1790 1016 = 6E 415
medimurje - investa G

Postovni centar Moderna, Rudera Bogkoviéa 16, 40 000 Cakovec

info@m-investae Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835
yo
Rf}' \’AC;%:\U
4 0. 2018
mi\ﬁ‘»“lﬁﬂ

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Poslovno-stambena zgrada i zemljiste

Mihovljanska 89, HR-46000 Cakovec
|Medimurska Zupanija

GALA d.o.0. u ste¢aju, Mihovljanska 89
{HR-40000 Cakovec, Medimurska Zupanija
IOIB 56255748817

Revizija procjembenog elaborata od 29. oZujka 2017. godine

Cakovec, sije¢anj 2019.




medimurje-investa doo Sakovec

SAZETAK PROCJENE

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

*} 1. UvoD

2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

..... - 5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

6. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

. 7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1. Zemljiste
B 7.2.  Doprinosi i prikljuéei
e 7.3. Zgrada
7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

7.5.

Uzgredni tro¥kovi

oy REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1.1. Zakupnina za poslovni dio '
— 8.1.2. Najamnina za stambeni dio
B 8.2. Opca prihodovna metoda
e 9.  PONDERIRANIE (7. +8.)
] 10. MISLIENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja
[zjava procjenitelja

PRILOZI
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ﬁ- Narucitelj: GALA d.0.0. u ste¢aju, Mihovljanska 89
| .
Lokacija: Mihovljanska 89, HR-40000 Cakovec
-
3 Nekretnina: Poslovno-stambena zgrada i zemljiSte
] VlasniStvo i identifikacija Cestice:
U ZK je upisana i u katastru ucrtana stambeno-poslovna zgrada bez zabiljezbi.

"‘.

| zk.ulbr. suvlasnicki dio k.o. zKk.cest.br.

7135 E-1,E-2iE-3 Cakovec 286/1/1/1

-

? 3849 - Cakovec 287/2/1

GALA d.o.0. Cakovec, Mihovljanska 89 (1/1)

VlasniStvo:

~gradevinska dozvola:
~uporabna dozvola:
~energetski certifikat:

~opis nekretnina u ZK:

~povrsina nekretnina u ZK:

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

Ima

Ima

Nije predocen

Uskladena s upisom u katastar
Odgovara stanju na terenu

Datum procjene:
Zadatak procjene:
Pretpostavka procjene:
TrziSna vrijednost:

08. sijeanj 2019. godine
Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Ponuda na otvorenom trZistu

700.120,00 (€

odnosno

5.206.000,00 kn prema srednjem tedaju HNB

na dan procjene

Procijenjena triisna vrifednost 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
znacainih promjena na triiftu nekretning wvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

oSkovica 16, Cakove

MINVESTA dioo.

CAKOVEC

Rudara Dodkovita 16
CAKOVED

g f
a\{}% N /
\kiﬂ?b_? ~ -.3,\1*3 /
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: + Su-481/16-4
VaraZdin. 21. prosinca 2016.g.

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

"MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.0., predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu SnjeZana Hrupek-Sabijan
donasi

RIESENJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.0.0. 52 sjedistem u Cakoveu, R. Boskaviéa 16,
dozvoljava se obavljanje posiova sudskih vjestadenja za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na padrudju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri {4) godine.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEBDIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjediftem u Cakoveu, R. Boskovida 16,
podnijela je po oviadtenoj osobi zahtjev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestadenja pravne
osobe za podrudje 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 nadleznim opcinskim sudom, zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka za pravnu osobu i za fizicke osobe — imenovanih vjestaka Dragutina
Matoteka, Ratka Matoteka i Vjerana Mesari¢a, rjeSenje o ponovnom imenovanju stalnim sudskim
vjestakom Dragutinom Matotekom od 20. prasinca 2012. godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
od 20. prosinca 2016. godine broj 4 Su-332/12-4, Vjeranom Mesaricem od 1 1. travnja 2016, godine broj
4 Su-78/15-12, te izvadak iz sudskog registra madleZnog trgovatkog suda za pravnu osobu.

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

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika, predsjednica suda
odlugila je kao u izreci tjedenja.

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

Uputa o pravaom lijeku;
Protiv ovog rjesenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili $alje postom — preporugeno Zupanijskom sudu iy, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odluduje Ministarstvo pravosuda RH. '

mihovljanska 89, dakovec 4 WWW.M-invest a.hxf;_' g
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REPFUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISK] SUD U VARAZDING
URFD PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-483/16-4
Varaidin, 21. prosinca 2016. goding

medimurje-investa doo éakoveg

Na temelju ¢, 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/t3,, 33/15., 82/15. 182/16) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjeStacima (NN br, 38/14. i 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u

Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENJE

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovca, Praée Vajs 13 koji je ranije imenovan stalnim

sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nciretnina, posljednji puta rjeSenjem broj: 4 Su-

. 533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponevno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovca, Braée Vajs 13 podnio je zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i progjenu nekretnina, uz koji je priloZena
potrebna dokumentacija, propisana &l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima — uvjerenje da se protiv
osobe ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuden ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjefenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvr3enih vjeStadenja.

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

Slijedom navedeénoga, po utvedenju da ne postoje zapreke iz &l 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u VaraZdinu, odludila je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar, br, 40, a. «t. 2. Zakona ¢ izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), plad¢ena je u Cij-tosti.

Uputa o pravaom lijeku:

Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave jefenja. Zalba se

neposredno predaje ili Salje postom ~ preporudeno Zupanijskq,g&;h_m _
preslika rjeSenja, a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda l}}{(\.}""

Dostaviti:
I. Dragutin Matotek, Cakovee, Brade Vajs 13
2. Ministarstva pravosuda RH
3. Opcinskim sudovimua I - 3
o4, Poreznof upravi Cakevee
3. pismohrana

mihovljanska 89, ¢akovec
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CREPUBLIKA FIRVATSKA
ZUPANIISK] SUD U VARAZDINU
LRED PRENSJEDNIKA SUDA

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

Na lemelju €L 126, Zakona o sudovima (NN br. 28/13,, 33/15., 82/15. I 82/16) i &L. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vieStacima (NN br. 38/14. i 123/15. § 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u
Varaidinu, SnjeZana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENJE

Ratko Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovea, Brade Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjeSenjem broj:
4 Su-532/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovne se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Ratka Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovca, Brate Vajs 13 podnio je zahtjev za
ponovaim imenovanjem stalaim sudskim vijeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je
priloZena potrebina dokumentacija, propisana ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima — uvjerenje
da se protiv osobe ne vodi postupak pred nadlezniny <pcinskim sudom, zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjedtaka, rjeSenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vieStakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjedtatenja.

Uvidom u dokumentacijy utvedeno 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 postoje zapreke iz &l 2, Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odiudila 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.), plac¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku: .

Protiv ovog rjesenja moZe se pednijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporuteno Zupanijskom sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva
preslika tjesenja. a o istoj odluCuje Ministarstvo pravosuda RH. m
(' ey

Predsjednica suda:

éﬂrwpek—%bijan
: ‘\\ / :

Dostaviti:
1. Ratko Matotek, Cakovec, Braée Vajs 13
2. Ministarsten pravasuda RH
3. Opcinskim sudovima I - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
3. pismohrana

mihovljanska 89, Cakovec 6 ' www.m-inve_sta.hr
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA) H-B L‘ b -

HRVATSKO DRUSTVO
€ B SUDSKIHVJESTAKA
Y@ | PROCJENITELJA

HGw

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

-
- CERTIFICATE
- | oF ————
""' THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
o and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA 1 PROCJENITELIA (HDSVIP)
o N
“_J certify that the persen named below, having met all the requirements,
‘ is admitted to use the title of Recegnised European Valuer
- and the designatory {etters REV
. Ratko Matotek REV
- Recognised European Valuer
— Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7
. 1ssued on: 01/12/2017
- Vatid until: 30/11/2022
— i Validity of this certificate must be confirmed by the online reqgister at www.tegova.org
) % &
- Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
™ _ TEGoVA HDSViP
iy
_— . Hrvatsko drudtvo sudskih vjedtaka i procjenitelja (HDSVIP) . Frane Petria 5 . HR-16000 Zagreb . Croatia .

L}

mihovijanska 89, ¢akovec 7 www.m-investa.hr
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1. UVOD | - 5% ~
Narucitelj: GALA d.o.o0. u stecaju, Mihovljanska 89
Nekretnina: Poslovno-stambena zgrada i zemljiste
Lokacija: Mihovljanska 89, HR-40000 éakovec

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene struéne 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, 143/121 152/14)

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

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13120/17)

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

- Pravilnik o metodama procjenc 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 trokova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost broj 19 (svibanj 2018.), Hrvatska narodna banka, Zagreb’

- Uhlir, Z., Majgica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Dru§tvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Tkalee, M., Vizek, M., Zili¢, I. (2018.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2012.-2017,,
Ekonomski institut, Zagreb

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStaenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njene izmjere, daje
se sljededi

nalaz i misSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Revizija procjembenog elaborata od 29. oZzujka 2017. godine

TriiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida:  08.01.2019.
Dan kakvode: 08.01.2019.
Dan vrednovanja: 08.01.2019.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine. "
Dan vrednovanja predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

mihovljanska 89, ¢akovec 8 ’ www.m-investa.hr
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA _ } kle -

ZEMLJISNOKNJIZNI 1 KATASTARSKI PODACI

Opéinski sud: Cakovec
ZK odjel: Cakovec
| Katastarska opcina: Cakovec
: Ulozak broj: 7135
- Cestica: 286/1/1/1
i
Opis nekretnine: - poslovno-stambena gradevina 931,00 m2
- - - ekonomsko dvoridte 2.873,00 m2
. Sveukupno: _ ' 3.804,00 m2
™ Broj katastarske Gestice i povrsina preuzeti iz Prﬁa_if_riog listd_ parcelacije obzirom da
— elaborat u trenutku izrade nalaza nije proveden u zemljisnoj knjizi.
7 Suvlasnicki udio: E-1,E-2iE-3
- Opis nekretnine: - Poslovni prostor broj 1 u prizemlju i na katu poslovno-stambene gradevine koji se
] sastoji u prizemlju od ulaza, salona, prijema, servisa, spremi$ta 1, spremista 2,
voditelja, hodnika, Z we-a i m wc-a, ukupne povrine 389,26 m2, a na katu od

stepenica, galerije, ureda 1, ureda 2, ureda 3 i ureda 4, ukupne povriine 76,64 m2,
. ' sveukupne povriine 465,90 m2 (u planu posebnih dijelova zgrade oznaceno plavom
bojom).
- Poslovni prostor broj 2 u prizemlju i katu poslovno-stambene gradevine koji se sastoji
u prizemlju od radionice, prodaje dijelova, voditelja, ureda, garderobe, sanitarije,
.... - spremista 1, spremista 2, limarije, lakiranja, ukupne povrsine 391,67 m2, a na katu od
stepenica, spremista 3, ukupne povriine 29,55 m2, sveukupne povrine 421,22 m2 (u
_ planu posebnih dijelova zgrade oznageno sivom bojom).
- - Stan u prizemlju i katu poslovno-stambene gradevine koji se sastoji u prizemlju od :
W_ terase, vjetrobrana, hodnika 1, trima, kupaonice 1, sobe 1, spremista, ukupne povr§ine
91,76 m2, a na katu od stepenica, blagovaonice, kuhinje, dnevnog boravka, terase,
hodnika 2, wc-a, kupaonice 2, veSeraja, sobe 2, ukupne povrsine 153,24 m2,
sveukupne povriine 245,00 m2 (u planu posebnih dijelova zgrade oznadeno Zuto

bojom). '
Suvlasnistvo GALA d.o.o. Cakovec, Mihovljanska 89 (1/1)
Katastar: k.o. Cakovec
kat.Cest.br. 131/1 :
- ekonomsko dvoriste 2.873,00
- poslovno-stambena gradevina 931,00

Sveukupno: 3.804,00

mihovljanska 89, éakovec ) 9 www.m-investa,
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medimurje-investa doo fakovec ‘
Ulozak broj: 3849 _ ’jhﬂ -

Cestica: 287/2/1

Opis nekretnine: - oranica 1.028,00 ¢hv
Sveukupno: 1.028,00 ¢hv

Broj katastarske Zestice i povrSina preuzeti iz Prijavnog lista parcelacije obzirom da
elaborat u trenutku izrade nalaza nije proveden u zemljisnoj knjizi.

Vlasnistvo: GALA d.o0.0. Cakovec, Mihovljanska 89 (1/1)
Katastar: k.o. Cakovec
kat.Cest.br. 129/1
- oranica 1.028,00 m2
Sveukupno: 1.028,00 m2
Teret: Ima, prema upisu u ZK izvatku.

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.

Legalitet: - U ZK je upisana i u katastru ucrtana stambeno-poslovna zgrada bez zabiljezbi.

- Za zgradu su izdani sljedeéi akti za gradnju i uporabu:

- Gradevna dozvola izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okolida i
graditeljstvo Ureda drzavne uprave u Medimurskoj zupaniji, KLASA: UP/I-361-
03/02-01/224, URBROJ: 2109-05-03-02-05 od 31. srpnja 2002. godine, pod Reg.br.
192/2002. za izgradnju poslovno-stambene gradevine,

- Gradevinska dozvola izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zaStitu okolisa i
graditeljstvo Ureda drZavne uprave u Medimurskoj Zupaniji, KLASA: UP/I-361-
03/05-01/389, URBROJ: 2109-05-03-05-07 od 14. prosinca 2005. godine, pod
Reg.br. 357/2005. za dogradnju poslovno-stambene gradevine i

- Uporabna dozvola izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zadtitu okolisa i
graditeljstvo Ureda drzavne uprave u Medimurskoj Zupaniji, KLASA: UP/I-361-
05/04-01/100, URBROJ: 2109-05-03-04-06 od 06. prosinca 2004. godme za
dogradnju poslovno-stambene gradevine. '

- Uvidom u navedene dozvole, kao i stanje na terenu, utvrdeno je da je poslovno-
‘stambena zgrada izgradena sukladno navedenim dozvolama u pogledu namjene i
vanjskih gabarita.

- Energetski certifikat nije predocen.

- Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu, kat.Cest.br. 5486/1 k.o.
.Cakovec, Mihovljanska ulica (u vlasnistvu Grada Cakovea 1/ .

- Energetski certifikat nije predoden.

Useljivost: Na dan o€evida poslovni prostor se koristi.
Posebne pretpostavke: ~ Zgrada se u cijelosti koristi od strane zakupnika i najmoprimca.

