u prethodnoj godini (Slika B.13.). Istodobno
se investicijska aktivnost u segmentu uredskih prostora vratila
na uobicajene relativno niske vrijednosti. nakon iznimnog po-
vedanja u 2022. Takva kretanja pokazuju da je trZiste poslov-
nih nekretnina u Hrvatskoj 1 dalje plitko, pa nisu neuobicajene
znatne oscilacije kupoprodajnih transakcija na pojedinim se-
gmentima trZista, bilo pod utjecajem promjena u potraznji ili
ogranicene ponude.

TrZiste prvorazrednih poslovnih nekretnina i nadalje je obi-
ljeZeno snainom potrainjom uz razmjerno slabu ponudu.
Prema podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa
slobodnih kapaciteta zadrZala se na stabilnoj razini u segmenti-
ma logisti¢kih prostora i prvorazrednih maloprodajnih prosto-

Slika B.12. Usporava se rast trazenih cijena poslovnih
nekretnina u internetskim oglasima

= Uredss prestori == Legistika i indusirje

== Nalopradaja Hateli
r M %
-
—— —— |
e - A 10

\T\h‘ > /.__—/

- =7 a
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- — - - o o o o o3 o o« o -
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prfi et = R R e

TraZera o ne<rgnrg u K m aglasima adnesa se na 3 earak nesretning u odnosu na

podatke prikualiene od agenciaza poslovan e nakraminama. Osim prvar azradnih aekretning uklatuju pasiove prostorau
ost2im segmantima ta na razititima lo<acijama u Hivatskoj.
Izveri: Zratun HRB-a; wwwnjuskaahr

Finzncijska stabilnost
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka

ra, dok se raspoloZivost prvorazrednih uredskih prostora nasta-
vila smanjivati (Slika B.14.). Razina raspoloZivosti slobodnih
prvorazrednih uredskih prostora tako se spustila na 2%, a na
sli¢noj je niskoj razini i stopa raspolozivih logistickih prostora.
S obzirom na ograni¢enu ponudu uredskih prostora i vrlo malu
dostupnost objekata na prvorazrednim lokacijama, strukturne
promijene poput Sirenja prakse rada od kuée te porasta energet-
skih troskova nisu ¢inile zapreku za obnovu postoje¢ih ugovo-
ra o zakupu pa stoga nisu ni znatnije utjecale na popunjenost
uredskih prostora.

Unato¢ ogranicenoj ponudi postojecih kapaciteta i znatnoj
potraZnji cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazred-
nim lokacijama tek su blago porasle. Zakupnine su se u se-
gmentu prvorazrednih uredskih prostora zadrzale na istim
razinama u 2023. godini, §to je donekle odredeno i veCom cje-
novnom osjetljivoséu zakupaca. S druge strane, cijene zakupa u
segmentu logistickih prostora porasle su pod utjecajem cinitelja
potraznje zbog izgradnje novih lu¢kih terminala na obali, ulaska
Hrvatske u schengenski prostor i trenda premjestanja proizvod-
nje u blizinu odredista finalne potrosnje (engl. Near-shoring).
Rast raspoloZzivog dohotka i povoljino ekonomsko okruZje po-
bolj3ali su poslovne rezultate trgovaca te doveli i do porasta za-
kupnina prvorazrednih maloprodajnih prostora.

Prinosi na ulaganja na trZistu prvorazrednih poslovnih ne-
kretnina blago su se poveéali pod utjecajem porasta zakupni-
na. Rast u odnosu na proslu godinu zabiljeZen je u segmentu
prvorazrednih maloprodajnih prostora i logistickih prostora
(Slika B.15.), zahvaljujuéi relativino veéem rastu zakupnina u
odnosu na vrijednost poslovnih prostora. Osim toga, kod ured-
skih se prostora prinos za prvorazredne lokacije zadrZao na
istim razinama zbog stagnacije zakupnina i stabilnih vredno-
vanja uredskih prostora. U sva tri segmenta trZista prosjecni
prinos u 2023. godini iznosio je izmedu 7.5% i 7,6%.

Slika B.13. Volumen transakcija na trZistu poslovnih
nekretnina blago se poveéao u 2023.

