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e mesaly Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834 Fax. 390 835
Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.
stalni sudski vjesStaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte

Lokacija: Jug I bb, HR-40329 Kotoriba (kat.Cest.br. 5630/4, k.o. Kotoriba)
Medimurska Zupanija

Narugitelj: MA-SA d.o.0. Kotoriba, Ivana Gorana Kovaciéa 10
HR-40329 Kotoriba, Medimurska Zupanija
OIB: 59378718609

Svrha: Vlastite potrebe narucitelja

Cakovec, prosinac 2020.
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

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

Na temelju €. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. i 82/16.) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14.. 123/15. i 29/16), povodom zahtjeva pravne_ osobe
"MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0., predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan
donosi

RIJESENJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjediitem u Cakovcu, R. Bogkovica 16,
dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na podrucju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDIMURIE-INVESTA" d.o.0. sa sjedistem u Cakovcu, R. Bogkovic¢a 16,
podnijela je po ovlastenoj osobi zahtjev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestaenja pravne
osobe za podruc¢je graditeljstva i procjene nekretnina, uz koji je prilozena potrebna dokumentacija,
propisana ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima — uvjerenje da se protiv pravne osobe ne vodi
postupak pred nadleznim opcinskim sudom, zakljuéen 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. prosinca 2012. godine broj 4 Su-533/12-4, Ratkom Matotekom
od 20. prosinca 2016. godine broj 4 Su-532/12-4. Vjeranom Mesari¢em od 1. travnja 2016. godine broj
4 Su-78/15-12, te izvadak iz sudskog registra nadleznog trgovatkog suda za pravnu osobu.

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

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica suda
odlucila je kao u izreci rjeSenja.

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

Uputa o pravnom lijeku: y
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se

neposredno predaje ili $alje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu u T Ji}u_u\, \u dva primjerka s dva
P i e 3 i . e & 43 ? - VTR
preslika rjesenja, a o istoj odluc¢uje Ministarstvo pravosuda RH. /\)%\f\ g ThLry N

sjednica suda:
/

g
fupfk—Sa:.bijan

/

N
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISK] SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

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

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. 1 82/16) 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 ncaretnina, posljednji puta rjeSenjem broj: 4 Su-
533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl.ing. iz Cakovca, Bra¢e Vajs 13 podnio je zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je prilozena
potrebna dokumentacija, propisana ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje da se protiv
osobe ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjedenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-533/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjestacenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odluéila je kao u izreci rjcienja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. 1. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), placena je u ¢ijoiosti.

Uputa o pravnom lijeku: :

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zzalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odluc¢uje Ministarstvo pravosuda B{J

il : Pre’lsjednica suda:

Snjeial(a Hr,qpek-ﬁabijﬂn
; L i

/
\ /

Dostaviti: X
1. Dragutin Matorek, Cakovec, Bracde Vajs 13 g
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovee
3. pismohrana
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANWSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

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

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15., 82/15. 1 82/16) 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

RIJIESENJE

Ratko Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovca, Bra¢e Vajs 13 koji je ranije imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, posljednji puta rjeSenjem broj:
4 Su-532/12-4 od 20. prosinca 2012. godine, ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazloZzenje

Ratko Matotek, dipl.ing. gradevinarstva iz Cakovca, Brate Vajs 13 podnio je zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, nz koji je
prilozena potrebna dokumentacija, propisana €l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uvjerenje
da se protiv osobe ne vodi postupak pred nadleznini < pcinskim sudom, zakljuden ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rje$enje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjeStakom 4 Su-463/12-4 od 20. prosinca 2012. godine te popis izvrienih vjeStaenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odlu¢ila 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.), pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom Iijeku: )
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporuceno ?upan ijskom sudu u Varaidmu u dva primjerka s dva
preslika rjesenja. a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda R]I N

U% Predsjednica suda:
sﬁ >\

| Sﬂj& a Hrwpek-gahqan
e

Dostaviti: Lo, C08 *“ /\9
1. Ratko Matotek, Cakovee, Brace Vajs 13 ~
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima I - 3
4. Poreznoj upravi Cakovee
5. pismohrana

\\i‘..
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

A HRVATSKO DRUSTVO

€ P SUDSKIHVJESTAKA
@ # | PROCUENITELJA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS® ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

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

e
% Q”/\ /./Ziﬁﬁﬁ//ﬂ 4&:(”_’3
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

. Hrvatsko dru§tvo sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petri¢a 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD
Narucitelj: MA-SA d.o.o0. Kotoriba, Ivana Gorana Kovaci¢a 10
Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija: Jug I bb, HR-40329 Kotoriba (kat.Cest.br. 5630/4, k.o. Kotoriba)

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)

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

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

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

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

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

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

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

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

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

- Bilten br. 259 (svibanj 2020.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, L., Slijepéevié, S., Stojéi¢, N., Vizek, M. (2020.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2019., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (veljaca 2020.) Izvjesée o trziStu nekretnina za
2019. godinu za podrucje Medimurske zupanije

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

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

nalaz i misljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZiSna vrijednost
Svrha: Vlastite potrebe narucitelja

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

Datum ocevida: 02.12.2020.
Dan kakvoce: 02.12.2020.
Dan vrednovanja: 02.12.2020.

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

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba 7 www.m-investa.hr
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2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec

ZK odjel: Prelog

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA

o k.o. Kotoriba k.o. Kotoriba
QO
5 ” »
@® |Kat.lest.br. povrsina zKk.Cest.br. povrsina zk.ul.br.

(m2) (m2)
1. 5630/4 5.204 5630/4 5.204 2669
SVEUKUPNO : 5.204 m2 5204 |m2
= ZEMLJISNA KNJIGA 5
e VLASNISTVO
¢ | zk.ulbr. TERET
1. 2669 Nema MA-SA d.o.o., Kotoriba, Ivana Gorana Kovacic¢a 10 (1/1)

Napomene: |Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) stavak

(3) Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjeu na vrijednost nekretnine.