Potrebno je ishoditi Uporabnu dozvolu na temelju Gradevinske dozvole od 14.
prosinca 2005. godine.

mihovljanska 89, ¢akovec 10 www.m-investa.hr




POLOZAJ I LOKACIJA
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Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (polozaj unutar Zupanije)

}\{( R  ‘Levaszi Marde
: -fﬂ:,ﬁmlina.'- : : S
W : Tormafside - B
szentrhikdis .
o V:N\S‘:emmargiffa!va ) e alkonya:
% - . B . ;
" W j; Kistolmaes -
Zelezna Gora % ,Za)lr.r._
K Hog
A
Vitan ! .
T o .- Gormji
- S . Mikaljevec, -

Mihovljanska ulica 89;

. ibislav
; Cakove.anblsavec

Izvor: www.google.com
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Kartografski. prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja) h 3\’\ -

hovijanska ulica 89

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Mihovijanska 89, HR-40000 Cakovec
- Medimurska Zupanija

Okolne nekretnine su individualne stambene, stambeno - poslovne, poslovne ili sportske namjene.
Pristup nekretnini je omogucen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno na vlastitom parkirali$tu unutar parcele.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeéa javna komunalna infrastruktura na koju je mogude prikljudenje:
- vodovod
- telefon
- elektriéna struja
- plin
- kanalizacija

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili oplepoznati i woéljivi ili koji bi znalajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

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

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

mihovljanska 89, fakovec 12 www.m-investa.hr -
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

medimurje-investa doo Sakovec

H_ED_,.—

4.1. 1. ETAZA (E-1) - Poslovni prostor 1

Prizemlje

ulaz 6,12 1,00 6,12

salon 236,68 1,00 236,68

prijem 38,05 1,00 38,05

Servis 68.62 1,00 68.62

spremiste | 4,60 1,00 4,60

spremiste 2 4,69 1,00 4,69

voditelj 16,25 1,00 16,25

hodnik 4,95 1,00 4,95

7 We 4,65 1,00 4,65 = =
m wc 4,65 1,00 4,65 1,20 6,00 m

Py

stepenice 11,13 1,00 11,13

galerija 9,80 1,00 9,80

ured 1 16,00 1,00 16,00

ured 2 6,37 1,00 6,37

ured 3 9,71 1,00 9,71 = =
ured 4 23,63 1,00 23,63 1,20 6,00 m

) - Poslovni prestor 2

e AT

mihovljanska 89, akovec
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Prizemlje

radionica 140,58 1,00 140,58

prodaja dijelova 33,33 1,00 33,33

voditelj 5,78 1,00 5,78

ured 5,78 1,00 5,78

garderoba 7,68 1,00 7,68

sanitarije 6,74 1,00 6,74

spremiste 1 3,48 1,00 3,48

spremiste 2 3,48 1,00 3,48

limarija 83,60 1,00 83,60 = =
lakiranje 101,22 1,00 101,22 1,20 6,00 m
Kat

stepenice 5,05 1,00 k= =
spremi 3 24,50 10 _ 1,20 6,00 m

www.m-investa.hr
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43. [3.ETAZA (E-3)- Stan ]

Prizemlje

terasa 26,76 1,00 26,76

vjetrobran 4,23 1,00 4,23

hodnik 1 9,86 1,00 9,86

trijem 14,88 1,00 14,88

kupaonica 1 5,28 1,00 5,28

soba 1 15,27 1,00 15,27 = =
spremiste 15,48 1,00 15,48 1,20 3,80 m

Kat

stepenice 6,28 1,00 6,28

blagovaonica 17.96 1,00 17,96

kuhinja 21,45 1,00 21,45

dnevni boravak 39,86 1,00 39,86

terasa 28,07 1,00 28,07

hodnik 2 5,08 1,00 5,08

we 2,16 1,00 . 2,16

kupaonica 2 11,88 1,00 11,88

veseraj 3,80 1,00 3,80 = =

soba 2 16,70 1,00 16,70 1,20 3,80 m

- REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
. Poslovno-stambena zgrada i zemljiste
- * Mihovljanska 89, HR-40000 Cakovec

- NGP =  1.132,12 m2
- | BGP = 1.358,54 m2
- BV = 7.504,44 m3

!

]

mihovljanska 89, ¢akovec 14
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3. FOTOGRAFLIE SNIMLJENE NA OCEVIDU

3=

Zgrada izvana

Fotografije iz procjene koja se revidira (oZujak 2017.)

1. ETAZA (E-1) - Poslovni prostor 1

mihovljanska 89, cakovec 15
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2. ETAZA (E-2) - Poslovni prostor 2

mihovijanska 89, ¢akovec 17 www.m-investa.hr
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3. ETAZA (E-3) - Stan

mihovljanska 89, ¢akovec
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Oranica, kat.Cest. 129/1; snimljene na dan ocevida 08.01.2019. "36 l -
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

medimurje-investa doo Cakovec

Prikljuéci

vodovod - prikljuéen

kanalizacija - prikljucena

telefon - prikljucen

el. struja - el. struja angaZirane snage 30 kW
plin - prikljucen

Zgrada - |Poslovno-stambena zgrada

Namjena zgrade:
Godina gradenja:
Godina uredenja:
Etaznost zgrade:
Polozaj u zgradi:
Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukeija:

Medukatna konstrukeija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

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

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

mihovljanska 89, ¢akovec

poslovno - stambena

2005

prizemlje + dijelomi¢no kat

u prednjem dijelu parcele

detaljno prikazane u tocki 4. Geometrijski podaci

betonski

vedim dijelom montazna konstrukcija od metalnih stupova, greda, zatega i sl. te
manjim dijelom masivna monolitna konstrukcija

ab ploca

ravni krov

plastificirani pocincani lim

limeni termo paneli

aluminijski prozori i vrata, ostakljeni izo staklom; garaZna segmentna vrata

od opeke ili gipskartonskih ploca

limeni paneli, obloga od gipskartonskih ploca, Zbuka, boja ili keramicke plocice
keramicke plocice, industrijski betonski pod, dad€ani pod

Zbuka, boja, spusteni stropovi od gipskartonskih ploca, podgled krovista

drvena ili aluminijska

Elektriéne: provedene

Telefon: proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: provedena

Plin: proveden

Grijanje: radijatorsko ili ventilokonvektorsko iz plinskih bojlera
PTV: pomocu plinskog bojlera

Hladenje: lokalno, u split sustavu

Dodatne instalacije: ventilacija, hladenje i komprimirani zrak

standardne, keramicke (u zajedni¢kim prostorima)

ureden, pristupne staze i parkiraliste od asfalta, metalna ograda

stambenti dio zgrade je u upotrebi, a poslovni prostori se koriste dijelomi¢no
zgrada je konstruktivno u dobrom stanju

23 A www.m-in\_festa.ﬁr
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5. PRIKAZI ANALIZA PODATAKA \ﬂ)(“?) -

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Izvor podataka: Driavni zavod za statistiftu (www.dzs. hr)

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly requested to stale the source.

nosiojedi
stambeni

0926) 9851

sl

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

Indeksi cijena stambenih nekretnina

110,00

105,00

100,00

95,00

85,00

2011Q1
- 2011Q2 |
L 2011Q3
L 2011Q4 -
£ 2012Q1
- 2012Q2
20123
£ 2012Q4
| 2013Q1
L 2013Q2
1 2013Q3 |
| 2013Q4 |
. 2014Q1
2014Q2
| 2014Q3 |
L 2014Q4 |
| 2015Q1 |
| 2015Q2 |
| 2015Q3 |
. 2015Q4
- 2016Q1
£ 2016Q2 |
201603 |
£ 2016Q4
| 2017Q1
2017Q2
$2017Q3 |
201704 |
- 2018Q1
' 2018Q2

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.hir)

Slika 4.1. RazduZivanje sektora nekretnina znadajno se
usporilo tijekom 2017.
a P

Prosmens kredita demacin banaka g elabwsh ms!waua s n&rdnmam
Premjena Kredita dematih banzka djdatrosh gradevinarstva
== Gotidn stopa 13513 kredita sektoru niekretnina korigirana 2a teia) - desne
" &Ill§tl]a stopa lasla ngminainik kredita sekiory nekrttn;na g o
% el ) 2

% W-i

=
Hapamena: Promyeng duga iskazans si u
promjena. U inczemin je dug uktjuten dug
=6 00ncz0ma starbena kredis | kiedita
frvar: laraun HNg-a

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potroSaca, u uvjetima pozitiviih makroekonomskih kretanja,
yzajamno se osnazuju

B 2oz ucanstava

A Postatng odshipanis indeksa planiranja kuprije iti ina’ od 1y prosieka - desm
& Arkelna stopa nezaptsianesti her sazonskih ulnaks — dosng

°l

= 6
3 |ndeks planiranja kupnle i gradrje ackretning zradunat jo na tameljn uﬂg a
ih gratinje nekretning b sljsdaiih 17 myesaz iz HNB- ore ankete pouzdaria por nsafa
tvar: HNE

Financijska stebilnost
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4. Nekretnine®

Trzigte stambenih nekretnina nakon visegodis-
nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknu-
to gospodarskim oporavkom, ali i udincima dr-
Zavnog programa subvencioniranja stambenoga
kreditiranja. S obzirom na to da se otekuje na-
stavak gospodarskog rasta sliénog intenziteta,
rizik od nastanka neravnoteZa na ovom trzistu |
dalje se moZe ocijeniti niskim.

Sektor nekretnina nastavio je smanjivati svoj dug prema
kreditnim institucijama djekom 2017., no po stopama bitno
niZima nego prethodnihk godina. Tako se do kraja 2017. no-
rinalni iznos duga kuéanstava i poduzeda povezan s trZiStem
nekretnina smanjio za 5,9%, dok se ukupan dug iz kojeg su is-
kljuéene te¢ajne promjene na godisnjoj razini smanjio za 6,3%,
%to je znatno-stabije nego tijekom prethodne godine (prosjeéne
za 10,4% odnosno 9,8%, Slika 4.1.). Najveéi doprinos slablie-
nju razduFivanja sektora nekreimina proizaSao je iz zaustavija-
nja pada stambenog duga kucanstava nakon njegova znatnog
smanjenja godinu prije zbog zakonske konverzije kredita ve-
zanih vz $vicarski franak. Oporavak stambenoga kreditiranja
1 u iduéem B razdoblju mogao ublaZavati intenzitet razduZi-
vagja ovog sektora s obzirom na najavijeni nastavak programa
subvencioniranja stambenih kredita, posebno ako c¢jenovni i
ostali kreditni uvjeti banaka ne budu znatajnije pooStreni (Skika
3.8.). Istodobno su poduzeéa iz djelatnosti gradevinarstva i po-
duzeda &je je poslovanje vezano uz tyFifte nekretnina nastavila
smanjivati obveze prema domaéim kreditnim institucijama po
razmjerno niskim, aii stabilnim stopama (ukupno je njthov dug
na godinjoj razini smanjen za 0,7% BDP-a do kraja 2017.).
Tijekom prethodne godine jedino se razduZivanje prema ino-

8 U ovom se poglavliu osim kretenia na starmbenom trSty anelidre i poslovenje
nefinand jshih poduzeda iz digtanost gradevinersiva i poslovanja s nekretninama.
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4. Nekretnine

Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znadajnife su poraste
krajem 2017.

= indeirs ojena stambembi ngretning s indeks miena nvih stamivenin nekr ening
waa Inehis cijena posirjedik thih kgt e Tredkod igradnge, nove stambene zgade

Goa¥ni prirast ik fredita banaka ~ desno
g1
L3
n 120
&
fus
=
no |”
108
100 ) O
B -
W0E 2009 20100 0% 22 2013 2014 2015, W08 207 o
Indeks Gjena ina zima U obzie e Faktarapri j i
& imosa neveexdebrenin sterbenh kredta iskjusna s reinanoiznia.
tevori: DZS; HNB

Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina krecu se oko razine
temeljene na makroekonomskim fundamentima

Rata redita u odnasu ra raspulediv dohodak
Cljena uodnosu na reta raspataivi dohodak
Realsi indeks ojana nakratnina

Cijera u otnasu Az trefak gradnje
€0 b odwsu i3 naEm
. Poicpratel odsheparia

! Udegragvinarstvau BOV-u

ig=s4g48835
T 52 o 8 B 8 8
T W o~ = Fomoa
2or: HNS

Slika 4.5. Pad premija za rizik smanjuje kamatnu razliky

B Razlika nominatain kamatni stopa

= licminalia kariang stopa va stambene kredde S valvtnom iauzulom u Hratsko)
ws Heminalna kamalna stopa na stambane kedite u

2 Premifa2a rizik {EMBI

b

Y
[ R R O

=

Ed =
& & &

2004,

I ] ] (= i ] = — ] ]
888 8588885 &8 8
Nzpemena: Od prosinea 201 1. goding kamatns stopa ratunata su prema nove metodolosji tdetajrije 0 nous] stabisic
kamannih stopavis: v Bitteny HNB-2 bt 204, lipanj 2014,
taverk £58; HNE
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Zemnim vijerovnicima intenziviralo, posebice u posljednjem tro-
mjesedju, te umanjilo ukupan efektivii dug sektora nekretnina
za 1,2% BDP-a.

Rast optimizma potrofaéa, koji se ogleda i u namjerama kup-
nje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak programa
drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati
poticaj novom stambenom zaduZivanju kuéanstava. No, opo-
ravak kreditnog ciklusa zmaCajno e ovisiti 1 o kretanju agre-
gatnog dohotka stanovniStva (tijekom 2018. i 2019. ofekuje
se ublaZavanje pozitimih trendova na triistu rada), odnosno
moguénosti da se vi§im 1 stabilnijim dohocima kompenziraju
izmijenjeni regulatomni® i eventualni nepovoliniji budud tr7isni
uvjeti financiranja.

Tijekom ove godine otckuje se daljnji rast cijena stambenih
nckretnina, fije su razine krajem 2017, uglavnom bile n
skladu s temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Shika
4.4.). Ofekivani rast cijena vjerojaino nede biti na razinama za-
biljeZenima krajem 2017, kada su cijene porasle za 7,6% u od-
nosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znainom rastu cijena, i
postojetih {8,3%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znaaj-
no je pridonijela realizacija programa drfavnog subvencionira-
nja stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile ne-
§to blafim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope (Shka 4.5.). Najava nastavka realizacije tog programa
za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cjjene nekretnina,
dok ée se njegova realizacija viercjatno odraziti na intenzitet i
prostornu rasprostranjenost rasta cijena, Kako spomenut] rast
cijena nije bio praden jednako snaZnim rastom dohodaka ku-
€anstava, tijekom 2017, zaustavljeno je poboljSavanje njihove
financiiske dostupnosti*® (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da
navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih ne-
kretnina na svim dijelovima stambenog trZistai za sve segmente
kudanstava, skrivajud postojedu diferencijaciju financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno
za pojedina knéanstava s obzirom na njihova ekonomsko-soci-
jalra i demografska obiljeZja.

U uvjetima ofekivanog izostanka ubrzanja gospodarskog ra-
sta, nepovoljnih demografskih trendova 1 strukturnih obiljeZja
domadeg tr¥ista rada pritisel na opdl rast cijena nekretnina u
iduéem bi razdoblju mogli eventualno proizadi iz nastavka re-
alizacije najavljenih programa drZavne pomodi pri stambenom
zbrinjavanju ili iz prelijevanja veéih tro¥kova izgradnje (zbog
nedostatka kvalificirane radne snage i rasta cijena sirovina uvje-
tovanog globalnim kretanjima) na cijene stambenik jedinica.
Tome treba pridodati i eventualne Spekulativne pritiske doma-
Gih- i mozemnih investitora &iji su poslovni obrasci u potrazi
za visim prinosima u uvjetima izrazito niskih kamainih stopa
pridonijeli rastu cijena stambenih i komercijalnih nekretnina n

8 Zaken o irmjenama i dopunarsa Ovrinog zakona i Odiuka o dodatnim kriterijima
za procjenu kreditne sposobnosti polragada te provodenju pestupka raplate dospielin
nropladenih cbveza i dobrova jne namire.

10 Mjereno cmjerom prosiedne rale keedita | raspolodvog dohotka kuéanstva i omje-
rom indekse cijena stembenih nekretnina i progjeéne nominalne nete plate
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Slika 4.56. Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina
we (kTiEF indekisa tijena stambenh i ekn: jete plak
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nekTEtaIT nrnmien jew pzn!lnst 7a temeljy kretanja stargga hedomitithg indelcsa Gjana nekretina (HICH).