B Maloprodari praston W uredsd prastori
Hats Industiij s i logssticki prostari

mi FIR

2012

2013, 2014, 2008 2006 2017 20i8 2018 2020, 2021, 2022 2023

Napemena: Frecjana se ne odacsi na ukIpne transakzije, vef sama na investiciske ransakdje (eng). muestment deais) |
ne ukljutuje invastije u 2gradnju
Zvor: Callies
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E. Rizici povezani s trzistem nekretnina

Slika B.14. Pad stope slobodnih kapaciteta upuduje na
ogranic¢enu ponudu poslovnih prostora

=== Uradski xrastari - kiasa &
| gjstitki prosten

w M a cprodajni prostan — klasa A

423

MNapomena: Pocadi se ednose nz Grad Zagreb i oxalicu.
tvori: CBRE; Collizrs: O CBS International: Spifer Farmer nefretning

Slika B.15. Prinos na trzistu prvorazrednih poslovnih prostora

== Uredski rostor — kiasa A
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Hapomenz: Pacad s3 cdnose na Grad Zagreb | okaiicy.
bveri: CBRE; Collars, OW CHS International Spiter Farmar nekretning

Zbog plitkog trzista poslovnih nekretnina nepovoljna kre-
tanja na njemu mogu se odraziti na bankovni sustav. Osim
relativno niske dircktne izloZenosti banaka poduzeéima &iji po-
slovni prihodi ovise o cijenama i aktivnosti trzista nekretnina
(vidi potpoglavlje B.3.), koja iznosi oko 2% ukupne imovine
bankovnog sustava, poslovne nekretnine ¢esto se koriste kao
instrument osiguranja u kreditiranju poduzeca, pri c¢emu lakay
oblik izloZenosti financijskog sustava trZistu poslovnih nekret-
nina ima znacajno veéi utjecaj (za viSe informacija vidi Okvir
1. Analiza izloZenosti banaka nefinancijskim poduzec¢ima ve-
zanima uz poslovne nekretnine, Makroprudencijalna dijagno-
stika br. 22). Kreditne izloZenosti poduzeé¢ima u djelatnostima
gradevinarstva i poslovanja nekretninama te ostali krediti po-
duzeéima kod kojih je instrument zastite potrazivanja u obliku
poslovne nekretnine zajedno ¢ine 10% ukupne imovine banaka
(slike B.16. i B.17.) te viSe od polovine plasmana nefinancij-
skim poduzeéima. Banke se &esto u kreditiranju poduzeéa ko-
riste instrumentima osiguranja u obliku poslovnih nekretnina
kod financiranja &ija je namjena ulaganje poduzeéa u postroje-

24
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Slika B.16. Krediti povezani s trzistem poslovnih nekretnina
cine vise od 50% ukupne izloZenosti poduzedima

W Financianacuga [ Financiranie uvea i izveza
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CRE plasman
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MNapomena: CRE plasmar su plasmani povezani s t:3tem posavnih neetnng (angl. Commercial 7eal estate
exposwes), Fudar za Hrvatsk ukljutuu see sreditne institucz i Hivatske, zuzevsi paciidnicu strane banke Sanja
kiedla cdnose sa na dan 29, 2, 2004,

e HNB (Anzliet)

Slika B.17. Krediti povezani s trzistem poslovnih nekretnina
imaju manji udio u novim kreditima sektoru nefinancijskih
poduzeca
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Napemena: CRE plasman su plasmani povezan s trZ:3erm posiavnih nesretring (ngl. Comimerial igal estate
exposes). Folan za Hrvalska ukljufuu see kreditie institucys © Hrvalsks, 2uzevi paciudnic: st ane banke
trvar: HNB (Anz0reds)

nja. opremu i/ili poslovne nekretnine. S druge strane, izloZeno-
sti kod kojih instrument osiguranja nije poslovna nekretnina u
pravilu se odnose na kredite za financiranje obrtnoga kapitala,
te su i kradih dospijeéa (Slika B.18.).

Kvaliteta kredita povezanih s trzitem poslovnih nekretnina
nastavila se pobolj¥avati. Uzevsi u obzir ¢injenicu da su krediti
povezani s IrZiStem nekretnina u pravilu odobreni na duZa raz-
doblja do dospijeca, uz vecu frekvenciju promjene kamatne sto-
pe (Slika B.19.) te veée pojedinaéne iznose kredita, njihova je
kvaliteta osjetljivija na uspjesnost poslovanja poduzeéa i njihovu
moguénost servisiranja duga. Stoga, u slu¢aju negativnog 3oka
u gospodarstvu, kvaliteta kredita povezanih s trZistem poslov-
nih nekretnina mogla bi se znatno brze i intenzivnije pogorsati
nego kvaliteta ostalih plasmana nefinancijskim poduzeéima. U
2023. krediti povezani s trZiStem nekretnina kod kojih je doslo
do znatnijeg poveéanja kreditnog rizika (faza 2) uglavnom su
ostali nepromijenjeni, uz blago poveéanje u djclatnosti trgovine
(Slika B.20.). No, udio neprihodonosnih kredita povezanih s
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Slika B.18. CRE plasmani imaju duZi rok otplate
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Slika B.19. Ceséa frekvencija promjene kamatne stope CRE
plasmana Cini ih osjetljivijima na promjene kamatnih stopa
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Izver: HNE (Anatrecs)

trzistem poslovnih nekretnina smanjio se za 0.5 p. b., na 6% na
kraju 2023. (Slika D.21.), iako je taj pad bio sporiji u odnosu
na ostale kredite nefinancijskim poduzedima (za 2 p. b.).