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba 8 www.m-investa.hr
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POLOZAJ | LOKACIJA

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

Op¢ina Kotoriba - Geografski polozaj (Izvor: www.hr.wikipedia.org; www.kotoriba.hr)

Kotoriba je opéina u sjeverozapadnoj Hrvatskoj, odnosno u sjeveroistotnom dijelu Medimurske Zupanije.
Susjedna mjesta jesu Donja Dubrava i Donji Vidovec, a uz ostalo grani¢i i s Republikom Madarskom.
Smjestena je uz rijeku Muru, u blizini zasticenog podru¢ja Veliki Pazut. Povrsine je 26,58 km2. Po
posljednjem popisu stanovniStva iz 2001. godine, opc¢ina Kotoriba imala je 3.333 stanovnika, rasporedenih u
jednom naselju - Kotoribi. Naselje ima izgradenu svu potrebnu komunalnu infrastrukturu (struja, voda, telefon,
plin, kanalizacija). Danas je Kotoriba, nedvojbeno, industrijsko srediste krajnjeg istoka Medimurske Zupanije,
grani¢ni prijelaz na medunarodnoj pruzi, pa je tu smjeStena carinarnica, grani¢na veterinarska inspekcija te
nekoliko Spedicija. Temeljem iskustava iz proteklog razdoblja prikupljenim objedinjavaju¢im aktivnostima
Op¢ine, polazista planiranja razvoja i prostornog uredenja za unapredenje stanja u prostoru bila su:

- razvoj Opc¢ine Kotoriba uskladen je s razvojem okolnih gravitiraju¢ih podru¢ja ouvanjem identiteta,

- ocCuvanje okoliSa, prirodnih i povijesnih vrijednosti, krajobraza rijeke Mure temeljenog na bioloskoj
raznolikosti,

- ukljucivanje Opéine u donoSenju akata koji se odnose na problematiku prostornog planiranja i uredivanja
prostora Zupanije.

Gradevinsko podrucje naselja Kotoriba se uredivalo uz sustavno dovrSenje postoje¢ih prostora u obliku
zamjene, interpolacije i rekonstrukcije pojedinih objekata, u prvom redu uz postojecu infrastrukturu i prema
iskazanom interesu, s ciljem povecanja kvalitete Zivljenja i ostvarenjem Sto ravnomjernijeg razvoja. Gradnju
pojedinacnih objekata i uredivanje pojedinih prostora, glavna podrucja prostornog uredenja bila su:

- ravnomjerni i odrZivi razvoj naselja temeljen na detaljnijoj prostorno-planskoj dokumentaciji,

- uredivanje 1 izgradnja Poduzetnicke zone JUG,

- dopunjavanje Poduzetnicke zone ISTOK,

- uredivanje kompleksa nove osnovne skole sa sportskom dvoranom.

Kotoriba je udaljena oko 40 kilometara od grada Cakovca, Zupanijskog sredista, i najudaljenije je mjesto od
zupanijskog sredista u Medimurskoj Zupaniji.

Mjesto Kotoriba u povijesti se spominje u 16. stolje¢u kao utvrda Zrinskih za obranu od Turaka. Razvoju
mjesta najvise je doprinijela izgradnja Zeljeznicke pruge, koju je Kotoriba kao prvo mjesto u Hrvatskoj dobila
24. travnja 1860. godine.

Kotoriba je jedno od najvaznijih mjesta u Medimurju: 1771. ima ve¢ preko tisu¢u stanovnika, a sto godina
potom 2633. spominje se najvise za Zrinskih da bi se obranili od najezde Turaka s druge strane Mure, podigli
su tvrdavicu Kotori.

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba 10 www.m-investa.hr
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Fotografije snimljene na o¢evidu
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: =~ Jug | bb, HR-40329 Kotoriba (kat.cest.br. 5630/4, k.o.
Kotoriba)

Predmetna nekretnina nalazi se u poduzetnickoj zoni Jug.

Okolne nekretnine su neizgradena gradevinska zemljista, proizvodne zgrade i Suma.

Javna komunalna infrastruktura
Na javnoj prometnoj povrsini je izvedena sljede¢a komunalna infrastruktura:
- vodovod
- elektri¢na energija
- telefon
- plin

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih prikljucaka.

Buka i zagadenje

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

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

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

Daljnja obiljezja nekretnine
Polozaj: - Prema vazec¢em Prostornom planu Op¢ine Kotoriba (SI. glasnik Medimurske Zupanije br.
16/6, 9/12 1 14/18) procjenjivana parcela nalazi se unutar granica gradevinskog podrucja.
- ZemljiSte je pravilnog oblika. Teren je ravan. U zemljiSnoj knjizi i katastru vodi se kao
oranica Sto predstavlja i u naravi.
Pristup na javhu  Neposredan na javnu prometnu povrsinu na kat.¢est.br. 5630/1, k.0. Kotoriba, oranica, u

povrsinu: naravi Ulica Jug I u vlasnistvu Op¢ine Kotoriba (1/1).
Cjenovni blok: Kotoriba - gradevinsko

Kis (uzor Cestica): -

Akt za gradnju: -

Ostalo: -

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba 12 www.m-investa.hr



Izvod iz prostornog plana
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4.  PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

wew

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

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

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICESY
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 20
Indices (@ 201

postojedi
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesecdje objekti objekti
Quarter glv?/;\:lings 5\)/(\;esltllirr]%s OlACK
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
BN I I'IdEK BN Indeks jo jednsteend Indeks kog prati kretana cljena stamberd nekretning na podnicju

Repubiike Hrvatske. BN indeks se Temel|i na podacema postgnirtin cijena Dpinih nesretnina na
bipeinim lokacjama @ haze Burze neklretnina. BN indeks 8 objasiu|e |ednom meseing