Ipvon; BIS; matunHNB-a

velikom broju zemalja Europske unije (vidi Okvir 2. Trendovi
na europskom trZiftu stambenih nekretning). Ta su neodrZiva
i makroekonomski neutemeljena kretanja na nekim europskim
tr¥igtima nekretnina stvorila potrebu za Sirenjem 1 intenzivi-
ranjem regulatornog okvira kako bi se adekvatnim mikropru-
dencijatnim i makroprudencijainim dielovamjem obuzdala tre-
nutaéna nzlazna faza kreditnih ciklusa u odredenim zemljama
€lanicama, odnosne osnafile kapitalne i likvidnosne porzicije
kreditnih institacija, osobito onth od sistemskog znadenja (vidi
Okvir 3. Primjena makroprudendijalnih mjera u EU-u i EGP-u
povezanih s trZiStem stambenih nekretnina).

Financijska stabilnost
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Aktualni rizici vezani uz trZiste
nekretnina

Tijekom sljededeg razdoblja oéekuje se nastavak oporavka
tr¥ista stambenih nekretnina, &iji ée utjecaj naz financijskn
stabilnost primarne ovisiti o istedobnom: Kretanju makroe-
konomskih Eimbenika povezanih. s: njime. Naime; ako' opo-
ravak tr¥iSta nekretnina ne bude praée m-rastom
dohodaka, moZe se ofekivati blaga precijenjencst opé : azme
cijena stambenih nekretnina, koje. tremutaéno os
svoje uravnoteZujude razine uténieljene n )
fundamentima (Slka 4.4.), te posllechcno smanjenje’ nji
ve financijske dostupnosti. Premdz’ uz postojeéa’ demografsk
Kkretanja i oekivani rast agregatnog dohotka domaéa potrainja :
kuéanstava za stambenim nelretninama ne bi' trebala dayati
snaZniji poticaj necdr¥ivom rastu cfjena nekretnina na razini
cijele zemlje, domaéa i inczemna investicijska potraZnja mogla

bi prilagodavanjem turistiékom potencijalu na pojedinim se-
gmentima stambenog tr¥iSta stvoriti neuravnoteZujuée pritiske.

8 obzirom na to da se ona tek d_]elomléno financira na kredit-
nom trZistu te da je prema postojedim regulatornim odredbama

za takvo financiranje zbog veceg rizika auimo izdvdjiti i vife
kapitala, izloZenost kreditnih institucija ovom segmentu sektora
nekretnina vjerojatno se mece znadajniji promijeniti. Kretanja
na trZigtu poslovnih nekretmina tjekom ove i iduée godine bit

ée pod utjecajem ishoda restrukturiranja koncerna Agrokor s
obzirom na velifinn njegove distributivne maloprodajne mrefei
znadenje logistickih objekata.
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Okvir 2. Trendovi na europskom trzistu
stammbenih nekretnina

Nakon petogodidnieg razdoblia stagnacife 1 pada cijena stambenih ne-
kretnina koji je zapo€eo 2009, godine nakon izbijania globalne financtj-
ske kiize, u razdobljy nakon 2014, zapeteo je njihov postupni oporavak
{gotovo dvije tre€ine zematja EU-a u posljednje ti godine neprekidno
hiljeZi godisnje stope rasta). Oporavak je u tom razdoblju jacaa i Sirio se
medu zemljama, u poboljfanim gospodarskim uvjetima (rasta BDP-a,
pada stope nezaposlenosti i jatanja optimizma potroaa), poprateni-
ma niskim trziSnim kamatnim stopama i obiljem likvidnosti zbag nekon-
vencicnainih mjera monetame politike ESB-a ($lika 1.).

Tako su 2017. gadine sve zemlje Elanice, izuzevsi Italiju, zabilieZile rast
cijena stambenih nekretnina. Pritom je geografska rasprostranjenost
oporavka stambenih cijena heteragena: u pojedinim zemljama rast cije-
nta prisutan je tek odnedavno (ili u posliedaje dvije godine}, a v nekim
zemljama (Estonija, Luksernburg, Danska, Velika Britania, Niematka)
kontinuirano traje veé¢ duZe vrijeme (Slika 2.). Intenzitet oporavka ta-
koder nije ravaomjerno rasporeden, pa dok se za neka tr¥ista biljeZe
umjerene stope rasta cijena, u drugim zemljama dvozramenkaste go-
difnje stope rasta utjefu na rast zabrinutostl zhog neodr¥ivog rasta i
stvaranja novoga cjenovnog balona na teziStu nekretnina. No pii ocjeni
treba biti oprezan jer je snakniji rast na pojedinim WrziStima povezan i sa
snaznijom korekcijom cijena o postkriznom razdoblji, posebno u regiji
SIE {Slika 3.). Paralelno s trendom rasta cijena zabilje?ena je reakgiia
na sirani ponude stambenih nekretnina te tako indekst izdanih gradevin-
skilt dozvola i volumena radova u gradevinarstvu prate trend rasta cijena
(SHka 4.). Usprios raste akrivnosti gradevinskog sektora, aba pokazate-
lja na stzani ponude ipak su jo$ daleko ispod pretiriznih razina. § druge
strane, kratkorotna ogranienja u vezi s ponudom mogu stvarati daljnje
pritiske na rast cijena te uz Spekulativno utemeljeni rast cijena voditi do
misalokacije resursa i.rasta mnjivosti. Nuzno je stoge postaviti pitanje
je li tremitaéni rast odrziv | utemelien na ekenomskim fundamentima?

Za potetak, provjeru uskiadenosti s makroekonomskim osnovama maogu
pruZiti jednostavni pokazatelji omijera cijena nekretning i najma (engl.
Price fo Rent, P-R}, odnosno cilena nekvetnina i raspolozvog dohotka
(engl. Frice o income, P-1). U skladu s ekonomskom teorijom cijene
nekretnina, najam i dohodak u dugom bi se roku trebali kretati "stitnom

dinamikom".* Maime, ako postoji odstupanje cijene nekretnina od visine”

najma, kuéanstva ée se "prebacivati" izmedu kupnje i iznajmljivanja,
$t0 ¢e na kraju cijene dovestt u ramotey. Isto tako, dugoretno cijens
nekretnina ne bi trebale v velikaj mjeri odudarati od financijske sposob-
nosti stanovni$tva da ih pribavi, ti. od njihova raspolofivog dohctia.

Analiza odstupanja adnosa izmedu cijene i raspoloZivog dohotka odno-
sno cijene i najma od njihova dugorotnog trenda na razini EU-a pokazi-
e da su u znatajrom broju zemalja renutadne cijene izmad dugorolnog
{procijenienog) trenda (Slika 5.). Cienovna podgijenjenost u odnosu na
dugoroéni prosiek u zemljama europskog juga poput Halije, Grike i Por-
tugala (Slika 6.) mole se povezati s ginjenicomn da su te zemlje snakno
pogodene posljednjom krizom te cijene rekretnina stoga padaju ili su

1 C. Himtnelberg, ©. Mayer i T. Sinai: Assessing High House Prices: Bubbles, Fun-
damentals and Misperceptions, Federal Reserve Bank of New York Steff Reports,
no. 218, 2005.
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Sika 1. Distrbucija godifnje gromjene cijena stambenih
nekretnina na razini EU-a
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Slika 3. Snazana rast cijena stambenih nekretrina na nekim
trzitima moZe se povezati sa snaznijim padom cijena u
postkriznom razdobiju
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Slika 4. Pozitivna kretanja na- strani ponude
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Slika 5. .Posto’ta'k-'preciienjenosti/podcijenjenosti v odrosu na
dugorodini prosjek, 2016, :

ﬂ Qjena u o oohosu ka dohedak 13 jenawodrosu na nam

LI .

Napomena Sugoreini prosiek Zratarat je na razdebiu od 2000, da 2016.
Izvon: CECD; Anelydced house priee datelase (obrada HKB-a)

‘Shika 6. P-1*i P-R® u odnosu na stopy nezaposlenostt miagih
od 25 godina, 2016.
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Slika 7. P-I? | P-R? u odnosu na stopu migracije
(na 1000 sianovnika)
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Slika 8. Niza stambena kreditna zaduzenost sekiora
stanovnistva u regiji SIE
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tek rapodele ciklus rasta. Isto tako, visoka razina nezaposlenosti i mi-
gracija mladih slupina radno. sposobnog stanovnistva (mlade obitelji)
koje najvite polraiuju stanove u tim drzavama, izaZzenija j8 nego u
zemljama zapadne Europe (slike 6.1 7.},

Takav razva] moze upozoravati na struktummi problem izmedu ponude
{kratkorotno fiksne) i rastude potraznje 2a stambenim nekretninama,
ali i na stanie na trfisty, na kojem uz trenutadino niske razine kamatnih
stopa investitori u potrazi za prinosom svojim $pekulativnim ponafa-
njem utjetu na cijene. Na zakljutak sve vede vainosti kretanja kamainih
stopa 1 olekivanog prinosa pri formiranju kratkorotne dinamike cijena
stambenih nekretnina upuéuju i mnogi empirijskt radovi poput Sutton
i dr? te Ganoulis 1 Giuliodori®. Na kretanje cijena stambenih nekyetni-

2'G D. Suttoni A. Subelyte: Interest rates and house prices in the United Siates and
around the world, BIS Waking Papers, No 665, 2017.

2 1. Ganoulis | M. Giuvlioderi: Firancial fiberalizatlon and hause price dynamics in
Eurcpe, Roplied Economtes, 43:21, 2671 - 2688, 2011,

29

mihovljanska 89, ¢akovec

29

www.m-investa.hr




!

)

L

Slika 9. Ja¢anje rasta novoga stambenog kreditiranja u regiji
SIE, na osncvi transakcija
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na uz makroekonomske mogu utjecati i mnogi institucionalni &imbenici
specifi&ni za pojedine zemlje, poput psiholo$kih i demografskih &imbe-
nika, troskova izgradnje, trziSne rogulacije, bankovnog tréidta i asime-
tritnih informacija na trZistu nekretnina.

Osim cjenovne dinamike na trzi$ta stambenih nekretnina na osnovi spo-
menutih pokazateljia, neravnoteZe i ranjivosti povezane s ovim tr2iStem
mogu se pratiti i putem pokazatelia zaduZencsti, odnaosno udjela iznusa

30

mihovljanska 89, cakovec

30

medimurje-investa doo &akovec

- 364-

stambenih kredita odobrenih sektoru stanovnidtva u BDP-u (altemativho
u raspoloZivom dohotku). Pritom je zaduZenost povezana i s (ne)posje-
dovanjem nekretnine koje je odredeno kulturoloSkim navikama, povije-
spim nasliedem, ali i stupnjem uredenosti trZidta najma kao funkcio-
nalne akternative posiedovanju stambene nekretnine®. Imajuéi na umu
navedene raziike u razlozima posjedovanja nekretnine, s obzirom na
einjenice da stjecanje viasnidtva nad nekretninom festo prati i nuinost
kreditnog zaduZivanja, ne iznenaduje visoka razina stambenog d¢uga ze-
malja zapadne Europe {Belgije, Danske, Nizozemsle, Velike Britanije),
u kojima stambeni krediti &ine vi$e od 85% ukupnih kredita stanovnis-
ivu (Slika 8.). Nasuprot tome, iako stambeni krediti u velikom broju
zemalfa regije SIE Gine relativio manji dio ukupnih kredita, posljednjih
e godiva prisutan trend jafanja stambene kredithe aktivnosti u velikom
broju zemalja, poput Slovatke, Ceske i Estonije (Slika 9.).

Medutim, iako je oporavak europskoga i domacega stambenog trzista
dobrodoSan, huZno je pozorno pratiti kretanja pokazatelja tiziSta nekret-
nina kao i eveluciju sistemskih rizika povezanih s njime zbog iznimne
vaosti tog itz za ¢jelokupito gospodarstvo. Time se omoguduje pra-
vodobna i adekvatna primjena makroprudencijainih, ali i ostalih mjera
usmjerenih na prevenciju neodifivog rasta cijena nekretnina i poten-
cilaino prekomjemih izloZenosti kKreditnih institucija teZiStu nekretaina
{opSimije vidi u Okviry 3. Primjena makroprudencijalnih mjera u EU-u
i EGP-u povezanih s trzétem stambenih nekretning), &ije bi posijedice
za cijelo gospodarstvo, prema dosadaSnjim iskustvima, moge biti vrle
Znadaine,

4 Vidi B, J, Wing, B Lersch i G. L. Dewilde: Housing wealth inequalities across acot~
pational cii A DO of Eurepean housing weaith accumulation regimes,
Working paper, No. 9, Tilburg Universiiy,' Tilpurg, 2015.
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Detaljna analiza lokalnog trzista *3’)1’)/
Medimurska
Cakovec
Cakovec
od 8 Izvor podataka: MRRFEU
108,373
poslovni prostor poslovna zgrada
Izvor podataka: Go home
71
0
1.045 €/m2 1.045 €/m2
- €/m2 - €/m2
1 2014 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
4 2015 = 0
5 2016 = 1
4 2017 = 0
4 2018 = 0
0 2019 = 0

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trzi$ne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su priloZeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za gradevinska zemlji$ta na predmetnom
podrugju koji e biti koriteni prilikom izraduna trZiSne vrijednosti zemlji§ta poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljeZja neuobiajenih 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

Lokacija {detaljriji podaci nalaze se u
arhivi vjeStaka a nisu prikazani zbog
odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka)

Kategorija zemljista 1 I I [
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 1.200.000,00 | 146,550,00 | 1.200.000,00 | 1.200.000,00
Prodajna cijena (€) 158.787,56 { 19.351,63 | 158.787,56 | 157.835,71
Povriina (m2) 3.483,00 478,00 3.497,00 | 3.402,00
Cijena (€/m2) o 45,59 40,48 45,41 46,39
mihovljanska 89, akovec 31 ' www.m-investahr - .
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U nastavku su priloZeni podaci iz postojecih ugovora o zakupu sli¢nih poslovnih prostora dostupni vjestaku'koji
¢e biti koriSteni prilikom izraCuna trzisne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom. Ulazni podaci ne
pokazuju obiljezja neuobiCajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekceije zbog razli€itih lokacija u odnosu
na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavijene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

medimurje-investa doo éakove
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Datum ugovora I

| RS W

Lokacija (detaliniji podaci nalaze se u
arhivi vjeStaka a nisu prikazani zbog
odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka)

Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ZKC ugovor
| Iznos zakupa (€) 1.131,05 4.722.83 269,88 283,37

Povr$ina (m2) 180,00 953,30 35,00 58,00

Cijena (€/m2) 6,28 4,95 7,71 4,89

U nastavku su priloZeni podaci iz postoje¢ih ugovora o najmu sli¢nih stanova dostupni vjeStaku koji ¢e biti
koriSteni prilikom izraduna trZi$ne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljeZja neuobiéajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razliditih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ée obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU. '

Datum ugovora

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u
arhivi yjeStaka a nisu prikazani zbog
odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka)

[zvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor
Iznos zakupa (€) 176,00 162,00 621,75 513,98
Povr§ina (m?2) 28.00 28,00 125,25 78,97
Cijena (€/m2) 6,29 5,79 4,96 6,51
mthovljanska 89, éakovec 32 www.m-investa.hr
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE =A%) -

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 trZzisnim uvjetima nakon
prikladnog ogla$avanja, pri emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

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

:TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obifaje u uobitajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzi¥na 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 kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina,

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzidtu nekretnina tako da se prosjedan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliZznih vrijednosti zemljidta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
destica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je
predmet procjene vrijednosti {odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preraunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoéu kojih se preraunavaju 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 koeﬁcuente za
prilagodbu prava gradenja. '

mihovljanska 89, dakovec 33




medimurje-investa doo cakovec’} )

MEPUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
destica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljeZjima procjenjivane katastarske {estice 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.