Krediti povezani s trZiStem poslovnih nekretnina uglavnom
se odobravaju uz relativno stroge standarde odobravanja
(Slika B.23.), pri ¢emu je omjer iznosa kredita i vrijednosti ne-
kretnine (engl. Loan-to-value, L'TV) niZi u segmentu kredita s
poslovnim nekretninama’ u zalogu i nekretnina za vlastitu upo-
trebu nego kod kredita uz zalog stambenih nekretnina. Medu-
tim, postoje odredeni segmenti kreditnog portfelja s vrlo niskom
pokrivenoséu kredita vrijedno$¢u nekretnine koja je kolateral
(tj. uz visoki LTV). Pritom, prema distribuciji trenuta¢nog LTV
omjera po namjeni kredita, vedi udio rizi¢nijih plasmana prisu-
tan je kod kredita za investicije u vlastito poslovanje (zgrade,

7 Poslowne nekrelnine one =u nekretnire ¢ij noviani tokovi i vrijednost utjedu na
kreditni rizk njinova vissnika. Prema vrsti mogu s= dijeliti na urede, maloprodajne
prosiore, industrijske nekretnineg, stambene nekretnine u vlasistvu poduzedai druge.
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Slika B.20. Najveci udio kredita povezanih s trzistem
nekretnina u fazi 2 jest u djelatnosti industrije
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Slika B.21. Veca rizicnost kredita povezanih s trzistem
nekretnina u odnosu na ostale kredite
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Slika B.22. Pojedine koncentracije izloZzenosti imaju visoke LTV
omjere
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Izvor: ENB (AnaCradity
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E. Rizici povezani s trzi¥tem nekretnina

Slika B.23. CRE plasmani odobravaju se uz relativno stroge
uvjete odobravanja kredita
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odazdranim dblikem paslmne nexretnne. Kaateral o odliku stambanh nekredning odras 52 na stambena nekretning v
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trver: HNB (AzCreat)

postrojenja. poslovne prostore i zemljista) u odnosu na kredite
za kupnju poslovnih nekretnina (Slika B.22.). Polovina kredita
s vrlo visokim iznosima LTV omjera osim kolaterala u obliku
poslovne nekretnine ima i dodatan instrument osiguranja kre-
ditnih potrazivanja pa je i ukupno pokrice kredita instrumen-
tima osiguranja (engl. Loan-to-colateral, LTC) snazZnije, dok
je kod druge polovine znatno veéi iznos odobrenoga kredita u
odnosu na procijenjenu vrijednost kolaterala.

B.3. Poslovanje poduzeca u
djelatnostima gradevinarstva i
poslovanja nekretninama

Ponuda nekretnina postupno reagira na snaznu potraZnju pa
raste broj nekretninskih projekata. Rast obujma gradevinskih
radova u Hrvatskoj se ubrzao s 3,8% u veljadi 2023. na 14,8%
u veljadi 2024., za razliku od europodrudja gdje je obujam
gradevinskih radova stagnirao (Slika B.24.). Dok rast obujma
gradevinskih radova djelomi¢no odraZava i obnovu od potresa
kao 1 ulaganja u infrastrukturu financirana rekordnim priljevi-
ma sredstava iz europskih fondova, porast izdanih gradevinskih
dozvola za stambene nekretnine upucuje na nastavak jacanja
stanogradnje (Slika B.25.). Poslovni optimizam i dalje je iznad
dugoronog prosjeka, 5to upuéuje na nastavak poveéanog broja
novih gradevinskih projekata.

Rast trogkova gradnje novih gradevinskih objckata znatno se
usporio u odnosu na 2022. i smanjio trofkovne pritiske na
rast cijena nekretnina. Tako je oslabio rast troskova gradevin-
skih materijala (Slika B.26.), koji su se snazno poveéali tijekom
pandemije zbog poremeéaja u logistici u uvjetima snazne potra-
Znje. Nasuprot tome, troskovi rada nastavili su iznimno snazno
rasti pod utjecajem i nadalje izraZenog nedostatka radne sna-
ge. Unatog rastu troskova rada i materijala stope rasta ukupnih
troSkova gradnje stabilizirale su se u drugoj polovini 2023., sto
implicira stabilizaciju profitnih marZa u gradevinskom sektoru
u istom razdoblju. Smirivanje rasta troSkova gradnje moglo bi

26
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Slika B.24. Jacanje gradevinske aktivnosti
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Slika B.25. Broj novoizdanih gradevinskih dozvola u porastu
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ber: Eurostat

usporiti pritiske na rast cijena novoizgradenih nekretnina, ali i
povoljno djelovati na profitne marZe poduzeéa u gradevinarstvu.