EM indeks 08/2020 Framjena u odnasu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odriosu na pofetak godine

196,2 | 0,131 0,001 | -2,86%

TraEE'nE f pustign ute cuene Craf pokazigs kretsnje traisnn | postignutin gjena; od 19097-2018.2. b HA 2a stanogradng
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

Mo

Izvor podataka: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ekonomski institut, Zagreb

43, Gradevinska zemljSta 97

o8 Pogla

4. Pregled zemljita

4.3.Gradevinska zemljista

Medijalna kupoprodajna cijena gradevinskin zemijista porasia je u 2019. godini 22 16

posto u odnosu na prethodnu godinu. Distribuciski pokazatel]l prikazani utablici 49

4.3). Na razini Hrvatske ukazuju da su cijene gradevinskih zemljiSta u 2019. godini u 95. percentilu bile 207

puta vede nego u 5-om percentilu. Cijena gradevinskih zemjista u S-om percentilu
Tijekom 2019, godine u Republici Hrvatsko] je ostvareno 17100 kupoprodajnin znosila je 8 kuna po m? §to znaéi da je pet posto gradevinskih zemiljiéta bilo prodano

transakeija gradevinskog zemljigta ukupne vrijednosti 8,4 miljarde kuna fslika 415). po clieni od 8 kuna po m? ili niZoj. S druge strane, cijena u 95, percentilu iznosila je

U usporedbi s prethodnom godinom zsbiliezeno je povedanie | broja kupoprodaijnih 1659 kuna po m? 3to znati da je pet posto najskupliin gradevinskih zemljista bilo

transakcija i wrijednosti prodanin gradevinskih zemljidta. Broj kupoprodajnin prodano po to] cljeni | viko)
transakcija gradevinskog zemljiSta je u 20'9. godini porastao za 8,6 posto u odnosu
na prethodnu godinu, a viijednost prodanin gradevinskin zemljista za 107 posto. Teblica 49. takeder prikazuje | distribuciiske pokazatelje velitine prodanih

Medugodifnjem povecanju ukupne wrijednasti prodanih gradevinsidh zemliista gradevinskih zemnljista u 2019 godini. Rezultati statisticke analize ukazuju da je

doprinijeli su i vedi broj transakcija | povecanje cijena gradevinskih zermjist medijalna veliging prodanih gradevinskin zem/jista iznosila 549 m?, Medijaina veli¢ing

prodanin gradevinskih zemljista porasia je za 6,0 posto u 2019, godini u odnosu na
Tijekorn 2018, | 2019, godine ostvareno jé ukupno 32.850 kupoprodajnih transakcija prathodinu godinu. Pet posto najmanjih gradevinskih zem({ita Tmalo je povriinu od
gradevinskog zemljitta ukupne vrijednosti 16,0 milijardl kuna. St

manju. § druge strane, pel poste najvedin gradevinskih zemijista predanin

tiiekom 2019, godine imalo je povrEinu od 4.525 m? ili ve

zlika uveligini izmedu

Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih gradevinskih zemijista u
miljjunima HRK u 2018. | 2019. godini pet posto najmanjih | pet posto najvecin gradevinskih zem|jiSta prodanih u 2012

8] e Wupopradajr h traneakeis gradevinsich re#ta b} Vrijednomt prodan h gradevingcn femjdta godini iznosila je 4.507 m?

Tablica 4 9: Distribucski pokazatelji kupoprodajnih cllena po m? u HRK | veliéina u m*

17100 " 7a00 gradevinskih zemljiéta u 2019. gedini
15750 3
Godi#nja stopa
s s . 5.
|permnhl percenti MEHIRN | oo contil | percentil oot
Kupoprodajna cijena/HRK po mi 8 308 707 1659 6%
) 549 1129 6.0%

avork EIZ MGIPU,

208

2908 20,
4.32. Na razini 2upanija

2vort: E1Z | MGIPU,

Promatranc po Zupanijama, najveéi broj kupoprodajnin transakeija gradevinskog

zemlji§ta zabiljeZen je tijekom 2012. godine u Splitsko-dalmatinsko] Zupaniji gdje

Tablica 49, prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijlena u kunama po T —

iika 416). Osim Splitsko-dalmatinske
zupanije, vise od 1.000 kupoprodajnin transakeija gradevinskog zemijista ostvariie su
Primorsko-goranska (2384 transakcije), Zadarska (2321 transakeija), Istarska (2285

mé i veliéing u m? gradevinskih zemljita u 2019. godini te godi&nju stopu promjene
medijana uodnosu na 2018. godinu. Medijaina cijena gradevinskin zemljiéta iznosila

2 i 2 nadi i ingkih zern{ji . : » )
e u 2019, godini 308 kuna po m¥, 5to znali da je polovica gradevinskih zemljista transakcije), Slbensko-kninska zupanija (1293 transakcije), te Grad Zagreb {1195

prodana po dijeni od 308 kune | manjoj. dok je druga polovica prodana po djeni od transakeija). U tih jegest zupanija ostvareno ukupno 11.959 kupoprodajnih transakeija