Tro3kovna metoda je primjerena 1 kod procjene vrijednosti 3teta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Tro3kovna 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 rekonstrukeije 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 $tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanjeé 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 znadajnim odstupanjima ili znagajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trZi$tu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih
prihoda.

U opéoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trZidtu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvedane za kapitaliziranu razliku &istog prihoda i odgovarajuéeg ukamadivanja
vrijednosti prema opéenitom izrazu: :
PV =(PG-VZ xp/100) x M+ VZ

M = (q"-1)/q"(q-1)
q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemlji§ta

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijédh
zemljista na temelju bududeg prihoda. U tom sludaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom
metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgraden
Cestice.
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7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda ~ 3\ -

7.1. |Zemljilte |
Datam kupoprodaje
Lokacija (detaliniji podaci nalaze se u arhivi
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka)
Kategorija zemlji$ta | | I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine { eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 1.200.000,00 { 146.550,00 | 1.200.000,00 | 1.200.000,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,557267 7,573004 7.557267 | 7,602842
Prodajna cijena (€) 158.787,56 | 19.351,63 | 158.787,56 | 157.835,71
Povriina {m2) 3.483,00 478,00 3.497,00 | 3.402,00
Cijena (€/m2) 45,59 40,48 45,41 46,39
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 108,373 108,373 108.373 108,373
B % E.Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 108,373
i§ 3 ga:lKoeﬁcijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
gx Re21.1.ltat cijene naijf)n korekcije indeksa 45,59 40,48 45,41 46,39
razvijenosti podruéja (€/m?2)
Kontrola (€1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 12,74%
2 & |Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,21 100,50 | 100,21 | 100,21
g g_’ Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 98,94
§ % Koeficijent korekcije (B/A) 0,99 0,98 0,99 0,99
2 § |Rezultat ¢ijene nakon meduvremensko
S g izjednaéen;a €/m2) & 45,13 39,67 44,96 45,93
Utjecaj prava sluZnosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
';:“: Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
>§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koritenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
= [Velidina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
.§ Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
-;_ Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 10,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika <+ 40%) 10,00% 20,00% 10,00% 10,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 49,64 47,60 49,46 50,52

Apsolutno odstupanje od medijana 0,09 -1,95 -0,09 0,97
Relativno odstupanje od medijana 0,18% -3,94% -0,18% 1,96%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,09 1,95 0,09 0,97
Kvadrat odstupanja 0,01 3,80 0,01 0,94
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo [ prihvatljivo |prihvatljive
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljiivo | prihvatljivo [ prihvatljivo |prihvatljivo
Medijan 49,55
Standardna devijactja 1,09
Dwvostruka standardna devijacija 2,18
Prosjeéno apsolutno odstupanje 0,77

mihovljanska 89, ¢akovec 35

www.m-investahr -




medimurje-investa doo cakovec
-

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjena jedini¢na cijena usporedive, odnosno prlkladne
orijentacijske nekretni atranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:
odabrane: : .

3.804,00 50,00 1,00 1,00 190.200,00 I
1.028,00 50,00 0,80 1,00 41.120,00 II
UKUPNO: 231.320,00

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

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

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske estice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi
propisani prostorm planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze 1shod11:1 gradevmska dozvola prema

posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).

Treéa kategorija zemljita obuhvaca katastarske estice na gradevinskom zemlji§tu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (I1I).
Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Tdjel vrijednosti n postotcima
I ‘ 106%
14 50-80%
m 25-60%

7.2 lDoprinosi i prikljucci

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

Jediniéna cijena Komunalnog doprinosa iznosi: 60,00 kn/m3
Kll= 1.117,20 m3 x 8,08 €m3 BV = 9.026,98 €
K12= 6.387,24 m3 x 8,08 €m3 BV=  51.608,90 €

5,63 kn/m3

~ Jediniéna cijena Vodnog doprinosa iznosi: 10,05 kn/m3
K21= 1.117,20 m3 x 0,76 €m3 BV = 849,07 €

K22= 6.387,24 m3 x 1,35 €m3 BV = 8.622,77 €
Cijena prikljuc¢aka iznosi : K3= 9400,00 €

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

60.635,88 + 9.471,84 +  9.400,00 | 79507,72 €
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: . .. R nema oStecenja 7
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura . ouna s tabianost
potpunosti i « velika potraZnja za vistom  {= vrlo dobro oblikovanje P .
d & zgrade - dobra prostorna organizacija | Lo uporabivost
ugorocno & pbtd prosiorma or =l daljnje koristenje nije
; = skoro nema/nema ponude * visoka fleksibilnost .
dana/osigurana p smanjeno
" . mala oStecenja
Uporabivost dovoljna vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura « puna stabil rJ1 ost
id w es « redovita potraZnja za vrstom  |* dobro oblikovanje . Poé dobra uporabivost
1 dugorocnije zgrade » dobra prostorna organizacija | -lial'n'e koriI; conie fedva
dana/osigurana . a1a ponuda + dovoljna fleksibilnost U el
smanjeno
. .. dovoljna infrastruktura . o
Uporabivost dobra lokacija* . Om s:]'eéno oblikovariie jasna oStecenja
smanjena, ak « jo§ postoji potraZnja za vrstom prosjes / = smarjena stabilnost
g . * prosjecna prostorna S .
srednjoroéno zgrade organizacija * prosjeéna uporabivost
; » dovoljna ponuda . . + daljnje koristenje smanjeno
dana/osigurana vognap = umjerena fleksibilnost Y ) !
umierena lokaciia® dovoljna infrastruktura jasna oitecenja
Uporabivost . n;]ala otrain'aj 23 vestorn * umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
ogranifeno Jara dep J * umjerena prostorna = smanjena uporabivost
dana/osigurana -%)o ata ponuda organizacija = daljnje koristenje jasno
gala p +* mala fleksibilnost smanjeno
fofa lokaciia® nedovoljna infrastruktura znatna ojtecenja
Uporabivost ) Ja” . » umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
9 « jedva postoji/ne postoji . . .
kratkoro¢no s = nedovoljna prostorna = nedovoljna uporabivost
potraznja za vrstom zgrade . . . v .
dana/osigurana « velika ponuda organizacija = daljnje koristenje samo
P « bez fleksibilnosti kratkorogno

* ... lokacija — oznagava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi€nih za zgradu
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= 7.3. Zgrada- |P0slovn0-stambena zgrada
-
NGP = 1.132,12 m2
- Jediniéna cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 660 €/m2 NGP

ili 550 €/m2 BGP
Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

r

T

Nova vrijednost (Nv) = 1.132,12 x 660 = 747.19920 €

Umanjenje Je zbog nedovrienosti zgrade:

Je = 660 X 1,00 = 660 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
h L132,12  x 660 =  747.19920 €

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:

- Godina procjene: 2019

- Godina gradenja: 2005

ﬂ: Godina rekonstrukcije: -

| Starost zgrade (prosjeéna): ‘ ‘ 14
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 70 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka (OVK'): 70 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 56 god

lokacija/trziste | 3,5
zgrada opéenito | 1,5

Odabrani faktor koristenja
FK - prema uvjetima in situ:

Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) stanje zgrade | 2,0 3,5
Relativna starost (Rs=G/OVK'): 20,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): | 44,0% x 70 = 31 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 39 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -55,7%

‘ -416.189,95 €
|Preo.stala vrijednost: 331.009,25|€
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fNova vrijednost radi potrebe osiguranja

747.199,20 € x 7429937 kn/€= 5.551.642,98 kn ‘

odnosno prema ¢l. 68, st. 5. Pravilnika zaokruZeno -5.550.000,00 kn
7.4. !Vanjska uredenje te vanjski uredaji ili oprema ]

- Vanjska ograda: 292,00 m X 75,00 €/m = 21.900,00 €
- Asfalt: 1.200,00 m2  x 28,00 €m2 = 33.600,00 €
- Vanjska hidrantska mreZa, rasvjeta , odvodnja i sl. 5.383,63 €
UKUPNO = 60.883,63 €
Linearni otpis: ‘ 450% X 60.883,63€ = -27.397,63 €
Vu=| 33.486,00 |€

7.5. [Uzgredni troikevi
(projekti, nadzer, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 35% = | 26151,97 |€
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Zemnljiste, doprinosi i prikljudei:

1.|Zemljiste 190.200,00|€
2.1Doprinosi i prikljuéci . 79.507,72|€
UKUPNO: 269.707,72|€
Zgrada i ostalo:

3.|Poslovno-stambena zgrada | 331.009,251€

4.} Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 33.486,001€
5.[Uzgredni trodkovi 26.151,97i€
UKUPNO: 390.647,22|€

SVEUKUPNO: 660.354,94|€

Ostale okolnosti:

6.Umanjenje  vrijednosti  gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (CL. 61.} x 0,00| €
Pravilnika) = 0,00| €

7.|Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost -0,05%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) - troSkovi| x 331.009,25| €
ishodenja uporabne dozvole = -165,50( €

Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 660.189,44 (€
NGP= 1.132,12 m2 GV/NGP= 583 €/m2

Koeficijent prilagodbe* prema €lanku 33. Pravilnika:

* Buduéi da ne postoji wredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretning i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisufu, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti triisnof koristit ée se podatak izradunat od strane procjenitelja.

Srednji teCaj HNB-a: . _
| 1€= 7,429937 |kn | TV/NGP= 583  €m2
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda -3y0~

'_.-1.1 |Zakupnina za poslovni dio

Datum ugovora

Lokacija (detalinifi podaci iz ugovora
nalaze se u arhivi vieStaka a nisu prikazani
zbog odredbi Zakona o zastiti osobnih
Lpoaz’ata:’acz)

[zvor podataka o cijeni ugovor ugovor ZKC ugovor
Iznos zakupnine (€) 1.131,05 4.722,83 269,88 283,37
Povriina (m2) 180,00 953,30 35,00 58,00
Cijena (€/m2) 6,28 4,95 7,71 4,89
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 108,373 108,373 108,373 108,373
' E} Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 108,373
= |Koeficijent korekeije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
E Rezn_liltat cij.ene nalffm korekcije indeksa 6,28 4,95 7.71 4,89
. [razvijenosti podrudja (€/m2)
' % Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 99,14 100,16 100,16 100,16
2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 98,94
§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 0,99 0,99 0,99
| -:::i B:czultavt cij:ene nakon meduvremenskog 6.27 4.89 7.62 4,83
= ¥ lizjednadenja (€/m2)

E. . Veli¢ina prostora -15,00% 0,00% 20,00% | -15,00%
g :g‘ Lokacija -15,00% -10,00% -10,00% | -10,00%
3 § |Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E E*; Ostalo (pogled, zona, uredenje i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ |Kontrola (€l. 19. Pravilnika < + 40%) -30,00% -10,00% -30,00% | -25,00%

Ukupna korigirana cijena (€/m2) 4,39 4,40 5,33 3,62

Apsolutno odstupanje od medijana

0,00

0,94 -0,77
Relativno odstupanje od medijana -0,11% 0,11% 21,27% -17,63%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,00 0,00 0,94 0,77
Kwvadrat odstupanja 0,00 0,00 0,87 0,60
Pravilo 2-sigma pribvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo
Pojedina&no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo jprihvatljivo
Medijan 4,40
Standardna devijacija 0,61
Dvostruka standardna devijacija 1,21
Prosjeéno apsolutno odstupanje 0,43
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Po provedenoj analizi trzi$ta, odredena je prosjecna jedinina cijena usporedive, odnosno prikiadne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:
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8.1.2. [Najamnina za stambeni dio |

Datum ugovora

Lokacija (detaliniji podaci nalaze se u arhivi
vieStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zadtiti osobnih podatakal

' I

Izvor podataka o cijeni ugovor ugovor ugovor ugovor
Iznos zakupa (€) 176,00 162,00 621,75 513,98
Povrdina (m2) 28,00 28,00 125,25 78,97
Cijena (€/m2) 6,29 5,79 4,96 6,51
3 |Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 108,373 108,373 108,373 108,373
:§ E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 108,373
% 2 |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ g RGZL.I.ltat cij.ene nalffm korekcije indeksa 6.29 579 496 6.51
£ [razvijenosti podrudja (€/m2)
28 Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,21 100,21 100,20 99,14
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 98,94
5 5 |Koeficijent korekcije (B/A) 0,99 0,99 0,99 1,00
3 % Rezultat cijene nakon meduvremenskog 6.23 573 4.91 6.51
= 2 |izjednatenja (€/m2) ’ ’ ’ ’
§ o [veliina prostora -35,00% -35,00% -10,00% | -15,00%
& § [Lokacija 0,00% 0,00% -10,00% | -5,00%
3 % |Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
‘E :% Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E 7 [Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) -35,00% -35,00% -20,00% | -20,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 4,05 3,72 3,93 521

Apsolutno odstupanje od medijana 0,06 -0,27 -0,06 1,22
Relativno odstupanje od medijana 1,50% -6,77% -1,50% 30,58%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,06 0,27 0,06 1,22
Kvadrat odstupanja 0,00 0,07 0,00 1,49
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihivatljivo
Pojedinagno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo panje vece o
Medijan 3,99

Standardna devijacija 0,63

Dwvostruka standardna devijacija 1,25

Prosjecno apsolutno odstupanje 0,40

Po provedenoj analizi tr7ista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno przkladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje: :

z

odabrano: ©
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8.2.1. |Opéa prihodovna metoda

Lt ZAKUPNINA .
1. ETAZA (E~1) ~ Poslovni prostor 1 465,90 4,40 2.049.96
UKUPNO (€) 465,90 4,40 2.049,96
S UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 24.599,52
: TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 3,00% 61,50
odrZavanje, pogon (reZije) i zastita 4,00% 82,00
rizik od gubitka zakupnine 15,00% 307,49
UKUPNO (€) 22,00% 450,99
R UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 5.411,88
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€) 19.187,64
PR vore 100,00% x 77.982,00 €
oportunitetni trolak zemljista
41/100 dijela 77.982,00 € 5,00% 3.899,10
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€) - 15.288,54
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
3 |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
:én kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
= |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
& [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) -2,00%
= korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 5,00%
T predvidivi ostatak odrZzivog vijeka koristenja OOVK 31 god
- multiplikator M 15,59
N VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 238.348,34
- DODACI (€) 0,00
- ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA VZ (€) 77.982,00
— icijent g rema 0
- * Bududi da ne postoji wredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zokon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
e vrijednosti tr¥ifnof koristit Ce se podatak izracunat od strane procjenitelja.
o NGP reducirane = 465,90 m2 TV /NGP reducirano = 679 €/m2

e
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8.2.2. |Opéa prihodovna metoda

mihovljanska 89, ¢akovec

NGP = 421,22 m2

44

TV/NGP =

ZAKUPNINA
2. ETAZA (E-2) - Poslovni prostor 2 421,22 3,08 1.297.36
UKUPNO (€) 421,22 3,08 1.297,36
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 15.568,32
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 3,00% 61,50
odrZavanje, pogon (reZije) i zastita 4,00% 82,00
rizik od gubitka zakupnine 15,00% 307,49
UKUPNO (€) 34,76% 450,99
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 5.411,88
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)] 10.156,44
oportunitetni trofak zemljista 100,00% x| 72.276,00 €
38/100 dijela 72.276,00 € 5,00% 3.613,80
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 6.542,64
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 6,00%
S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
"§0 kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
= [gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
& [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) -2,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 5,00%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koridtenja OOVK 31 | god
multiplikator M 15,59
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 101.999,76
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA VZ(€) 72.276,00
e 183 Wil B b
s W’g&z@ v%#"ga %“‘ ;xdgwgﬁ l Llf%«g 'jﬁ ijﬁm& bl b
* Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu k(ye Zakon 0 pracyem vryednostz
nekretning | Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretning propisuju, prilikom prilagodbe priviemene
vrifednosti tr#iSnof koristit ée se iskustveno poznati tréisni pokazatelji,