OkruZje uzlaznih cijena nekretnina povoljno je djelovalo na
poslovne rezultate poduzeda u gradevinarstvu i poslovanju
nekretninama (Slika B.27.). Poduzeéa u djelatnosti gradevi-
narstva proteklih godina uspjela su ostvariti kontinuiran rast
prihoda uz stabilne profitne marZe na razini od otprilike 13% te
su smanjila zaduZenost. S druge strane, poduzeéa koja posluju
u djelatnosti poslovanja nekretninama imaju znatno kolebljivi-
ja ostvarenja poslovnih prihoda, profitnih marza i realizirane
dobiti nakon poreza te ovise u znatno vecoj mjeri o vanjskom
financiranju. S obzirom na fundamentalne razlike poslovnih
modela, mogude usporavanje na trzistu nekretnina moglo bi se
u vedoj mjeri odraziti na poslovanje poduzeéa u djelatnosti po-
slovanja nekretninama i poveéati njihov kreditni rizik.

IzloZenost bankovnog sustava poduzeima povezanima s

vy

trZistem nckretnina poveéala se u posljednje tri godine, uz
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Slika B.26. Smanijili su se troskovni pritisci
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Slika B.27. Rast cijena odrazio se na zadovoljavajudée poslovne
rezultate u gradevinarstvu
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Slika B.28. Banke su sve izloZenije poduze¢ima povezanima s
trzistem nekretnina
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stabilnu kvalitetu kredita. Navedeni je porast rezultat vele
izloZenosti poduze¢ima koja posluju unutar djelatnosti izgrad-
nje zgrada te poduzeca koja se bave poslovanjem nekretninama
(Slika B.28.) na osnovi zaduZivanja za investicijske kredite, ko-
jima se financiraju ulaganja u nove projekte. Kvaliteta kredi-
ta donckle zadovoljava jer se udio neprihodonosnih kredita u
ukupnim kreditima gradevinarstvu i poslovanju nekretninama
spustio na 7%, $to je najniZi udio od 2010. otkad se prati stati-
stika. Pritom se znatan udio neprihodonosnih kredita odnosi na
starije kredite, koji se nalaze u statusu neurednog ispunjavanja
obveza duZe od pet godina. Udio kredita kod kojih je doslo do
znatnog povedanja kreditnog rizika (faza 2) stabilan je na ra-
zini nesto nizoj od 16%. Ipak, specifi¢nosti poslovnih modela
i financiranje putem subjekata posebne namjene (engl. Special
Purpose Vehicle, SPV), koji se uglavnom osnivaju za potrebe
izgradnje pojedinog projekta te ¢iju je povezanost s drugim
pravnim osobama oteZano pratiti, mogu dovesti do brze mate-
rijalizacije kreditnog rizika i oteZane naplate losih kredita ako
dode do usporavanja polraZnje praenog smanjenjem cijena
nekretnina.

B.4. lzgledi trzista nekretnina

Trziste stambenih nekretnina nalazi se u zreloj fazi ekspan-
zije obiljeZenoj nastavkom smanjivanja broja transakeija i
postupnim usporavanjem rasta cijena. Razni pokazatelji od-
nosa cijena stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih
odrednica i dalje su na povisenim razinama, iako su vidljive na-
znake njihove stabilizacije (Slika B.29.). Tako se nesto smanjio
jaz omjera cijena stambenih nckretnina i dohotka kuéanstava
u odnosu na dugoro¢ni trend, iako je taj omjer jos visok. Povi-
den je omjer rate kredita i raspoloZivog dohotka, koji se malo
povedao u uvjetima rasta kamatnih stopa, a porastao je i omjer
cijena nekretnina i tro§ka gradnje, koji se ujedno vratio iznad
dugoroénog trenda.

Slika B.29. Cijene stambenih nekretnina iznad su razine

odredene fundamentima
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E. Rizici povezani s trzistem nekretnina

Kontinuirano povifena razina cijena nekretnina u odnosu na
njihove makroekonomske odrednice poveava vjerojatnost
materijalizacije rizika u obliku pada cijena kao i intenziteta
moguéeg pada cijena. Takav bi preokret na trzistu moglo po-
taknuti naglo smanjenje potraznje, pod utjecajem nepovoljnih
gospodarskih ili financijskih Sokova. No, i bez takvih Sokova
vidljivo je slabljenje potraZnje za stambenim nekretninama. To
je slabljenje osobito izraZeno u segmentu inozemne potraznje,
sto odraZava pooStravanje uvjeta financiranja i slabu gospo-
darsku aktivnost u europodrudju, a nakon zavrietka programa
subvencioniranja stambenih kredita nesto je oslabjela i domaca
potrainja.