308 kune i viZoj. odnosno 69,2 posto ukupnog broja kupoprodajnih transakeija gradevinskih zemljigts
2019. godine na podrugju Republike Hrvatske
43 Gradevinska zemn|jiita £
00 Poglavlje 4. Pregled zemljiita
S druge strane, manje od 100 kupoprodajnih transakeila gradevinskim zemijiStern
zabiljezila je u 2019. godini Bjelovarsko-bilogorska 2upanija, u kojoj je ostvareno samo Medugodisnje povecanje broja prodanih gradevinskih zemljiSta zabilje?ilo je ukupno
67 kupoprodajnih transakcija gradevinskim zemijistern. 16 zupanija {tablica 410). U 2019. godini su daleko najvedi godiSnji porast broja
kupoprodajnin transakeija gradevinskim zemljiStern zabiljezile Sisacko-moslavatka
Gledano na razini NUTS2 regija, 649 posto transakelja ostvareno Je na prostoru Zupanija u kojoj se broj Lransakelja pove¢ao za 145,6 posto, te Vukovarsko-srijemsika
Jadranske Hrvatske, dok na Kontinentainu Hrvatsku otpada 35 posto uKupnog 2upanija s pove¢anjem od 138.9 posto. Pet je Zupanija zabiljezilo medugodisnj
broja transakeija. Najvedi broj kupoprodajnih transakeija gradevinskog zemijita u pad broja transakeija gradevinskim zemijiStern u 2019. godini, Take je u Brodsko
Kontinental noj Hrvatsko] su tijekom 2019. godine zabiljezili Grad Zagreb, njih 1195, te posavskoj Zupaniji zabiljezeno medugodiEnje smanjenje broja transakcija od 47.4
Zagrebaiks 2upanijs, 958 transakcije posto, u Primorsko-goranskoj od 14.0 posto, u Istarsko] Zupanijiod 12,5 posto, PozeSko-
slavonskoj Zupaniji od 8,2 posto | Koprivnicko-krizevatkaj Zupaniji od 6,9 posto.
wa 416: Broj dajnih o zemijidta po u2019.
el Siika 417, prikazuje medijalne cijene gradevinskih zemlji&ta po m? | po 2upanijama. U
- 2upanijama koje se nalaze u Jadranskoj Hrvalskoj ostvarene su vite medijaine cijene

gradevinskih zemjigta nego u zupan

ama Kontinentalne Hrvatske. U 2072, godini
najvisa je medijalna cijena gradevinskih zemljista ostvarena u Splitsko-dalmatinskoj
2upaniji gdje je iznosila 6211 kuna po . Zatim slijede Sibensko-kninska 2upanija
(590:4 kune po Mé), Dubrovaéko-neretvanska zupanija (500,0 kuna po M), Zadarska
Zupanija (498,0 kuna po Mé), te Primorsko-goranska 2upanija (384,2 kune po mé).

Sdruge strane. najniza medijaing ciiena gradevinskog zemljiBta po m? zabilieZe
u Pozesko-slavonsko] zupaniji gdje je iznos

.9 kuna po M Manju medijalnucijenu
od 50 kuna po kvadratnom metru zabiljezile su jof Krapinsko-zagorska, Virovitiéko-

podravska, 2ko-moslava&ka, Varazdinska, Vukovarsko-srijemska, Karlova&ka, te

Medimurska 2upanija. Raziika u medijalnoj cijeni gradevinskog zemijiSta izmedu
zupanije s najvisom medijalnom cijenom (Splitsko-dalmatinske zupanije) i zupanije
s najnizom medijalnom clienom {PozeSko-siavonske zupanije} iznosila je u 2019
godini &ak 615 kuna po kvadratnom metru

Promotri Il se medugodisnje kretanje mediainih cijena gradevinskog zemijista

po 2upanijama, uotava se smanjenje cilene u devet 2upanije. Najvise se smanjila

medijalna cijena gradevinskog zemijita u Brodsko- posavskoj, Virovititko podravsko]
i Sisatko-moslavackoj Zupa
zemniji&ta bila za 67,8 posto manja nego u 2018, godini u Brodsko-posavsko] Zupani]

U Virovitiko-podravsko] Zupaniji je u istorn razdoblju zabiljezeno smanjenje od 62.7

Tako je u 2019. godini medijaina cijena gradevinskin

posto, a u Sisatko-moslavackoj za 53,8 posto. Medugodi&nji porast medijalnin ¢

gradevinskog zeml]iita zabiljezen je u 12 zupanija. Medugodisnji porast medijaine
vari: EIZ1 MGIPU. ciiene vedi od 100 posto u 2019. godini zabiljezile su Litko-senjska 1 Bjelovarsko-
bilogorska Zupanija u kojimea se cijena gradevinskog zemljista udvostrudila u godinu

dana
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Slka 417 Medijalna cijena gradevinskog zemljidta po m? u HRK po fupanijama u 2019,
godini

Izvor: E1Z T MGIRU.

43 Gradevinska zem|ji§ta 103

po ), Primorsko-goransko] Zupanij {1.492,0 kune po ), Istarskoj zupaniji {1 4434
kune po m?), te Li€ko-senjskoj 2upaniji (10831 kuna po m?).

Najveca razlika u cijeni izmedu pet posto najjeftinjjih i pet posto najskupljin
gradevinskih zemljiéta ostvarena je u Dubrovatio-neretvansko] zupanii gdje je
iznosila 26103 kuna po ¥, te u Splitsko-daimatinske] 2upaniji gdje je iznosila 23452
kune po ¢ § druge strane. najmanja raziika u cljeni izmedu pet posto najjeftinijin
i pet posto najskupljin gradevinskin zemijiSta zabiljezena je u Sisatko-Mosiavatoj
2upaniji gdje je iznosila 1256 kuna po

Tabica 411: DI i mu

HRK po upanijama u 2019, godini

Goditja stopa

Zupanie porconti | parcansi| o5 | g | parcarnt | PO
Grao Zagreb 95 s | 34s< | ees3 | am0e 7%
Prirmarsko- goranska 372 | 2000 | 3842 | e00)
Splitsko-deimatingke 83 | 20 | em | uwr
starsia mo | w28 | mme | mso
oprivnien wizevatia 52 625 | sz
Bjelovarsko-biogorska 03 w3 | mo
Osietie-Garanjska 48 | wme 626
sgrevatka 58 <00 me
Sisatio-mosiavacka o8 | 47 | w2
Varadinska 2| a3 | m
Zs0mrsn 426 | zme | 4m0
Medimusia 43 189 58
[y ———— 34 | a8 | ms
Veodttopodaska | 12 | 35 | w3 | ¥
ariuntia 362
Brosiee posavie s0 £n) 859
Sibensio krirska 60 | mms | mas
rapinsi zagorsia 22 a3 =3

rerstersia| 714 | 2360 | 5000
Sateso slavonsc 03 20 a
Licko-sanjskn 104 722 | 2044