414
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- 8.2.3. |Opéa prihodovna metoda : iR g b |
| o ZAKUPNINA
3. ETAZA (E-3) - Stan 245,00 4,20 1.029,00
- UKUPNO (€) 245,00 4,20 1.029,00
] . UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€)| - 12.348,00]
'] TROSKOVI GOSPODARENJA S
: upravljanje nckretninom 1,00% 20,50f 1
- odrZavanje, pogon (reZije) i zastita 3,00% 61,50] §
rizik od gubitka zakupnine 15,00% 307,49 : %
N UKUPNO (€) 37,85% 389,49
- - UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 4.673,88
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)| 7.674,12
-y
o e cew 100,00% x| 39.942,00 €
oportunitetni trofak zemljista
- 21/100 dijela 39.942,00 € 3,00% 1.198,26
- CISTI GODISNJI PRIHOD GRADPEVINE (€)| 6.475,86
- odabrana kamatna stopa na nekretnine p 3,00%
- S |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,50%
] ;%0 kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) -0,50%
= |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
] & [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) -1,00%
e korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 3,00%
- predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriftenja OOVK 31 | god
muttiplikator M 20,00
= VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 129.517,20
| DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
- VRIJEDNOST ZEMLJISTA VZ (€) 39.942,00
: g ” i T mosay fg%@p,w%m# 7 g
. . , agodbe? pres vilnikal 1
* Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretning i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretninag propisufu, prilikom prilagodbe priviemene
vrijednosti trisnof koristit e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

NGP = 245,00 m2 TV/NGP = 692
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9. PONDERIRANIJE (7. + 8.) U0

§

€

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

Troskovna metoda 660.189,44 € 0% 0,00 €

- £ L. ETAZ;SE;B 1 Poslovni 316.330,34 € 100% 316.330,34 €
>

: g 2. ETAZ;S;SB ) Poslovni 174.275,76 € 100% 174.275,76 €
, =

j § 3. ETAZA (E-3) - Stan 169.459,20 € 100% 169.459,20 €

Napomena:
. Prema &lanku 23. tocka 7. Zakona o progjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izrafun vrijednosti

nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata nije dopusten te
se takav izracun nece uzeti u obzir.

o

- Ostale napomene:

. Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju. ]
Nije moguéa druga poslovna namjena nekretnine, odnosno obavljanje drugih poslovnih djelatnosti od trenutnog

- koriStenja bez vecih ulaganja. %

_

el

-
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-

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine:

na lokaciji: Mihovljanska 89, HR-40000 Cakovec

Medimurska Zupanija

predlozenih od: GALA d.o.0. u ste¢aju, Mihovljanska 89

utvrduje se da Trzisna vrijednost (TV) iznosi:

Poslovno-stambena zgrada i zemljiSte

T.ETAZA (E 1) - Poslovni

316.000,00 € 2.356.000,00 kn
prostor 1
2. BTAZA (E-2) -Poslovnl | 24 409,00 ¢ 1.290.000,00 kn
prostor 2
3. ETAZA (E-3) - Stan 169.000,00 € 1.260.000,00 kn
UKUPNO: 659.000,00 € 4.900.000,00 kn
utvrduJe se da Tl'ZlSlla vrljednost (TV) iznosi:
Srednji tecaj HNB-a
41.120,00 € ili 305.519,01 kn 1€= 7,429937 kn
odnosno prema ¢l 68. st. 5. Pravilnika

Napomene:

zaokruieno

= 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 nekretning nisu ukljfudeni u procifenjenu vrijednost.

- Procijenjena triisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguée postici
na rzistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obra¢un PDV-q ili poreza na promet
nekretning (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) wkoliko dode do prodaje ili

preuzimanja nekretmine.

- Nekreminag je wirziva u odredenom razdobiju.
- Ovgj elaborat je izraden u 2 (dvaj) primjerka za Naruditelja, dok Procjenitelf zadrzava elaborat u
viastitoj eArhivi najdute 3 (tvi) godine.

U Cakoveu,  08. sijedanj 2019,  godine

Voditelj izrad ;

531* < 4
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA - 7)8} -

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trZidne vrijednosti nekretnine od strane trgovatkog drustva
MEPIMURJE-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 nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak
zaklju€ei o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predo€eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane naruditelja ili tre¢ih je nevaZede. Potpuno izvjesce se moze predati zainteresiranim treéim stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrZava pravo ukljuéivanja Naruditelja 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 geolodke ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoridtavanja 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 Cinjenica 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 buducih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuéa se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

1. 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 koristeéi svim dostupnim podacima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o Vrl_]eanStl

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

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

Procjenitelj ima ovlastenje za obavijanje poslova procjenjivanija.

N
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atei iz Zemljisne knjige - BSCQ -

hod
NESLUZBENA KOPIJA
"\ B

REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakoveu
ZEMLJASNOEKNJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 07.01.2019. 23:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 302813, CAKOVEC Broj ZK ulogka: 7135
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1340/2017 ETAZNO VLASNIETVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-8464/2018, Z-10750/2018
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Omnaka zemljifta Primjedba
{kat. jutre | &hv m2
Festice)
1. 286/1/1 3888
POSLOVNO-STAMBENA GRADEVINA 931
EKONOMSKO DVORISTE 2957
UKUPNO: 3888
B
Viastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa IPrimjedha
1. Suviasniéki dio: 45/100 ETAZNG VLASNISTVO (E-1)
1. Poslovni prostor brej 1 u prizemlju i na katu poslovno-stambene gradevine koji se sastoji u prizemljn od
ulaza, salona, prijema, servisa, spremifta 1, spremifta 2, voditelja, hodnila, Z wc-a i m we-a, ukupne povriine
389,26 m2, a na kata od stepenica, galerije, ureda 1, ureda 2, ureda 3i ureda 4, ukupne povriine 76,64 m2,
sveukupne powriine 465,90 m2 (i planu posebnih dijelova zgrade oznateno plavom bojom).
GALA D.0.0., CAKOVEC, MTHOVLJANSKA 89
1.2  Zaprimljeno 14.02.201 7.g. pod brojern Z-1340/2017 L
[+ ] -
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Na temelju Rjesenja Trgovatkos sudau
Varazdina br. 8t-387/16-15 od 10. VeljaZe 2017, godine
2. Suvlasniéki dio: 38/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
i. Poslovni prostor broj 2 u prizemiju i katu posloviio-stambene gradevine koji se sastoji u prizemilju od
radionice, prodaje dijelova, voditelja, ureda, garderobe, sanitarije, spremista 1, spremifta 2, limarije,
lakiranja, ukupne povwrdine 391,67 12, a na kat od stepenica, spremifta 3, nkupne povriine 29,55 m2,
sveukupne powrsine 421,22 m2 {u planu pesebnih dijelova zgrade oznaceno sivom bojom).
GALA D.0.0., CAKOVEC, MIHOVLJANSKA 89
21 Zaprimljeno 14.02.2017.g. pod brojem Z-1340/2017 20D
na .
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Na temelju Riesenja Troovackog sudau
Varazdinu br. 5t-387/16-15 od 10. Veljate 2017. godine
3. Suvlasnitki dio: 21/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. Stan u prizemlju i katu postovizo-stambene gradevine koji se sastoji u prizemlju od terase, vietrobrana,
hodnika 1, trima, kupaonice 1, sobe 1, spremista, ukupne povriine 91,76 m2, a na katu od stepenica,
blagovaonice, kuhinje, dnevnog boravka, terase, hodnika 2, we-a, kupaonice 2, veferaja, sobre 2, ukupne
povrsine 153,24 m2, sveukupne povriine 245,00 m2 {u planu posebnih dijelova zgrade oznateno Zutom
bojom).
GALA D.0.0., CAKOVEC, MIHOVLJANSKA 89

Zemljiznoknjizni zvadak (datunt § vrijeme izrade) ) 08.01,2019. 12:05:33% Straivica: 1

www.m-investa.hr




(3

(3

medimurje-investa doo ¢akovec

-0

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificiram ZK vloZak
Katastarska opéina: 302813, CAKOVEC Broj ZK uloska: 7135
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa an'mjedba
3.1  Zaprimljenc 14.02.2017.g. pod brojem Z-1340/2017

na3{l.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, Na temelju Rjesenja Treovackog sudau
Varazdinu br. St-387/16-15 od 10. Veljace 2017. godine

C
Terctovnica
Rbr. SadrZaj upisa ! Tznos fPrimjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 {(41/100)
1.1 Zaprimljeno 26.09.2008. broj Z-6320/08 1.000.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o medusobnom posloynom odnosu sa zasnivanjem zalo2nog prava
na nekretnini broj 25/2008 od 22.09.2008. godine, uknjifuje se pravo zalopa za iznos od
1.000.000,00 EUR-z (slovima: jedanmilijuneura), protuvrijednost u kunama, uveéano za
pripadajuce kamate, naknade i ostale troskove, za korist:

MEBIMURSKA BANKA D.D., CAKOVEC, V. MORANDINIJA 37
1.2 Zaprimljeno 19.10.2016.g. pod brojem Z-9320/2016 nal.l

UENIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
20.07.2016

B2 KAPITAL D.0.O., OIB: 57509775367, RADNICKA, CESTA 41, 10000
ZAGREB

1. Na suviasni¢ki die: 2 (38/100)
© 1.1 Zaprimljeno 26.09.2008. broj Z-6320/08 1.000.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o medusobnom poslovnom odnosu sa zasnivanjem zaloZnog prava
na nekremini broj 25/2008 od 22.09.2008. godine, uknjizuje se pravo zaloga za iznos od
1.000.000,00 EUR-a (slovima: jedanmilijuneura), protuvrijednost u kunama, uvecano za
pripadajuce kamate, naknade i ostale trofkove, za korist:

MEDBIMURSKA BANKA D.D., CAKOVEC, V. MORANDINIJA 37
1.2 Zaprimlieno 19.10.2016.g. pod brojem Z-9320/2016 nall

UKNIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
20.07.2016

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10600
ZAGREB

1. Na suvlasnidki dio: 3 (21/100)
1.1 Zaprimlieno 26.09.2008. broj Z-6320/08 1.000.000,00 EUR

Na temelju Ugovora o medusobriom poslowom odnosu sa zasnivanjen zaloznog prava
na nekretnini broj 25/2008 od 22.09.2008. godine, uknjiZuje se pravo zaloga za imos od
1.000.000,00 EUR--a (slovima: jedanmilijuneura), protuvrijednost it kunama, uvedano za
pripadajuée kamate, naknade i ostale troskove, za Korist:

MEDIMURSKA BANKA D.B., CAKOVEC, V. MORANDINLJA 37
1.2 Zaprimljeno 19.10.2016.g. pod brojem Z-9320/2016 nall

UEKNIZBA, USTUPANIE ZALOZINOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU TRAZBINE
20.07.2016

B2 KAPITAL D.O.O., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

10. Na suvlasnitki dio: 1 (41/160)..

Zemljiznokniizni izvadak (dahtm 1 viijeme izvadc) 08.01.2019. 12:05:33 ’ ’ Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE IG\IJIG l - Verificirani ZK ulozak

Katastarska opina: 302813, CAKOVEC

ETAZNO

C
Teretovnica

Rbr. | SadrZaj upisa
10.1 Zaprimljeno 15.12.2015.g. pod brojem Z-8494/2015

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OVR-1149/15 11.12.2015, zabiljezuje se
ovrha utvrdenjem vrijediosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
iz 1znosa dobivenog prodajom.

11. Na suvlasniiki dio: 2 (38/100)
11.1 Zaprimljeno 15.12.2015.g. pod brojem Z-8494/3015

ZABILIFZBA, OVRHA, RIESENIE O OVRSI OVR-1149/15 11.12.2015, zabiljeZuje se
ovrha utvrdenjem wijednosti nekretnina, njlhovam prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
iz iznosa dobivenog prodajom.

12. Na suvlasni¢ki dio: 3 (21/100)
12.1 Zaprimljeno 15.12.2015.g. pod brojem Z-8494/2015

vezanouz B 3 (1.1}

s

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OVR-1149/15 11,12,2015, zabiljezujc se
ovrha utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja

- iz iznosa dobivenog prodajorn.

T Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.01.2019.
- -

.- -

H

L}

¥

L0

L1

Zemlpizmoknjiins izvadak (datum i vrijeme rade) 08.01.2019. 12:05:33 Stranica: 3
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N ofite NESLUZBENA KOPIJA
- REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakoven
ZEMLNSNOKNIZNL ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 07.01.2019. 23:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 302813, CAKOVEC Broj ZK uloika: 3349

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7946/2017
Aktivne plombe: Z-8464/2018, Z-10750/2018
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedowvmnica
PRVI ODJELJAK
Bﬂ'{ Povriina
Rbr. ““&‘g:‘““ Oznaka zemljitta ] e | w2 Primjedba
festice) .
1. 28772 LIVADA ZVERNJAK 383
UKUPNO: 383
B
Viastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa [Primjedba

2. Viasnitki dio: 1/1
GALA D.0O.0., OIB: 56255748817, CAKOVEC, MIHHOVLJIANSKA 89

2.1  Zaprimljeno 14.02.2017.g. pod brojem Z-1340/2017

na2.1)

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, Na temelju Rjesenia Trgovatkog sudanu
VaraZdinu br. 5t-387/16-15 od 10. Veljafe 2017. godine

C
Teretovnica
Rbr. I Sadr¥aj upisa Iznaos IPﬂl_niedba

14.1 Zaprimljeno 30.12.2009. broj Z-7380/09 522.661,01 KV

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na
nekremini od 29.12.2009.god. uknjiZuje se pravo zaloga za iznos od 522.661,01 kuna
(slovima: petstodvadesetdvijetisucesestaSezdesetjedm kunu i jednu lipu), uvedano za
ugovorene kamate, naknade i ostale trofk ove; za korist:

PSA FINANCIAL D.0.0. SA SJEDISTEM U ZAGREBU, OIB: 40137113300,
BUZIN, BANI 75

14.2 Zaprimljeno 01.03.2016.g. pod brojein Z-201 3/2016 08 141

UKNIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, SFORAZUM O PRIJENGSU
ZALOZNIH PRAVA 03.02.2016 :

SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D. , OIB: 69326397242, SPLIT, R.
BOSKOVICA 16

15.