Trziste poslovnih nekretnina i dalje je u uzlaznoj fazi ciklu-
sa, medutim ono je ranjivo s obzirom na moguée iznenadne
promjene. Pad stope slobodnih kapaciteta uredskih prostora i

28
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blagi porast zakupnina u svim segmentima pruZaju povoljnu
sliku izgleda trZista poslovnih nekretnina. No, trZiSte je i dalje
razmjerno plitko i slabo likvidno, $to ja¢a osjetljivost na poten-
cijalne Sokove, koji mogu dovesti do poremecaja u poslovanju
poduzeca &ji prihodi ovise o kretanjima na trZitu, kao i do
znatnog pada cijena poslovnih nekretnina. IzloZenost banaka
poduzeéima u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja ne-
kretninama porasla je, usporedno s jacanjem gradevinske ak-
tivnosti. Ipak, s obzirom na vecu izloZenost bankovnog susta-
va trzistu poslovnih nekretnina putem kanala kolaterala, i to u
obliku nekretnina o ¢ijim novéanim tokovima ovisi kreditni rizik
duZnika, i onih za vlastitu upotrebu, pad vrednovanja na trzistu
poslovnih nekretnina mogao bi dodatno smanjiti pokrice pla-
smana vrijedno$éu primljenog instrumenta zastite te smanjiti
mogucénost naplate losih potrazivanja zbog pogorsanja kvalitete
kredita.
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:
Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:
- za grad/op¢inu:
- za naselje:
Prosjecna cijena ponuda:
- za grad/op¢inu:
- za naselje:
Ostvarene kupoprodaje za
naselje u posljednje 4
godine:

Varazdinska
Varazdin
Varazdin
8. od 8
111,831
poslovni prostor (PP)

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Izvor podataka: MRRFEU

119
103
- €/m2
1.468 €/m2
2020 = 3 lzvor podataka: eNekretnine
2021 = 38
2022 = 33
2023 = 12
2024 = 4

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

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

Datum kupoprodaje 21.02.2022. | 29.05.2024. | 19.05.2023. | 02.02.2021.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.&est.br.
2313/16 14579 2315/63 1030/1

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 82.039,49 | 161.700,00 | 92.000,00 | 53.000,00

Povrsina (m2) 712,00 1.078,00 708,00 419,00

Cijena (€/m2) 115,22 150,00 129,94 126,49
procjembeni elaborat 26
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U nastavku su priloZeni podaci iz postojec¢ih ugovora o zakupu sli¢nih prostora dostupni vjestaku koji ¢e biti
koristeni prilikom izracuna trzi$ne vrijednosti nekretnine prinodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljeZja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Zakupnina
Datum ugovora 03.01.2024. | 23.01.2024. | 15.03.2024. | 12.03.2024.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.&est.br.
252/1 139 14037 1810/2

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Iznos zakupa (€) 2.170,40 2.700,00 | 3.222,50 | 1.100,00
Povrs$ina (m2) 271,30 216,00 322,25 93,00
Cijena (€/m2) 8,00 12,50 10,00 11,83

¢ pod
vde: Zagre‘b Bg::llovarsko—

gorska

Slsatko—

O
Karlovatk moslavatka

L senjska;
L X Zupanija’

=1 Zbirka kupoprodajnih cjena
[] A stanfapartman (ST/A)
[T] # Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
[] A Poslovna zarada (PZG)
[] A Paslovni prostor (PF)
M A Gospodarska zgrada (GZG)
™ " Vigestambena zgrada (VZG)
[] A stambena zgrada - kua za pavremeni boravak (KPE)
[ Garaia(G)
[] A Parkirno - garaZno mjesto (PGM)
[T] A Vanjsko - parkirmo mjeste (VPM)
[] [l sKadiste (SKL)
1|l Spremidte (SP)
[] M9 Razlidite nekretnine (RN)
[[]  Ostalo (O5)
M Rusevine (RU)
[[]  Gradevinsko zemljidte (GZ)
™ . Poljoprivredno zemljiste (PZ)
1 Sumsko zemljiSte (52)
Ll . Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)
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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 uzimajuci 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:

[><|POREDBENA METODA - za zemljiste i zakup

PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuc¢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 op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE 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 kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju 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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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih Kkatastarskih
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 trzi$ne 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 budué¢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 znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih
prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (9™1)/q"(a-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