Izvort EIZI MGIBU

Slika 418 prikazuje medijalnu veliginu gradevinskog zemljifta u m? prilikom kupnje
po fupanijama. G iznad 1.000 n¥* trgovalo
se samo u Pozesk 5 gorsko] | i dravsko] 2upanijl.
Medijalnu veliginu gradevinskog zemijiSta izmedu 500 | 1000 m? zabiliezile su
Varazdinska, Medimurska, Zagrebatka, Karlovagka, Vukovarsko-srijemska, Istarska,
Osjetko-baranjska, Brodsko-posavska, Ligko-senjska, Sisatko-masiavatka 2upanija

zemijiftem medijalne
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102 4. Pregled
<= £10: Broj prodanih ih zemijista i cijena gt
zemljidta po m u HRK po Zupanijama u 2018. | 2019. godini
Broj prodanih gradevinskih Madijalna cljens gradevinskog
2Zupanija Godisnja | e ,:-:w
stopa sopa
2008, | 20, T 28 | wom. ol
Crad Zagreb 817 mas 46.3% n 3454 07%
Primorsko-goranska 270 | 2384 60% 38 | 3842 3%
Spiitsko-dalmatinska 2348 248 57% 590 &1 53%
istarsia 262 | 2285 | 25 | 32 | 3336 6%
Koprhnitko-kriZevetka 130 2 -69% 55 | 1572 1%
Bjeloversko-bilogorsie L] & | EW | 45 | 530 | 1045
Ose ranjska Fi 34 S6,0% 59 626 6.0%
Zagrebatka 75 358 | 269 | 85 ma G
158 88 1456% 35 w2 S
Varazdinska 358 527 48.5% 25 m 245%
Zadarska 2088 | 23 | m 469 | 4980 7%
Medimurska 252 7 | ez | s 455 -a0%
ijarnst o 227 aam 4 335 83w
Virovitiéxa-podravsia 72 123 0.8% @ 153 627%
Karlovatha 2= x9 | n2% I 37 362 -20%
249 m ST4% 267 a5a -67.68%
Sibensko-kninska 1098 | 1293 17.8% 562 | 5904 35%
Krapinsio-zagorska 582 sas 05% ) 143 245
Dubrovatko-neratvanska| 572 601 | swe | s4 | sooo -a.9%
OIS & BNt kA 147 us -8.2% a 59 -267%
Litko-senjska 193 327 4% 89 2044 1296%
lvori EIZ | MGIPU.
Tablica 4.1, prikazuje distribucijske je ki dajnih cliena grad,

zemljiEta po m? po zupanijama za 2019, godinu te godiEn] u stopu promjene mediana
u ednosu na 2018. godinu. Gradevinska zemljiéta u S-om percentilu najjeftinija
su bila u Sisaéko-moslavatko] i Pozelko-slavonsko] Zupaniji U kojoj je 5 posto
gradevinskog zemljiita imalo cijenu od 0.8, odnosno 0.9 kuna po rm? il manje. Zatim
slijede Virovitiéko-podraveka, Varazdinska, Krapinsko-zagorska Zupanija u kojima
je 5 posto gradevinskog zemljista imalo cijenu manju od 3 kuna pe m? Najskuplja
Eumska zemljidta u 5. percentilu bila su u 2019 godini u Dubrovatko-neretvanskoj
Zupaniji {714 kune po m?), te Sibensko-kninsko] Zupaniji {61,0 kuna po n¥). S druge
strane distribucije, u 95. percentilu najmanje skupa gradevinska zemijifta bila su u
Sisacko-moslavackoj (1264 kune po ), Viroviticko-podravske] (163,0 kune po r),
te Krapinsko-zagorskoj zupaniji (1667 kuna po m?). Najskuplja gradevinska zernljigta
u 95, pereentilu bila su u Dubrovako-neretvansko] 2upaniji (26823 kune po ),
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji (24035 kuna po M), Gradu Zagrebu (23529 kuna po
), Zadarskoj 2upaniji (16251 kuna po m?), Sibensko-kninskaj zupaniji (14938 kuna

104 Poglavlje 4. Pregled zemljista

i Grad Zagreb. Najmanju medijainu velifinu gradevinskog zemljista zabiljeZile
su Prirr a i Dubrovatk 'ska Zupanija. Medijalna veligina

gradevinskog zemljidta iznosila je 250 m? u Primorsko-goransko] zupaniji, a 574 mt u
Dubrovaéko-neretvanskoj Zupanij

Sika 418- Medijalna veliéina gradevinskog zemljista u m? prilikom kupnje po Zupanijama
u2019. godini

374

Izverk EIZ1 MGIPL,

Tablica 4.12. prikazuje distribucijske je ki ifal i

zemijifta po mi po Zupanijama za 2019. godinu te godiinju stopu promjene
medijana U odnosu na 2018. godinu. Analiza distribucijskih pokazatelja velitine
prodanih gradevinskih zemljigta pokazuje da su najmanja gradevinska zemijiEta u

S-om percentilu bila u Primorsko-goranskoj Zupaniji | to veliine 5 m? il manje.
druge strane, najveca gradevinska zemljista u 5-om percentilu bila su u Krapinsko-
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zagorsko] 2upaniji | to veligine do 140 mi Od gradevinskin zemiji&ta u 95. percentilu
najmanja su bila u Koprivnidko-krizevadkoj Zupaniji i to veligine od 1756 me
Gradevinska zemljiSta najvede povrsine u 95. percentilu zabiljezena su Viroviticko-
podravsko] zupaniji gdje je pet posto zemijista imalo povrsinu od najmanje 12.542

. Razlika izmedu 5 posto najvedin | 5 posto najmanyjih gradevinskin zemijista bila je
najveda u Virovititko-podraveko] Zupaniji gdje je ta razlika iznosila 12.473 kvadratnih
metara, a najmanja u Koprivnitko-krizevatkoj 2upaniji gdije je ta razlika iznosila &ak 7
puta manje, odnosno samo 1736 kvadratnih metara.