ZemljiEncknjizni Zvadak (datum § vrijene 2rads) 03.01.2019. 12:14:45 ' i Stranica: 1
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. 1ZVADAK1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarsica opéina: 302813, CAKOVEC Broj ZK uloska: 3849
C
Teretovnica
Rbr. l SadrZaj upisa l Imos lPrimjedba
15.1 Zaprimljeno 06.07.2010. broj Z-4565/10 500.000,060 KN

WNa temelju Ugovara o zaloZznom prava od 05.07,2010. godine, uknjizuje se pravo zaloga
za Emos od 500.000,00 kuna, s redovnom kamatom u iznosu od 12,80 % godisnje,
promjenjiva, odnosno tremitno vaZeda stopa, u skfadu s Odiukom o kamatnim stopama
Zagrebatke banke d.d. odnosno s kamatom po dospijecu koja se utvrduje u visini stope
vaZeée zakonske zatezne kamate u skladu s Odlukom o kamatnim stopama Zagrebatke
banke d.d. {(promjenjiva kamatna stopa), koja na dan sklapanja ovog Ugovora imost
17.00 % godisnje, a u stucaju promyjene stope zateznih kamata prema eskontnoj stopi
Hrvatske narodne banke koja je vijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo
tekutem polugodidtu uveéanaj za 2 p.p. godidnje, koja te?e od dana dospijeda do dana
namirenja traZbine, uvedano za sve naknade, trofkove i poreze utvrdene posebnim
propisima te ostalim uvjetima prema Ugovory, za korist:

ZAGREBACKA BANKA DD, OIB: 92963223473, ZAGRER, PAROMLINSKA 2

15.2 Zaprimljeno 11.09.2017.g. pod brojem Z-7946/2017 nalst

UENTZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, Na temelju trostranog ugovora o
uskupu 1 prijenesu frazbina od 30.05.2017.2

APS DELTA §.A,, OIB: 45421012929, {(VELIKO VOJVODBSTVO LUKSEMBURG),
1 RUE JEAN FIRET L-2350 - LUKSEMBURG, LUKSEMBURG

18.

Zemliiznokniiini irvadak (datum i viiieme frade) ’ 98.01.2019. 12:14:43 ) ’ Strenicar2
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= IZVADAK 17 ZEMLJSNE KNJIGE
Katastarska opéina: 302813, CAKOVEC

- c
Teretovnica

medimurje-investa doo ¢akovec .
_BOM -

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloika: 3849

Rbr. I Sadriaj upisa

1znos lPrin_:_lj edba

181 Zaprimljeno 16.05.2014. broj Z-3024/14

Naz temelju pravormocnog Rjesenja Opéinskog suda u Cakoveu od 25. 03. 2014. god., broj
Ovr-1554/10-56, Ovr-472/14-2 uknjiZuje se pravo zaloga, s prednosnim redom od dana
stjecanja prava na namirenje prema upisanoj zabiljezbi ovrhe, temeljem ovosudnog
rjefenja o ovrsi broj Ovr-2675/11 od 10.02.2012 god , a koja zabiljeZba je provedena pod
brojem Z-835/12, za iznos od,

- 196.000,00 EUR-a na ime glavnice 1 protuvrijednosti u kunama prema srednjem te€aju
za EUR kod Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. na dan placanja sa zakonskom zateznom
kanatorn na iznose iz trgovackih ugovora sukladno €L 22. st. 4. i €L, 29. st. 2. Zakona o
obvemim odnosima tekuéom na taj iznos od 20. 07 2010. god, pa do isplate,

- 16.249,21 EUR-a na ime zatezne kamnate u protuvrijednosti u kunama prema srednjemn
tecaju EUR kod Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. na dan placanja,

- 71,79 kuna na ime ostalih potrazivanja sa zak onskorn zateznom kamatom na iznose iz
trgovatkih ugovora sukladno €1 29 st. 2. Zakona o obveznim odnosima tekuéom na taj
iznos od 20. 07, 2010. god., pa do isplate,

- 375,62 kuna na ime zaterne kamate,

« 36.000,00 EUR-a na ime glawmice u protuvrijednosti u kunama prema srednjem tecaju
za EUJR kod Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. na dan pla¢anja sa zakonskom zateznorn
kamatom na iznose iz trgovaékih ugovora sukladno €1 22. st. 4. i €L 29. st. 2. Zakona o
obveznim odnosima teknéom na taj iznos od 20. 07. 2010. god., pa do isplate,

~ 2.984,54 EUR-a na ime zatezne kamate u protuvrijednosti u kunama prema srednjem
te¢aju EUR kod Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. na dan placanja,

« 1.286,67 kama na ime ostalih potraZivanja sa zakonskom zatemnom kamatom na imose
iz trgovackih ugovora sukladno &1 29. st. 2. Zakona o obveznim odnosima tekuéom na taj
imos od 20. 07. 2010. god., pa do isplate,

- 85,74 kuna na ime zatezne kamate,

« 8.815,00 kuria radi naknade trogkova ovog ovrinog postupka, uveéane za zakonsku
zateznu kamatu od dana 10. 02, 2012, god., pa do isplate, za korist:

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSKA
AVENLJA 6

18.2 Zaprimljeno 16.05.2014. broj Z-3024/14

Zabiljeuje se ovriivost traZbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba zalofnog prava
dopustena.

20.

20.1 Zaprimljeno 10.05.2016.g. pod brojem Z~4371/2016

UKNIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE O OSIGURANJIU BR. OVR-473/16
09.03.201 6, uknjizuje se pravo zaloga u ukupnom tznosu od 100.943.39 kn (glavnicau
iznosu od 88.256,48 kn i zakonske zatezme kamate u iznosu od 12.686,91 kn) zajedno sa
zakonskim zateznim kamatama tekudim na iznos od 88.256,48kn od 22. oZujka 2016 pa
do isplate po stopi kaja se odieduje uvedanjem prosjene kamatne stope na stanja kredita
odredenih za razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovatkim dnstvima
izratunate za referentno razdoblje koje prethodi tekué em polugodistu za tri postotna
poena, za Rorist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCILJA, OIB: 52634238587

100.943,39 KN

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 viijeme izrade) : 05.01.2019. 12:14:45
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IZVADAKTZ ZEMLHASNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 302813, CAKOVEC Broj ZK ulo¥ka: 3849
C
Teretovnica
Rbr. ' Sadriaj upisa Iznos lPrimjeclba
20.2 Zaprimljeno 10.05.2016.g. pod brojem Z~4371/2016 na201

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RIESENJIE O OSIGURANIU BR. OVR-
473116 09.05.2016

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.01.2019.

Zanljifnoknjiznt evadak (datim i viijeme izrade) 08.01.2019. 12:14:4 Stranica: 4
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/od iz katastarskog plana _/-"5 U)b —

'06. 01. 2019, ZajedniCki informacijski sustav zemljidnih knfiga i katastra - javna apfikacija

. NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko. CAKOVEC, 302813
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC k& br: 1311

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
[zvorno mijerilo plana 1:1000

1686

169571 1723713

1694 205271

Datum ispisa: 08.01.2019
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nisi posjedovnih listova vq‘) 0')":] -

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HREVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
tanje na dan: 07.01.2019, 23:25
PRIJEPIS POSJEDOVINOG LISTA
Katastarska opéina: CAKOVEC (Mbr. 302813) _
E Posjedovni list: 4970
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
i/1 GALA D.0.0., CAKOVEC, KRALJIA TOMISLAVA 7 (VLASNIK) 56255748817
Podaci o katastarskim ¢esticama
- Broj Adresakatastarske £estice/Nain uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
s“ A | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade ) redimi
1 13111 MIHOVLJANSKA ULICA 3804| 2
1 i STAMB.POSL.ZGRADA 931 i |
| pvorisTE 2873 -
1312 MIHOVLJANSKA ULICA B4 2
BVORISTE 84
Ukupmna povriina katastarskih testicn 3s88

WNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovneg lista nije dokaz o viasnistvi na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom l_istu_.-

mihovljanska 89, ¢akovec www.m-investa.hr




: REPUBLIKA HRVATSKA
. DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

ka opéina: CAKOVEC (Mbr. 302813)

Posjedovni list: 2035

medimnirje-investa doo ¢akovec

“3%8 -

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDOVINOG LISTA

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

O1B

GALA .00, CAROVEC, MIHOVLIANSKA 89 (VLASNIK)

56255748817

Froj
- katastarske
Cestice .

Dio

Adresa katastarske €estice/Nadin uporabe katastarsie
Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgr ade, kuéni broj
zgrade

MIHOVLJANSKA ULICA

Povriina/

Brojf
DL

Posebni’
pravni Primjedba

mihovljanska 89, &akovec

Ukupna povriina katastarskih Eestica

ORANICA 1028

o T 12972 |MIHOVLJANSKAULICA ¢~ 2e3] 4 | | =
ORANICA 203
1231

NAPOMENA.: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniftva ra katastarskim Cesticama upisanim u posjedovoom listu,

www.m-investa.hr
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Pristup na javnu prometnu povrsinu

NESLUZBENA KOPTIA
_REPUBLTKA HRVATSKA
DRZAVIEA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
Stanje na dan: 08.01.2019. 23:29
PREBEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opdina: CAKOVEC (Mbr. 302813)
Posjedovni list: 5917
udio Peezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte ednosno sjediste OIB

upisane osobe

11 JAVNO DOBRO U OPCO3 UPORABI U VLASNISTVY GRADA CAKOVCA, LLICA
KRALIA TOMISLAVA 15, 40000 CAKOVEC, HRVATSKA {VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin Posehni
_ uporahe katastarske Gestice /Nadin Povriina/ | Broj . .
Zgr| Dio h,t.amr rske uporabe zgrade, naziv zgrade, kudni m2 B.i. ""i'f"': Primjedba
broj zgrade rezim

5486/1 |MIHOVELIANSKA ULICA 13507| 4,5, | |
NERAZVRSTANA CESTA 13507 13 ]

5486/3 |MIHOVLIANSKA ULICA 59
NERAZVRSTANA CESTA 55
Ukupna povrsina katastarskih éeshca| 13566

MAPOMENA: Ovaj prijepis posiedevnog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim festicama upisanim a
posiedovnom listu.

mihovljanska 89, ¢akovec
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Prijavni list za zemljisnu knjigu

Hatastarsha opding
SamOvES
KLASA; 932-08/17-02/924

{zradiofa;
TATJAMNA ZIVKOVLS, ing, geod,
Ovtadleni indenjerfka:

4 Zagrabia, 1 i.UB.ﬁﬂ‘I:T. goding

mihovljanska 89, ¢akovec

MILENKO FEZER, dipl. Ing. geod.

medimurje-investa doo akovec

PRIJAVNI LIST

Za zemljisnu knjigu

REPUBLIKA HRVATSEA
DRIAVNA CEODETSKA UPRaYa
Padmém uped ra katastar ﬁakﬁlwc

MEASA 93208 I sk

man;ﬁe?{}.i 5-;1igﬂﬂ .‘M b= - ‘L

- Che] elshorat je ifraden u skiadu 5 geodolskin i -kﬂtsstsa'ﬂ'.’kﬂn

progisinia, odgovara swesl 2 koju jo Beaden 1 s meteE
patretss provodanis promjans o katastne z&mui ;
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| ZA ZEMLJISNU KNJIGU |

Ko, CAKOVEG
DL:2,3,5,8,7
M =1 : 1000

Zagnab, kodowor 201T
MHECPRGJERT da.0.
Zmgraby, W Hlavnice 4

CKEASA932-06/17-02/024

Izroils: Tatisme 2vkavid, ing, poed.

KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
ZA ZEMLJISNU KNJIGU

sjeverna obilaznica Grada Cakovca

mihovljanska 89, ¢akovec.
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Gradevna dozvola iz 2002. godine —/(-'\ O’Ll ~

)
REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE
U MEPIMURSKOF ZUPANII

SluZba za prostorno uredenje,
zadtita okolida i graditefsivo

Klasa:  UP/I-361-03/02-01/224 | Reg. br. {32/ 4002
Urbr:  2109-05-03-02-05
Cakovec, 31 stpmja 2002

SluZba za prostorne uredenje, zaltitu okolifa i graditelistvo Ureda drZavne
uprave u Medimurskej Zupaniji, kao tifjelo uprave nadleino za poslove graditeljstva,
na temelju &lanka 45. Zakona o graduji (“Narodne novine”, br. 5%99, 75/99 i
117/01), na zahfjev investitora twitke GALA d.0.0. Cakovec, K. Tomislava 7,
zastupane po direktoru Gala Dufanu, u predmetu izdavanja gradevne dozvole za
izgradnju POSLOVNO - STAMBENE GRADEVINE u Cakovcn, izdaje

GRADEVNU DOZVOLU

1. Odobrava sc investitoru, tvrtki GALA d.0.0. Cakovec, K. Tomislava 7, izgradnja
POSLOVNO - STAMBENE GRAPEVINE u Cakover, na nekretnini upisanoj
u zkulbr. 3688 ko. Cakovec, &est. br. 286//1 i kat. cest. br. 131 k.o. Cakovec.
Namjena poslovnog prostora: autosalon s pratedim sadr¥sjima automehani€arskog
servisa, limarska radionica i tipska komora za lakiranje, praonica automobila,
prodavaona rezervnih dijelova, te uredski prostor. '
Na dijely kata je organiziran stambeni prostor. Poslovno - stambena gradevina je
nepravilnog tlocrtnog oblika, max dimenzija 37,90 x 24,40 m, a sadr¥i prizemlje i
dielomitno kat. Sveukupna netto povréna iznes 908,75 m2, brutto povrina je
976,95 m2, a V=4148,50 m3.

2. Izgradnja POSLOVNO - STAMBENE GRADEVINE izvesti ée s¢ u svenm
prema glaviom projektu, kgi je sastavni dio ove gradewne dozvole, a sastoji se
o

» arhitektonskog i gradevnog projekta, br. tehn. dn. 1401, od 03,
2002, izradenog u tvrtki ‘“’I‘BNDER" d.o.0. Cakavee, KNJIGA T
jekta vanjskog uredenja, br. tehn. dn.

¢ projekta hidroinstalacija | g ured |
*TENDER™ d.0.0. Cakovec,

1461, od 03. 2002, izradeno
KNIIGA 1t

od 3. 2002, izradenog u
L

* swojarskog projekia,
trtki “PLI" d.o.0. V2
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e clektroprojekta, br. tehn. dn. 112002, od ozujka 2002. izradenog
u tvrtki “SAT-ING” d.0.0. Mursko Srediiée, KNJIGA IV

Glavni projekti navedeni u todki 2., izradeni su na osnovu uvjeta iz lokaciske
dozvole, Klasa: UP/I 350-05/01-01/232;, Urbroj: 2109-05-02-01-4, od 19. srpnja
2001 godine.

Investitor je duZan tijelu driavne uprave nadlefnom za posiove graditeljstva i
gradevnoj imspekciji, najkasnije u roku od 8 dana prilje pofetka radova i o
nastavku gradevnik radova nakon prekida duZeg od tri mjeseca, pisano prijaviti
pofetak gradnje, odnosto nastavak radova.

Investitor je duZan osigurati struéni nadzor nad gradenjem.Struéni nadzor nad
gradenjem u ime investitora moZe obavljati odgovorna osoba koja nosi
strukovni naziv “ovlasteni arhitekt™ i “ovladteni inZenjer”.

Gradevina za koju se izdaje ova gradevna dozvola mora se graditi, odnosno
izvoditi u svemu prema tchniCkim propisima, nommativima, standardima i
ostalim propisima koi reguliraju gradenje te vrste gradevina, odnosno izvodenje
tih radova.

Gradevna dozvola prestaje vaZiti ako se s radovima na gradevini za koju je
izdana gradevna dozvola ne =zapofne u roku od dvije godine od dana

pravomoénosti gradevne dozvole.