Op¢a 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. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1.  |Zemljiste
Datum kupoprodaje 21.02.2022. | 29.05.2024. | 19.05.2023. | 02.02.2021.
k.o.
L_OlfaCija (dfataljniji podgci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.Sest.br.
2313/16 14579 2315/63 1030/1
Kategorija zemljiSta I | | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 82.039,49 | 161.700,00 | 92.000,00 | 53.000,00
PovrSina (m2) 712,00 1.078,00 708,00 419,00
Cijena (€/m2) 115,22 150,00 129,94 126,49
B Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 | 111,831
3 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
8 & |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ S Rezg!tat cij'ene nakgn korekcije indeksa 11522 150,00 12994 126,49
£ razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢l1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 23,19%
:Q Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 132,32 180,96 | 165,78 115,71
g § Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 180,96
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,37 1,00 1,09 1,56
R -
K ”§ Ej’:gi?;ijzn(zfrjg’“ meduvremenskog 157,85 150,00 | 14163 | 197.32
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘:;T Utjecaj prava sluznosti kabela i prolaza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s [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) 157,85 150,00 141,63 197,32
| Srednja vrijednost (€/m2) | 161,70

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti
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Apsolutno odstupanje od medijana 3,92 -3,93 -12,30 43,40
Relativno odstupanje od medijana 2,55% -2,55% -7,99% 28,19%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 3,92 3,93 12,30 43,40
Kvadrat odstupanja 15,41 15,41 151,17 1.883,13
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Medijan 153,93
Standardna devijacija 22,72
Dvostruka standardna devijacija 45,44
Prosjecno apsolutno odstupanje 15,89
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:
odabrano: 161,70 |€/m2

;i:' Povrsina Jeg}:lnc;a KO_(IafiCij;jetTt Koeficijent za | Ukupno zemljiSte | Kategorija
S (m2) (€/m2) e By | ostale prilagodbe € zemljista
13375| 242,83 161,70 1,00 1,00 39.265,61 I
UKUPNO: 39.265,61

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista
Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).
Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne 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

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
11 50-80%
I 25-60%

7.2. |D0prinosi i prikljucci

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

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi :

K1l= 662,84 m3 x 9,95 €/m3 BV = 6.595,26 €

Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi :
K2= 662,84 m3 x 1,50 €/m3 BV = 994,26 €

Vrijednost komunalnih prikljucaka iznosi: K3 = 0,00 €

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

6.595,26 + 994,26 + 0,00 = | 758952 e
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FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trziste | B —zgrada opcenito C — stanje zgrade
Uporabivost u ivrsna lokaciia* vrlo dobra infrastruktura nema ostecenja
- . J . * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
potpunosti | « velika potraznja za vrstom .
1 . sarade * dobra prostorna * puna uporabivost
dUgOI_‘ ocno -2k0r0 nema/nema ponude organizacija » daljnje koriStenje nije
dana/osigurana P * visoka fleksibilnost smanjeno
) —|vrlo dobra lokaciia* vrlo dobra infrastruktura mala oStecenja
<z Uporabivost dovoljna i « redovita bo trailjl'a Javrstom | dobro oblikovanje » puna stabilnost
= 2 dugorocnije sarade p ! « dobra prostorna * jos dobra uporabivost
a.a dana/osigurana 9 organizacija « daljnje koristenje jedva
= * mala ponuda . . .
P * dovoljna fleksibilnost smanjeno
= - ——
5 Uporabivost dobra lokacija* ?O\rlgg.zznlgfg:iﬂigi jasna ofte¢enja
o, smanjena, ali * jo§ postoji potraznja za vrstom prod - J * smanjena stabilnost
= 3 A * prosjeéna prostorna o .
8 srednjoro¢no zgrade organizacija * prosjecna uporabivost
Z§ dana/osigurana * dovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost * daljnje koriStenje smanjeno
v ) umierena lokaciia* dovoljna infrastruktura jasna o$tecenja
= Uporabivost ) .. ) * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
- R » mala potraznja za vrstom . . .
Xz 4 ograni¢eno zgrade * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
< A L .. N
= dana/osigurana « bogata ponuda organizacija » daljnje koriStenje jasno
* mala fleksibilnost smanjeno
) loga lokaciia® nedovoljna infrastruktura znatna o$tecenja
Uporabivost  iedva bo tho'i e postoi * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 kratkoro¢no ! y posiojinie posto] * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
. potraznja za vrstom zgrade L .. oy
dana/osigurana « velika ponuda organizacija « daljnje koristenje samo
* bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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Relativna starost: n/N ili G/'OVK

Grafikon. FK matrica
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7.3.  Zgrada- [Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade (E-58)

NGP = 181,60 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 1.580 €/m2 NGP
ili 1264 €/m2BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 181,60 x 1580 = 286.928,00 €

Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc = 1.580 X 0,55 = 869 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
181,60 X 869 = 157.810,40 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2024
Godina gradenja: 2006
Godina rekonstrukcije: 0
Starost zgrade: 18
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 80 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 62 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,5
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opcenito| 2,0
Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 3,5 3,5
Relativna starost (Rs=G/OVK): 22,5%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 43,0% x 80 = 34 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 46 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -57,5%
-90.740,98 €
[Preostala vrijednost: 67.069,42|€
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[Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

[ 286.928,00 € |

7.4. |Vanjsk0 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% = | 860784 |e€
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

1.|Zemljiste 39.265,61|€
2.|Doprinosi 1 prikljuccei 7.589,52|€
UKUPNO: 46.855,13(€
Zgrada i ostalo:
3.|Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne
zgrade (E-58) 67.069,42|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 8.607,84|€
UKUPNO: 75.677,26|€
SVEUKUPNO: 122.532,39(€
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 utje¢u na vrijednost 0,00%
gradevina (Cl. 62. Pravilnika) 0,001€
0,001€
Y. PRIVREMENA VRIJEDNOST: 122.532,39(€
NGP ukupno = 181,60 m2 GV / NGP ukupno = 675 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE |  122.532,39 €

* Buduc¢i 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.

TV /NGP ukupno= 675
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8. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. |Zakupnina |
Datum ugovora 03.01.2024. | 23.01.2024. | 15.03.2024. | 12.03.2024.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
252/1 139 14037 1810/2
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Zakupnina (€) 2.170,40 2.700,00 | 3.222,50 | 1.100,00
Povrsina (m2) 271,30 216,00 322,25 93,00
Cijena (€/m2) 8,00 12,50 10,00 11,83
G Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 | 111,831
3 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
8 & |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ S Rezg!tat cij'ene nakgn korekcije indeksa 8,00 1250 10,00 11,83
= razvijenosti podrucja (€/m2)
sQ Bazni indeks na dan ugovora (A) 170,84 170,84 170,84 170,84
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 180,96
S 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,06 1,06 1,06 1,06
§ :§ 'Re.:zultavt cij:ene nakon meduvremenskog 8,47 13,24 10,59 12,53
-~ lizjednaCenja (€/m2)
g . Veli¢ina prostora 10,00% 10,00% 20,00% -5,00%
'% T |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
3 § Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
g o~ Ostalo (pogled, zonai sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ ™ [Kontrola (¢1. 19. Pravilnika < + 40%) 10,00% 10,00% 20,00% -5,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 9,32 14,56 12,71 11,90
| Srednja vrijednost (€/m2) | 12,12 |
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobic¢ajenih okolnosti
Apsolutno odstupanje od medijana -2,99 2,26 0,41 -0,41
Relativno odstupanje od medijana -24.26% 18,33% 3,29% -3,29%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 2,99 2,26 0,41 0,41
Kvadrat odstupanja 8,91 5,09 0,16 0,16
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Medijan 12,31
Standardna devijacija 1,89
Dvostruka standardna devijacija 3,78
Prosje¢no apsolutno odstupanje 1,51

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

odabrano: €/m2
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8.2. |Opc’a prihodovna metoda
NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (€/m2) ©
ZAKUPNINA
(Pé)_s;c;\)/nl prostor u podrumu stambeno-poslovne zgrade 181,60 12,10 2.197.36
UKUPNO 181,60 12,10 2.197,36
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 26.368,32
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 21,97
odrzavanje, pogon (rezije) i zastita 3,00% 65,92
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 439,47
UKUPNO 24,00% 527,36
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 6.328,32
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€) 20.040,00
o " 100,00% X 39.265,61 €
oportunitetni trosak zemljista
39.265,61 € 8,00% 3.141,25
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)] 16.898,75
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
© |prema polozaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,50%
'§) kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
S |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
a [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 8,00%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 62 | god
multiplikator M 12,39
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 209.375,51
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) - troskovi dovrSenja -129.117,60
ODBICI (€) - troSkovi komunalnih priklju¢aka -4.760,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 39.265,61
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 114.763,52
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 114.763,52 €
NGP reducirano = 181,60 m2 TV/ NGP reducirano= 632  €/m2
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9. PONDERIRANJE (7. + 8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

Napomena:

PRIMIJENJENA METODA P\R/gﬁ]légséiNrA PONDER P\?RNBEEII\IRC')A\SNFA
Troskovna metoda 122.532,39 € 0% 0,00 €
Prihodovna metoda 114.763,52 € 100% 114.763,52 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 114.763,52 €
632 €/m2

Prema c¢lanku 23. to¢ka 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izra¢un vrijednosti
nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata nije dopusten

te se takav izracun nece uzeti u obzir.