Tabica 412 Distribucijski velicine gi g zemijita u m’ po
u 2019, godini
75, Coclins s
percent! percantil i ]
L — B 1043
Primorska-goranska 0 803 -T25%
Spiitsko-caimatinska 24 1000
starsia 23 1296
Koprivritio kritevatia ® s6 669
Sielovarsko-bilogorska &3 3:6 852
Osetoberanjks | &0 | sos 2366
Zagrebalka 68 3N 1.581
Sisatio-mosiavatian 06 375 2215
VaraZdinska &3 =7 1853
Zadarska = = 850
Medimursio 144 @z | ses 1653
Vukoversio-srjernska 3 @ | =5 z18
Virovititko-podraveka 55 2 & an 1541
Karlovatka <6 259 | 90 1366
Brodsko-posavika 3 997
Sibensko-kninska ® 852
Krapineko-zagorska oz 1975
Dubrovadio-nerstvanska 20 a5
2 N — ] 5233 =
% 1048

Izvor: EIZ | MGIPU,

U usporedbi s 2018. godinom, u 14 su se Zupanija 2019, godine u prosieku prodavala
gradevinska zemljifta vece povriine. Po medugodiinjo] stopi promjene medijalne
veligine prodanih gradevinskin zemijifta predvodi Koprivnidko-krizevaka zupanija
u kojo] je medijalna velitina gradevinskog zemijidta u 2019. godini bila za 107.8 posto
veds nego godinu dana ranije. Osim Koprivnicko-krizevatke zupanije, godisnje
povecanje medijaine powrsine prodanog gradevinskog zemljista zabiliezile su
i Poresko-slavonska, Vukovarsko-srijemska, Virovitigko-podravska, Krapinsko

43. Gradevinska zemljista 107
Slika 419. Broj 4 zemljista po JLS-ovima u 2019,
godini

ma podataka
= arye 0 10 trancscys

tvori: EIZi MCIBLL.

Slika 420, prikazuje medijalnu cijenu prodanin gradevinskin zemijista po jedinicama
lokaine samouprave u 2019. godini. Za 216 jedinica lokalne samouprave podaci su
zaiticeni obzirom da je u njima napravijene manje od 10 kupoprodajnih transakcija
gradevinskim zemijistern tijekom 2012. godine, te one nisu obuhvacene analizom
medijalne cijene gradevinskog zemijiita po jedinicama lokalne samouprave.
Medijjalnu cljenu gradevinskih zemijifta veéu od 500 kuna po m? zabijezilo je
6 jedinica lokalne samouprave. Radi se o gradovima i opéinama smiestenim u
Dubrovadko-neretvanskoj, Istarskoj, Primorsko-garanskoj, Splitsko-daimatinsko,
Sibensko-kninskoj | Zadarskoj Zupaniji To su ujedno | 2upanije u kojima je ostvar
medijalna cijena veca od 500 kuna po M | u prethodno] gadini. Najvitu medijalnu
cijenu gradevinskog zemljita od 1506 kuna po m? zabiljetio je Biograd na Moru

na
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106 Poglavije 4. Pregled zemljista

zagorska, Varazdinsks, Karlovatks, Zagrebatka, Sibensko-kninska, Zadarska.
Brodsko-posavska, Liko-senjska, Primorsko-goranska 2upanija | Grad Zagreb.

Preostalih je sedam Zupanijs zab
veliéine prodanog gradevinskog zemljEta u odnosu na prethodnu godinu. Najvede

jezilo u 2019, godini smanjenje medijaine

smanjenje zabiljezila je Sisatko-moslavadka zupanija u kojoj je medijaina veliéina
prodanog gradevinskog zemlji§ta bila u 2019, godini manja za 22,5 posto Nego u
prethodnoj godini.

433, Na razini jedinica lokalne samouprave

Broj prodanih gradevinskih zemijita po jedinicama lokalne samouprave u 2019,
godini prikazan Je na slici 419, Vige od 100 kupoprodajnih t ija gri wog
zemijista u 2019, godini ostvarilo je 44 jedinica lokalne samouprave, odnosno 79

posto ukupnog broja jedinica lokalne samouprave. Pri tome se izdvaja Grad Zagreb
51195 kupoprodajnih transakelja gradevinskog zemljigta. Iza Grada Zagreba slijede
Zadar s 464 i Sibenik s 439 transakcija. Jedinice lokalne samouprave u kojima je
ostvareno vise od 100 Lransakcija gradevinskog zemijista nalaze se u Gradu Zagrebu,
[ &ko-neretvansko), Istarskol, Krapinsko zagorsko), Ligko-senjskoj, Osje&ko

baranjskoj, Primorsko-goranskol, Sisatko-moslavatko, Splitsko-dalmatinskoj,
Sibensko-kninsko), Zadarskoi, te Zagrebatkoj Zupaniji.

Izmedu 211100 transakelja gradevinskog zemijista ostvarllo je 141 jedinica lokalne
samauprave, ednosno 254 posto ukupnog broja jedinica lokalne samouprave.
Te se Jedinice lokalne samouprave nalaze u Bjelovarsko-bllogorskol, Brodsko-
posavskoj, Dubrovadko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovaékoj, Koprivnigko-krizeva&koj,
Licko-senjsko], Medimurskoj, Osjecko-baranjskoj, Pozesko-slavonsko], Primorsko-
goranskoj,  Sisacko-moslavatkoj,  Splitsko-dalmatinskoj,  Sibensko-kninskoj.
Varazdinsko], Virovititko-podravskoi, Zadarskoj, te Zagrebacko] 2upaniji

216 Jedinica lokalne samouprave [38.2 posto ukupnog broja) ostvarilo je manje od
10 kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista. Za 133 posto jedinica lokalne
samouprave podaci o kupoprodajnim transakeijarma gradevinskog zemljista za 2019,
godinu nisu bili dostupni u trenutku izrade analize.