Vazenje gradevne dozvole moZe se na zahfjev investitora produZiti za jogi
dvije godine, ako se niss promjjenili uvjeti i bitni zahfevi za gradevinu u
skladu s kojima je izdana gradevna dozvola.

. Za izgradenu gradevinu investitor je duZan prije poletka koriftenja gradevine

od tjela graditeljstva ishoditi dozvelu za njezinu uporabu.

Temeliem clanka 9. Uredbe o granilnim vrijednostima emisije onediséujucih
tvari u zrak iz stacionarnih izvora (“Narcdne novine”, broj 140/97.), investitor

je duzan obaviti prvo mjerenje onedisfujucih tvari u zrak iz stacionarnih izvora

lipnja

Investitor, tvrtka GALA d.c.0. Cakovec, : .

 u Cakovcw, na nekretnini navedengj u toélu

novine™,

: mihovljanska 89, takovec

- kotlovnice i komore za lakiranje.

ObrazloZenje

.':.'sly_a 7, podnio je dana 12

2002 godine zahtjev za izgradnju POSLY TAMBENE GRADEVINE

Uz zahtjev je u skiadu s él_ankom'._;‘i
broj 52/99. 7599 i 117/0L) prilo

-0 gradnji (“Narodne

4405 -

www.m-investa.hr
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1. Dokaz da investitor ima pravo graditi:

a) lzvadak iz zemljifne knjige zk. ul. br. 3688 k.o. Cakovec, od 20. 06. 2002.

b) Suglasnost za izgradnju predmetne gradevine, izdala
ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK d.d. Zagreb, od (1. srpnja 2002 godine.

2. Cetiri primjerka glavnih projekata navedenih u toZki 2. dispozitiva.
3. Potvrde o uskladenosti glavnog projekta s odredbama posebnih zakona:

a) Suglasnost, brgj: 511-21-04/6-Up/1-329/2-02 od 25. 04. 2002, da projekti
zadoveljavaju propisane mjere i normative zadtite od poZara, izdana u
Ministarstvu umitarnjih poslova, Policijska uprava medimurska

b) Prethodnu suglasnost, br. 189-R/02, od 11 lignja 2602 godine, izdala “Hrvatska
elektroprivreda” d.d. Zagreb, DP Elektra Cakovec

¢) Suglasnost broj RAZ-289-02 od 26.04.2002. godmc: na projektnu dokumentaciju
za prikfjuéenje predmetne gradevine na vodovod i kanalizacju, izdale
“Medimurske vode” d.o.o. Cakovec

d) Potvrdu o uskladenosti glavnog projekta sa sanitarno-tehnickim uvjetima gradnje
Klasa: 540-02/02-01/34, Ur. brej: 2109-06-03/1-02-02 od 30. 04. 2002 podine,
izdala SiuZba za druitvene djelatmosti, Pododsek za rad, zdravstvo i Solstvo u
Uredu driavne uprave u Medimurskoj Zupaniji, Sanitarni inspektor

€) Energetsku suglasnost br. BV/LD-2(Y02-E, od 23, 04. 2002 godine, izdao
“Medimusje plin” d.0.0. Cakovec _

f) Suglasrwst br. (4-3528/02, od 25. (4. 2002, izdale HT d.d. Zagreb
TKC Cakovec

g) Izvie¥e o kontroli glavrog projekta, prema &. 48, Zakona o gradnji
(“Narcdne novine” br. 5399 i 75/99.), glede mehanitke otpornosti i stabilnosti
metainih konstrukcfja, kontrolu izvr$io “MAX-ING” d.oio. Zagreb, _pod br.
280/02-GL, od 22. 05. 2002. godine, a obradio oviaiteni revident Zelimir
Frandiskovié, dipling. grad.

h) Izvjeie o keontroli glavnog projekta, prema &f. 48. Zakona ¢ gradnji
(“Narodne novine” br. 52/99 | 75/99.}), glede udtede energije i toplinske zaitite,
kontrolu izvriio “Institut gradevinarstva Hrvatske Zagreb”, pod br. 29-363/02,
od 16. 05. 2002. godine, a obradio ovlaiteni rcv:dcnt mr. se. Vladimir
Simetin, dipl. ing. grad.

-Zakona o gradnji

od buke, kontrolu izvriio

29 -364/02, od 16. 05.2002.
g:metm dipl. ing. grad. .

i) [IijeXe o kentroli glavnog projekia, prema; &},
(“Narodne novine” br. 52/99 i 75/99.), g
“Institut gradevinarstva Hrvatske Zagreb”
godine, a obradio oviadteni rewdem mr
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1 i) Rjelenje Driavnog inspektorata, podruéna jedinica Varafdin, ispostava Cakover,

Klasa: Up/I-115-01/02-01/52, Urbrgj: 556-16-09/03-02-03 od 03. 05. 2002.
_ k) Uvjerenje, Klasa: UP/I-325-07/02-01/0042, Urbroj: 374-228-1-02-02 od 30.
travnja 2002, izdale Hrvatske vode Zagreb, Vodnogospodarski odgek VaraZdin
] 1} Preris katastarskog plana za katastarsku &esticu broj 131 k.o. Cakovec, od 20.
06, 2002 godine
] m) Popis stranaka u postupku
] U provedenom postupku utvrdeno je:
. 1. Glavni projekti navedeni u tofki 2. dispozitiva, izradeni su u skladu s uvjetima
iz lokacijske dozvole, Klasa: UP/I-350-05/01-01/232; Urbr: 2109-05-02-01-4
- od 19. srpma 2001
- 2. U skladu s &l. 50. st.2. Zakona o gradnji (“Narodne novine™, br. 5299, 75/99
T 1 117701.), invetitor je uz zahtjev priloZio detirl primjerka glavnog projekta,
- izradenog sukladno ¢l 39. Zakona o gradnji, koji sadrzi igiavu o uskladenosti

istog s odredbama poscbnih zakona i drugih propisa u skladu s €. 47. st. 6.
Zakona o gradnji.

3. Uvidgjem na licu mjesta koji je izvrien dana 29. spnja 2002 godine, utvrdeno
je da stanje ma teremu odgovara stapju u situaciii predmetne prgiekine
- dokumentacije.

4. U skladu s odredbom &l 53. st.3 Zakona o gradnji (“Narodne novine®, br,
e 599, 75/99 i 117/01), investitor je dostavio pisana izjafnjenja stranaka u
postupku, a nakon njihova uvida u glavni projekt. Pisana izjainjenia -
suglasnosti dostavljena su od: Grada Cakovea, Klasa: 350-01/02-01/33;

e Urbroj: 2109/2-05-02-01, od 21. lipnja 2002; Hamer Stiepana iz Dekanovca,
F. Andraseca 2 i Domjani¢ Vladimira iz Male Subotice, B. Buiida 11

Nakon ovako provedenog postupka, a na temelju navedenog i utvrdenog
¢injenifnog sanja i ispunjenja uvjeta iz &. 50. s.2., & 52 i & 53. Zakona o
gradnji (“Narodne novine”, br. 52/99, 75/99 i’ 117/0L); a primjenjujuéi &l 55. & L
Zakona o gradnji (“Narodne novine”, br. 5299, i 117701, rijeseno je kao u
dispozitive. o

mihovljanska 89, ¢akovec www.m-investa.hr




medimurje-investa doo ¢akovec

i -

KLASA UP/36 103020 17224

o

UPUTA O PRAVNOM LUEKU:

- Protiv -ove gradevne dozvole nezadovoljna stranka ima prave Zalbe Ministarstvu
adtite okolifa 1 prostornog uredenja Zagreb, kao. drugosmpanjskom tijelu { to u
roku od 15 dana po primitku gradevne dozvole.
Pismena se Zalba u dva primjerka predaje neposredno ili 3Salje preporuceno
podtom, a usmena se daje na zapisnik v ovoj Stuzbi. Za Zalbu pmtiv ove gradevne
dozvole plaéa se upravaa pristgjba u iznosu od 50.00 kn u upravnim biljezima po
Thr. 3. Zakona o upravanim pristogjbama (“Narodne novrle” br. §96.).

Pristojba za ovu gradevmu dozvolu prema Tbr. 1, 1 63. Zakona o upravnim
pristajbama  {(“Narodne novine” broj 896) u iznosu od SGDGU kn je uplactena i
ponisténa na podnesku.

Dostayiti: ]
(1. )Gala d.o.o. Cakovec, K. Tomistava 7
2. U spis predmeta
3. Evidencija
4 Gradevna inspekcija

. Sluzba za gaspodarstva i imovinsko-pravne poslove
ﬁ, Grad Cakovec. Cakovec, K. Tomislava 15
7. Hamer Stiepan, Dekanovec, F. Andrafeca 2
8. Dom]dnlc ‘Viadimir, Mala Subotica, B. Bui¢a 11
9. Erste&Sts:ermahsche bank, Cakovec, K. Zrinski 1
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Gradevinska dozvola iz 2005. godine

URED DRZAVNE UPRAVE
U MEBIMURSKOJ ZUPANLJI

SLUZBA ZA PROSTORNO UREBENJE,
ZASTITU OKOLISA | GRADITELJSTVO

KLASA:  UP/-361-03/05-01/389 Regbr. 35 ?/zogj

URBROJ: 2109-05-03-05-07
Cakovee, 14. prosinca 2005,

Sluzba za prostorno uredenije, zastitu okoli3a | graditeljstvo Ureda drZavne uprave u
Medimurskoj Zzupaniji, kao fijelo uprave nadleZno za poslove graditeljstva, na temelju
¢lanka 85. Zakona o gradnji ("Narodne novine®, br. 176/03. i 100/04.), u postupku
izdavanja gradevinske dozvole pokrenutom po zahtievu investitora, trgovackog
drustva GALA d.o.0. Cakovec, Mihovijanska 89, zastupanog po direktory Dusanu

Gali, izdaje :

GRADEVINSKU DOZVOLU

1. Odobrava se investitory, trgovadkom drudtwu GALA d.o.0. Cakovec,
Mihovijanska 89, dogradnja poslovno ~ stambene gradevine u Cakoveu,
Mihovljanska 89, na nekretnini upisanoj u zk.ukbr. 3688 k.o. Cakoveg, test. br,

286111, identidna kat.gest br. 131 k.o. Cakovee,

Dogradnja obuhvaéa zatvaranje 1 natkﬂv‘aihje_: prostora postojeéeg otvorenog
prostora za ruéno pranje vozila, te dogradnju prostora unutar kojeg e biti

smjestena tipizirana komora za lakiranje.
Tlocrine dimenzije dogradnje iznose 12,40 x8,45 m,

Netto povrina dogradenog dijela iznosi 100,45 m2, brutto povrsina je 104,80 m2,

a V=510,80 m3.

2. Dogradnja poslovno — stambene gradevine, izvesti ée se u svemu prema

glavnom projekiu, koji je sastavni dio ove gradevinske dozvole, a sastoji se od:

- 1.00 arhitektonskog projekta, zaj.0zn.proj. TENDER 12/05, br.tehn.dn. 12/05,

od 12.2003, kojeg je izradio "TENDEF . Cakovac, krijiga |

- 2.00 gradevinskog projekta, Z3j
472005, od prosinca 2005, kejeg
knijiga I '

- 3.00 elektrotehnitkog projektd,

58/2006, od prosinca 2005, ko)
Sredisée, knjiga (I

mihovljanska 89, éakovec

ENDER  12/05, br.tehn.dn.
. BIRO" d.o.0. Cakovec,

NDER 12/05, br.tehndn.
- ING" d.0.0. Mursko

“Hoq -

www.m-investa.hr




medimurje-investa doo éako{fec
4N
2 Klasa: UPA-361-03/05-01/389

- 4.00 projekta termotehnickih instalacija, zaj.ozn.proj. TENDER 12/05,
br.tehn.dn. 131/05, od 12.2005, kojeg je izradio "SIPKO" d.o.0. Cakovec,
knjiga IV

- 5.00 elaborata zaStite na radu, zaj.ozn.proj. TENDER 12/05, brtehn.dn.
12/05, od 12,2005, kojeg je izradio “TENDER" d.c.0, Cakovec, knjiga V

3. Glavni projekt, naveden u toéki 2., izraden je na osnovu xjv;eta iz Lokacijske
dozvole, Klasa: UP/I-350- 05!05-01!194 Urbroj: 2109-05-02-05-085, od 29,
srpnja 20058, godine.

4. Investitor je duZan tijelu graditeljstva, gradevinskoj inspekciji | inspekciji rada,
najkasnije u roku od 8 dana prije poletka radova i o nastavku radova nakon
prekida dulje od tri mijeseca, pisano prijaviti pocetak gradnje, odnosno
nastavak radova, -

5. U sluaju prekida gradenija, investitor je duZan poduzeti mjere radi osiguranja
gradevine i susjednih gradevina, zemljista i drugih stvari.

6. Investitor je duZan najkasnije do dana poletka radova imati elaborat
iskol¢enja dogradnje, kojeg je izradila osoba registrirana za obavijanje tog
posla prema posebnom zakonu.

7. Investitor je duZan osigurati struéni nadzor gradenja gradevine. Strudni nadzor
investitor mora povieriti osobama koje zadovoljavaju uvjete za obavijanje tih
djelatnosti propisane ovim Zakonom.

8. Gradevinska dozvola prestaje vaZiti ako se s radovima na gradevini za koju je
izdana gradevinska dozvola ne zapotne u roku od dvije godine od dana
pravomocénesti gradevinske dozvole.

9. VaZenje gradevinske dozvole moZe se na zahtjev investitora produiti za jo$
dvije godine, ako se nisu promijenili uvjeti i bitni zahtjevi za gradevinu u skladu
s kojima je izdana gradevinska dozvola.