Ostale napomene:

Alternativna namjena: moguce razlicite '"tihe i Ciste" djelatnosti bez veéih ulaganja
Iznajmljivost: prosjecna

Utrzivost: u odredenom razdoblju

Pozitivna svojstva: lokacija

Negativna svojstva: prostor je potrebno dovrsiti, polozaj u zgradi

procjembeni elaborat
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10. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine: Poslovni prostor u podrumu stambeno-poslovne
zgrade (E-58)

na lokaciji: Dravska ulica 21, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija

predlozenih od: STANOING d.o.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija

utvrduje se da Trzisna vrijednost (TV) iznosi:

115.000,00 €
zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

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 tréisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na
w3istu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

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

U Cakovcu,  14. studenog 2024. godine

ELABORAT IZRADILI:

Struéni suraglmk
DRAG TIN ‘MA VOTEK dipling.

Stalm

) i suds| 'VJestak a;gra fﬁ sty
;L'lpro enu ng ler@tmnac e |

procjembeni elaborat 39 www.m-investa.hr



PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURIJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Bogkoviéa 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 nain ne ovisi o zakljucima vrijednosti niti pak
zakljuéci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
toénost podataka koji su bili predodeni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ée imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Suvati 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 nevaZzeée. Potpuno izvje$ée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja 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 sluéaju 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 omoguéilo utvrdivanje budu¢ih nepredvidenih bitnih
ginjenica, 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.

1ZJAVA PROCJENITELJA

p—

Pruzena usluga je obavljena struéno, 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 nain ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljuci 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.

B

b Al

I1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU: ]

Struéni suradnik:
GUTIN MATOTEK, dipl.ing.
dski vjestak'za graditeljstvo
rc] | ne rle'tpi‘pa
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PRILOZI
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Izvadak iz BZP-a

e NESLUZBENA KOPIJA
pom
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 08.11.2024. 12:43

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 13022
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18725/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 58 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske | B D" | katastarske cestice/Nagin uporabe zgrade, naziv |PVrona/ PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 13375 73 DRAVSKA ULICA 4668
DVORISTE 3671
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, VARAZDIN, 997
DRAVSKA ULICA 19, 21
UKUPNO: 4668
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 10.10.2011. Z.
5135/11
1.1 Temeljem &1.116. Zakona o izmjenama i dopunama Zaklona o prostornom uredenju i gradniji
(Narodne novine br.90/11), zabiljeZzuje se da je za gradevinu u A, priloZen akt za uporabu i to: "
Uporabna dozvola Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okoliSa, graditeljstvo i imovinsko-pravne
poslove " Klasa: UP/I- 361-04/06-01/23, Urbroj: 2186-05-04-06-6 od 29.05.2006. godine.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
58. Suvlasniéki dio: 18160/349090 ETAZNO VLASNISTVO (E-58)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedeéi upis: ETAZA LVIIl - u naravi
poslovni prostor u podrumu: poslovni prostor - Fitness sa 175,40 m2, ulaz sa 6,20 m2, sveukupne
povrsine 181,60 m2.
STANOING D.0.0., VARAZDIN, JURAJA HABDELICA 4
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 18.10.2012.
broj Z-5084/12
Na temelju Kupoprodajnog ugovora br. 3/10 od 29.11.2010. godine predbiljezuje se pravo
vlasniStva na etazi 58 u A, za korist:
ZAKMARDY D.0.0. U STECAJU, OIB: 91690558135, VARAZDIN, JURAJA HABDELICA 4
58.2 Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.11.2024. 12:58:39 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 13022

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 58 (18160/349090)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 4.500.000,00 KN
28.01.2011. Z.548/2011

Temeljem Ugovora o zasnivanju prava zaloga od 24. sije€nja 2011.godine
uknjizuje se pravo zaloga za iznos od 4.500.000,00 kuna sa svim sporednim
potraZivanjima, kamatama i rokom dospije¢a u skladu s Ugovorom na etazi 58 i
nositelj tog prava zaloga:

AK “V{\RAZDIN“, OIB: 68581456127, GOSPODARSKA ULICA 58, 42000
VARAZDIN

2. Na suvlasnicki dio: 58 (18160/349090)

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/13022 prenosi se slijede¢i upis:
Zaprimljeno 02.07.2012. broj Z-3467/12

Na temelju Rje$enja Zupanijskog suda u Varazdinu broj Kir.755/12-2 od 29. lipnja
2012. godine zabiljeZuje se zabrana otudenja i optere¢enja na posebnom dijelu
nekretnine u A.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 08.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 08.11.2024. 12:58:39 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

it
_
L NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VARAZDIN

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

k.¢.br.: 13375

Stanje na dan: 08.11.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

13368/1
11812/1

3468/1 @

11812/5

18130

3483/1
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Geoportal DGU
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