108 Poglavlje 4. Pregled zemljista

u Zadarskoj zupaniji. Za njim sljede, Vis i Split u Splitsko-dalmatinskej Zupaniji
s cijenom od 1481 kuna po m? (Vis). odnosno 1479 kuna po m? {Split) u Splitsko-
dalmatinskoj zupaniji

Medijalnu clienu gradevinskog zemljiéta od 101 do 500 kuna po my* zabiljezilo je 104
Jedinica lokalne samouprave, odnosno 18.7 poste ukupnog broja lokalnih jedinica.
1 u ovol su kategorili medijaine ciiene uglavnom najvise medijaine ciiene ostvarile
lokalne jedinice koje se nalaze na podrugju Jadranske Hrvatske. No osim njin, u ovoj
su kategoriji medijaine cijene i lokalne jedinice koje se nalaze u Gradu Zagrebu,

skoj, Brod: . Kop j, Medimurskoi,
Osjecko-baranjskoj, PoZeSko-slavonskol. Varazdinskoj, Virovitiéko-podravsko).
Wi ljemsko), te Z j 2upaniji

: Medijaina cljena gradevinskih zemljiéta po m? u HRK po JLS-ovima u 2019,
godini

Hema podatsis

Ve o 500 HRK

R2vork: E1Z | MGIPU,

Www.m-investa.hr



m-investa d.o.o. ¢akovec

43 Gradevinska zermnljista 09 no Poglavije 4. Pregled
Medijalne cijene gradevinskog zemljBta manje od 10 kuna po m? zabiljezene su u prodznog gradevinskog zemljists iznosils je izmedu 1.001 1 10000 m? Te se jedinice
13 jedinica lokalne samouprave | to Donja Motigina u Osjetko-baranjskoj zupanij, lokalne samouprave nalaze u Dubrovatko-neretvanskoj, Istarskoj, Karlovatkoj,
Orahovica | Slatina u Virovitiéko-podravskoj 2upaniji, Mage | Lobor u Krapinsko- Krapinsko-zagorskoj, Medimurskoj, OsjeCko-baranjskoj, Pozeko-slavonskoj, Sisacko-
zagorskoj 2upaniji, Lepoglava | Klenovnik u Varazdinskoj 2upaniji, Lekenik, Popovaca moslavagioj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninske], Varazdinskej, Virovitiéko-
i Novska u Sisaéko-moslavackej zupaniji, Velika, Pakrac i Lipik u PozeSko-slavonsko] podravskoj, Zadarskaj, te Zagrebatke] 2upaniji.

Fupaniji.

S druge strane, gradevinska zemljista medijaine veli¢ine manje od 200 mv zabiljezilo
Slika .21 z’g“;“g“g‘d‘l’n‘;“"ﬂ"a gradevinskog zemijita u m? prilikom kupnje po JLS-ovima u je 20 jedinica lokalne samouprave koje su smjedtene U sljededim Zupanijama:
Dubrovatko-neretvanska, starska, Koprivniéko-krizevagka, Li¢ko-senjska, Primorsko-
goranska, Sisadko-moslavatka, Splitsko-dalmatinska, Sibensko-kninska, te Zadarska
Zupanija. Najmanju medijainu veli€inu gradevinskog zemljiila prilikom kupnje
zabiljezili su u 2019. godini Cres [25 m¥) i Kostrena (32 m?) u Primorsko-goranskoj
2upaniji

4.3.4. Zagreb

Tablica 4.13. prikazuje broj prodanih gradevinskih zemljista u katastarskim opginama
Grada Zagreba u 2019. godini, njihovu medijalnu cijenu | veli¢inu te stopu promjene
tih vrijednosti u odnosu na 2018. godinu. U skladu sa zakonskim ograni&enjima,
podaci su prikazani samo za one katastarske opéine koje su zabiljeZile 10 | vise

i podstaka
j# 50 10 transakea
8ye od 200 m*
206-800 Tr?

011500 B
100116000 m® transakciia.
- Vise 0d 10.000 M7

Najvedi broj transakcija, njih 88, zabiljezen je u katastarsko opéini Stenjevec. Iza
Stenjevca, sljjede katastarske opéine Klara sa 76, Dubrava sa 73 i Sesvete sa 72
transakcije. Osim veé navedenih, vie od 30 transakcija gradevinskog zemljista
zabiljeZeno je u katastarskim opcinama Blato, Podsused, Gornji Stenjevec, Mikul
Resnik, Bl ica, Vrapte, i Kraljevec, Zitnjak, Sestine, Trenjevka i Rudes.
S druge strane, najmanje transakcija ostvareno je u 2019. godini u katastarskim
opéinama Zaprudski Otok | Odranski Obre2 koje su ostvarile po 10 kupoprodajnin
transakcija gradevinskog zemljiéta, te katastarskim opéinama Vugrovec | Centar sa
po 11 kupoprodajnih transakelja gradevinskim zemljigtem.

Izvori: EIZ | MGIDL

Najveéigodi&nji porast broja transa uodnosu na 2018, zabiljezen je u katastarskoj
opdini Dubrava (121,2 posto), Iza koje slijede katastarske opéine Podsused (116,0 posto),
Zitnjak (1059 posto) | Mikuliéi (100,0 posto). Ukupno je 2] katastarska opéina zabiljezila
porast broja transakcija gradevinskog zemljista. Pad broja transakeija zabiljezen je u
pet katastarskih opcina, 3 to su Trenje, Remete, Resnik, Gornje Vrapde i Odra.