10.Za dogradenu gradevinu, investitor je duZan prije pocetka koridtenja gradevine
od tijela graditeljstva ishoditi uporabnu dozvolu,

Obraziozenje

__ c_iana 07 prosinca 2005,
le za dogradn;u posiovno -
9 na nekretnini navedenoj u

je ovoj S!uzbu nadleino; za pc;stove gradn(e!istv
godine, zahtjev za izdavanje gradevinske do:
stambene gradevine u Cakoveu, Mlhc
tocki 1. dispozitiva.
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3 Klasa: UPA-381-03/05-01/389
Uz zahtjev je priloZeno:

1. Lokacijska dozvola, Klasa: UPA-350-05/05-01/194, Urbroj; 2109-05-02-05-05,
od 29. srpnja 2005. godine

2. Tri primjerka glavnog projekta navedenog u togki 2. dispozitiva
3. Dokaz da investitor ima prave graditi:

a) lzvadak iz zemljiSne knjige, z.k.ul.br. 3688 k.o, Cakovec, &est. br, 286/1/1, od
07.12.2005.

b) Preris katastarskog plana, za gradevnu &esticu, idenfiCnu kat.Gest.br. 131 k.o.
Cakovec, od 21.04.2005.

c) Preslik uporabne dozvole za postojeéu poslovno — stambenu gradevinu, UP/I-
361-05/04-01/100, Urbroj: 2109-05-03-04-06, od 06. prosinca 2004, godine

U postupku lzdavanja gradevinske dozvole, sukladno odredbama Zakona o
gradnji (*Narodne novine”, broj 175/03. | 100/04.), uvidom u spisu priloZzenu
dokumentaciju i provedenog ocevida na gradevnoi Sestici, utvrdeno je:

1. da je sukladno odredbi Elanka 90. st. 1. Zakona o gradnji (*Narodne novine”,
broj 175/03. i 100/04.) glavni projekt, naveden u tocki 2. dispozitiva, izraden u
skladu s uvjetima iz Lokacijske dozvole, Klasa: UPA-350-05/05-01/194, Urbroj:
2109-05-02-05-05, od 29, srpnja 2005. godine
Glavni projekt, izraden je sukiadno odredbi Elanka 225. st, 2, Zakona o gradnii
{"Narodne novineg”, br. 175/03. i 100/04),

2. da su sukladno odredbi &lanka 80. st. 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine”,
broj 176/03. 1 100/04.} pribavijena otitovanja o uskladenosti glavnog projekia s
posebnim zakonima [ propisima donesenim na temelju tih zakona, temeljem
odredbe &lanka 91. Zakona o gradnji ("Narodne novine”, broj 175/03. i
100/04.), a u skladu s clankom 82. stavak 2. Zakona o gradnji.

a) Ocitovanje predstavnika Ministarstva unutamjih poslova, PU medimurska,
inspektorata unutamjih poslova, od 13. prosinca 2005., da je glavni projekt
uskladen s odredbama Zakona o zaStiti od poZara (NN br, 58/93.) i ostalih
propisa koji reguliraju zastitu od po2Zara.

a, Podruéna jedinica Varazdin,
godine, da je glavni projekt
' a radu.

b) Oéitovanje gredstavnika Driavnog inspeki
Ispostava Cakovec, od 13. prosinca .
uskladen s odredbama propisa iz podru

e, Sluzbe za drultvene
nitame inspekcije, od 13.
en s &lankom 4, Zakona o

¢} Olitovanje predstavnika Ureda ¢
djelatnosti, Odsjek za Skolstvo
prosinca 2005. godine, da je g
sanitarnoj inspekciji (NN br. 27/99
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d) Ocitovanje predstavnika Hrvatskih voda Zagreb, VGI Medimurje Cakovec, od 13.
prosinca 2005. godine, da je glavni projekt uskladen s odredbama Zakona o
vadama (NN br. 107/95.), a radi priloZenih vodopravnih uvjeta, od 30, svibnja
2005, godine, u predmetnoj projektnoj dokumentaciji, koji se odnose na postojedu
poslovno — stambenu gradevinu, a ne na dogradnju iste.

3. da su sukladno odredbi &lanka 90. st. 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine”, broj
175/03. i 100/04.) uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, priloZeni svi
dokumenti iz &lanka 88. st. 2. i st. 3. ovoga Zakona.

4. do gradevne &estice, koja je identiGna kat.Gest.br. 131 k.o. 'Cakové.c,. a prema
prerisu katastarskog plana od 21.04.2005, osiguran je postojedi pristup s javno-
prometne povriing — Mihovijanske ufice.

5. da je sukladno odredbi ¢lanka 90. st. 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine”, broj
175/03. 1 100/04.), dostavijena Potvrda Grada Cakoveca, Klasa: UP/-363-01/05-
01/129; Urbr: 2109/2-05-05-03, 0 14. prosinca 2005, godine, o uplati komunalnog
doprinosa, prema Zakonu o komunalnom gospodarstvu («Narodne niovine» br.,
26/03. protiséeni tekst | 82/04.). ' '

6. da je temeljern odredbe Clanka 90. stavka 5. ovoga Zakona, a u svrhu utvrdivanja
¢injenica, navedenih u provedenom postupku, sukladno &lanku 90. st. 1, ovoga
Zakona, proveden ogevid na gradevnoj &estici, dana 13. prosinca 2005. godine,
kada je utvrdeno: '

Stanje na terenu odgovara stanju u situaciji predmetne projekine dokumentacie,
list br. 1.02. Do gradevne Cestice koja je identiéna kat.Gest.br. 131 k.o. Cakovec,
a prema prerisu katastarskog plana od 21.04.2005, osiguran je postojedi pristup s
javno-prometne p ovrSine — Mihovljanske ulice. Radovi na p redmetnoj dogradnii
nisu zapodeli.

7. da su u skladu' s &lankom 88, st. 3. Zakona o gradnji (“Narodne novine”, br.
175/03. i 100/04.}, uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole dostavijena
pisana pozitivna izja¥njenja svih stranaka, a nakon jzvr§enog uvida u glavni
projekt predmetne dogradnje, s dokazima da davatelji istih izja$njenja imaju
svojstvostranke u postupku i to: '

- Domjani¢ Vladimira, B. Bu$i¢a 11, Mala Subotica
- Hrvatskih voda Zagreb, VGI Medimurje Cakovec, Mazurani¢eva ulica 2
- Hamer Stjepana, Dekanovec, Kalnicka 40

Nakon ovako provedenog postupka, utvrdenog &injeniénog stanja, primjenom
odredbe &lanaka 85., 90., 85, 96. i 101, Zakona o gradnji (‘Narodne novine”, br,
175/03. | 100/04.), rijeSeno je kao $to je u dispozitivu ove gradevinske dozvole
navedeno. ' '

mihovljanska 89, akovec
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5 . Kiasa: UP/l-361-03/05-01/389

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ove gradevinske dozvole nezadovolina stranka ima pravo Zalbe
Ministarstvu zadtite okoli§a, prostornog uredenja i graditeljstva Zagreb, kao
drugostupanjskom tijelu i to u roku od 15 dana po primitku gradevinske dozvole:
Pismena se Zalba u dva primjerka predaje neposredno iti Saljfe preporudenco
postom, a usmena se daje na zapisnik u ovoj Sluzbi. Za Zalbu protiv ove gradevinske
‘dozvole pla¢a se upravna pristojba u iznosu od 50.00 kn u upravnim biljezima po
tar.br. 3. Tarife upravnih pristojbi Zakena o upravnim pristojbama {“Narodne novine",
br. 8/98. do 110/04. 1 141/04),
, Opéa upravna pristojba u iznosu od 20,00 kn pladena je u drZavnim biliezima
prema tar. br. 1. Tarife upravnih pristojbi i propisno ponistena na poednesku, a
posebna upravna pristojba za ovu gradevinsku dozvolu, u iznosu od 800,00 kn,
placena je na radun u korist drZavnog proraduna prema tar.br. 63, Tarife upravnih
pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (“Narodne novine®, br, 8/96, 77/96, 95/97,
131/97, 68/88, 66/99, 145/99, 30/00, 116/00, 163/0342/04, 110/04 141/04).

Dostaviti:
GALA d.0.0. Cakovec, Mihovijanska 89

. U spis predmeta
3. Evidencija
4. Gradevinska inspekcija
5. SluZba za gospodarstvo
i imovinsko-pravne poslove
Ureda drzavne uprave u MZ
Domjani¢ Viadimir, B. Busié¢a 11, Mala Subotica
. Hrvatske vode Zagreb, VGI Medimurje Cakovec,

MaZuraniéeva ulica 2 \

8. Hamer Stiepan, Dekanovec, Kalnitka 40

N

mihovljanska 89, ¢akovec www.m-investa.hr . ©




&g

_#d

i -

medimurje-investa doo ¢akovec

Uporabna dozvola iz 2004, godine

[
REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE
U MEDIMURSKOJ ZUPANIJ

SLUZBA ZA PROSTORNO UREDENJE,
ZASTITU OKOLISA | GRADITELJSTVO

KLASA: UP/A-361-05/04-01/100
URBROJ: 2108-05-03-04-06
Cakovec, 06. prosinca 2004.

e

Siufba za prostorno uredenje, zasti okoliSa i graditel;stvc Ureda drZawmne
uprave u Medimurskoj Zupaniji, temeljem odredbe &lanka 132, i 133. Zakona o gradnji
(.Narodne novine" br. 175/03. | 100/04.), te &lanka 202. Zakona o opéem upravhom ;
postupku preuzetog Zakonom o preuzimanju Zakona ¢ opéem upravnom postupku u
Republici Hrvatske] ("Narodne novine" br. 53/91.), u predmetu izdavanja dozvole za
uporabu posiovné-stambene gradevine, pokrenutom po. zahtjevu investitora trgovatkog:

drusiva GALA d.0.0. Cakovec, zastupanog po direktoru Duanu Gali; izdaje’

UPORABNU DOZVOLU

Dozvoljava se uporaba:

- POSLOVNO — STAMBENE GRA SENE
u b.AKQVC_U. Mihﬂ\ll‘ianska lﬂ. 89

namjena gradevine:
prizemlje,
autosalon s pratedim sad
limarska radionica, pracnic
uredski prostor
kat,

stambeni prostor.

- investitor:
GALA d.o.0. f:akavec,

mihovljanska 89, ¢akovec
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Klasa: Upl-361-05/04-01/100

i Gradevina je lzgradena

: -na nekretnini upisanoj u z.k.ul.br. 3688 k.0. Cakovec, grunt.testbr. 286/1/1, te
kat. Sest. br.131 k.o. Cakovec,

; - prema dozveli nadleZnog tijela graditeljstva,

Gradevnoj dozvoli, Klasa: UPA-361-03/02-01/224, Urbroj. 2109-05-03-02-05 od

31, srpnja 2002. godine, Reg.br. 192/2002. i
RjeSenju o izmjeni i dopuni gradevinske dozvole, Klasa: UP/I-361-03/04-
01/272, Urbroj: 2109-05-03-04-07 od186. studencga 2004. godine.

i

ObrazioZenije

j Trgova&ko drustvo, GALA d.o.o. Cakovec, UL kralja Tomislava br. 7, podnijelo
je ovom tijelu graditeljstva, kao investitor, zahtjev za izdavanje dozvole za uporabu
E poslovno - stambene gradevine u Cakaveu, Mihovijanska uf. 89

Namjena gradevine je: autosalon s pratedim sadrZalima automehanitarskog
servisa, limarska radionica, pracnica automobila, prodavaonica rezervnih dijelova, uredski
prostor, te stambeni prostor) :

Gradevina je |zgradena

<na nekretnini upisanoj u z.k.ulbr. 3688 k.o, Cakovec, grunt.Bestbr, 286/1/1, te
Kat. Zest. br.131 k.o. Cakovee,

- prema dozvoli nadieZnog tue!a gradateljstva

Gradevnoj dozvoli, Klasa: UP/-361-03/02-01/224, Urbroj; 2109-05—03-(32-65 od
31. srpnja 2002. godine, Reg.br. 162/2002. i

RieSenju o izmjeni i dopuni gradevinske dozvole, Klasa: UP/-361-03/04-
01/272, Urbroj: 2109-06-03-04-07 od16. stude_noga 2004, godine. -

Zahtjev je oshovan.

Postupajuéi po zahtle 8 tjalc. poslove
graditelistv utvrdilo, da je inves 3Ry

mihovljanska §9, ¢akovec www.m-investa.hr
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Klasa: Upl-361-05/04-01/100

prema &. 131. st. 2. Zakona o gradnji ("Narodne novine" br. 175/03. | 100/04.), te je
terneljem odredbe Slanka 132. redenog Zakona, zakljuékom Klasa: Upl-361-05.‘04-01 100,
Urbroj: 2109-05-03-04-03 od 16. studenoga 2004. godine osnovalo POV}EI'&!‘!SWQ Za
tehnicki pregled gradevine. :

Povijerenstvo je dana 23. studenoga 2004. godine obavilo tehnitki pregled
izgradene posiovno-stambene gradevine sukladno odredbama Praviinika o fehniCkom
pregledu gradevine ("Narodne novineg" br. 108/04.).

O tehnitkom je pregledu sastavijen zapisnik, koji je dostavijen ovoj SluZbi.

U zapisnik je unijeto midlignje &lanova Povjerenstva, da su na izgradenoj
gradevini, koja je predmet tehnitkog pregleda, utvrdeni nedostaci, oni su u Zapisniku
naveden pod totkama 1., 2., 3. | 4. Nalaza, te se izgradena gradevina ne moze Kkoristit,
dok se ne otklone nadeni nedostaci.

Investitoru je ostavijen rok od 30 dana za otklanjanje nadenih nedostataka.

Kake je investitor do 03. prosinca 2004. godine dokazao, da su nedostaci -
utvrdeni na tehnikom pregledu naknadno ofklonjeni, to se predlaZe osnivatu -
Povierenstva da investiioru izda dozvolu za uporabu gradevine, jer se poslovno-stambena
gradevina izgradena prema Graﬁevno] dozvoli, Klasa: UPH-361-03/02-01/224, Urbro;
2108-05-03-02-05 od 31. srpnja 2002. godine, Reg.br. 192/2002. i RjeSenju o izmjeni i
dopuni gradevinske dozvole, Klasa: UP/-361-03/04-01/272, Urkroj 2109-05-03-04-07
od 16. studencga 2004, godine, moZe koristitl, '

Po provedenom postupku, temsljem utvrdenih Sinjenica, usvajajudi misljenje
flanova Povjerenstva, te riefavajudi u skiadu s odredbama &lanaka 129, do 135. Zakona
o gradnji {“Narodne novine” br. 175/03. i 100/04.), ovo je tijelo uprave nadleZno za
poslove graditeljstva zahtjev rijesilo, kao $to je u dispozitivu uporabne dozvole navedeno.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU;

zalba Ministarstvu zadtite okolisa,
Republike Ausirije br. 20, kao
orabne dozvole,

Protiv ove uporabine dozvole
prostonog uredenja | grad&tel;stva
drugostupanjskom fijelu, u roku ed 15

mihovljanska 89, ¢akovec www.m-investa.hr
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Klasa: Upi-361-05/04-01/10C

Pismena se Zalba predaje neposredno ili podtom preporuteno ovaj Sluzbi, a
moZe se izjavili I na zapisnik § upravnom pristojbem u iznosu od 50,00 kuna prema tar.br,

3. Tarife upravnih pristojbi.

Upravna pristojba 2a ovu uporabnu dozvolu uplaéena je prema odredbi Tar.br.
63. Tarife upravnin pristojbi Zakona o upravnim pristojbama(*Narodne novine br. 8/96,
77/96, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04., 110/04. i 141/04.} u

fzriosu od 1.600,00 kuna.

DOSTAVITE
1, GALA d.o.0. Cakovec, -
Cakovec, Ul kralja Tomislava b
2. Arhiva - ovdje i
3. Evidencija - ovdje
4. Grad, inspekcija

mihovljanska 89, ¢akovec

www.m-investa.hr




Izracun koeficijenta za prilagodbu troskovne vrijednosti trZisnoj

Podrudje: Cakovec

medimurje-investa doo éakovec

TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)

(kpt')

€ 108.274,38 | 115.413,77 | 90.196,27 | 82.495,41 | 57.837,80
Izvor podataka: istraZivanje procjenitelja
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)

€ 108.000,00 | 105.001,78 | 94.000,00 | 69.000,80 | 69.000,00

Izvor podataka: eNekretnine
KOEFICIJENT PRILAGODBE
1,00 0 1,04 0,84 1,1
(kpt = Cp/TV) ’ 91 ?
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE 1.00
b

Podruéje: Medimurska Zupanija

TROSKOVNA VRIJEDNOST (TV)
€
Izvor podataka: istraZivanje procjenitelja

68.909,54

39.686,60

123.133,72

41.020,60

€
Izvor podataka: eNekretnine

KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST (Cp)

46.887,85

55.721,77

85.000,00

40.623,15

KOEFICIJENT PRILAGODBE
(kpt = Cp/TV)

0,68

1,40

0,69

0,99

PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE (k

0,94

mihovljanska 89, éakoveq_ :

www.m-investa.hr