Slika 421. prikazuje medijainu veli€¢inu prodanih gradevinskih zemjista po jedinicama
lokalne samouprave u2019. godini Jakovije u Zagrebatkoj zupanijijedinoje zabiliezilo
medijalnu veliginu gradevinskog zemljita vecu od 10000 kvadratnih metara. U 52
jedinica lokalne samouprave, odnosno 9.4 posto ukupnog broja, medijaina veligina

4.3. Gradevinska zemljigta m n2 Poglavije 4. Pregled zemljista

Najvecu medijalnucijenu gradevinskin zemiljista ostvarila je u 2012, godini katastarska R i’é.‘é‘ﬁé?:'ii"k%‘f.?&ﬂ&i?f:ﬂ;‘: ‘;L’;’;:f;;jﬁ;:ﬁ;;:f;ﬁ“"s“'“

‘opcina Trnje u kojoj je Mmedijaina cijena iznosila 3.936 kuna po m?, Osim nje, medijainu prilikom kupnje | madt stope promjena po
) ) Grada Zagreba u 2019, godini
ile su i katastarske opcine: TreSnjevka (1709

cijenu iznad 1.000 kuna po mM? zabil

kuna po m?), Maksimir (1329 kuna po m?), Centar {1.236 kuna po md), Rudes (1172 Codiénja Godiinja Codiénja
: i i Broj Medijaina | Medijaina | stopa stopa ‘stopa
Kuna po ) i Klara {1104 Kuna po mv). 2 | transakelja cijena veliging promiene | promjene  promjene
cijene wvelicine
Blato &3 295 108 31,3% -383% 52.8%
S druge strane, najnize medijaine vrijednosti gradevinskog zemljigta zabiljezene ‘Brezovica 0 28 an 739% 659% E)
su U 2019, godini, isto kao | u prethodnoj godini, u katastarskim opéinama rubnih ‘: ‘:22 :]5‘6 .
dijelova grada. U kalaslarskoj opcini Vugrovec i Cuderje je lako medijaina cijena e 75 500
gradevinskog zemljiSta iznosila svega 56 kuna po m? a u Kupinekom Kraljieveu 59 Durdekovec 25 s
P —— Gornje Vrapée = 148
Gornj Stenjevec 43 189
Sreteni 2 23 755
Najvede godidnje povecanje medijaine cijene u odnosu na 2018 zabiliezeno Granetina 25 as
je u katastarskoj opé€ini Trnje, €ak 5493 posto, zatim Crafanima (1953 posto), ::::ym o ";: H:S
te Remetama (976 posto). Medugodinjii rast cijena gradevinskog zemljista i R e e
zabiljezilo je 15 katastarskin opéina, dok je medugodisn|i pad cijena gradevinskog Lutko 18 n
zemljista zabiljezen je u 11 katastarskin opéina. Najvede smanjenje medijaine cijene ssbeiric ﬁ ‘?;
gradevinskog zemljiita zabiljezeno je katastarsko] opéini Stenjevec (pad od 734 Mbaiici = 204
posto), nakon koje slijede katastarske opéine Gornje Vrapée (pad od 476 posto), Odra 2 257
S N Odrans Oorez 10 B8
Mikuliéi (42,5 posto) | MarkuSevec (402 posto). [Tors—" 54 348
Remets 24 574
Medijaina povrBina gradevinskog zemljidta koji je bio predmet transakcija u 2012, L3 S -
godini takoder se znatajno razlikuje medu katastarskim opéinama. Najmanje Luxied 430 1172
Satinovec il 184
medijaine povriine zabiljezene su u katastarskim opéinama Trnje (78 m?) i TreSnjevka Sestine 34 s12
{110 m?), dok su s druge strane najvede medijalne povréine zabiljeZene u Zaprudskom Sesvete 72 378
2 . il Sesvetski Kraljevec 37 214
Otoku {1.346 m?), Odri (1075 m) i Blatu (1.019 m), Stenjevec 88 370
TreSnjevika 3 1708
Najvede godiZnje povedanje medijalne povriine gradevinskog zemljiSta zabiljezeno i -
e u katastarskoj opéini Stenjevec gdje je zabiljezen godi&nji porast od 5263 posto u !:
‘odnosu na 2018, godinu, 18 katastarskih op€ina je ostvarilo medugodi&nji rast povrSine 10
gradevinskog zemljista dok je medugodisnje smanjenje povrsina gradevinskog 35 = 1052% T7.8% 159%
zemlji iljezenc u 8 opéina. Najvede je smanjenje zabillezenc u manje od 10 QoilllinjaSinpa pomjsns Biok

* 2018, godine zabilj e . pa
transakcija, medijalne cliene, velitine | starasti nsu iskazane, U tabl i nisu prikazani podaci za katastarske
optine ukojima je zabiljefena manje od 10 transaksija.

povrine gradevinskog zemljista od 57,1 posto u odnosu na prethodnu godinu. tevori

katastarskoj opéini Trnje u kojo] je u 2019. godini zabiljezeno smanjenje medijaine

1Z i MGIPU
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Medimurska
Grad/Op¢ina: Kotoriba
Naselje: Kotoriba
Razvojna skupina: 4. od 8 lzvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 99,403
Tip nekretnine: gradevinsko zemljiSte
Broj ponuda:
- za grad/op¢inu:[ 0 Izvor podataka: Go home

- zanaselje:| 1
Prosje¢na cijena ponuda:

- za grad/opéinu:[ - €/m2
-zanaselje:] 4 €/m2
Priblizna vrijednost: - €/m2 lzvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za[2016= 3 lzvor podataka: eNekretnine
naselje u posljednje 4 2017= 1

godine: 2018= 1
2019= 2
2020= 8

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljiSta na predmetnom podrucju koji ée
biti koriSteni prilikom izracuna trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razli¢itih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomoc¢u objavljenih indeksa razvijenosti podrucja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 02.07.2019. | 20.03.2020. | 25.08.2020. | 25.08.2020.

N Kotoriba Kotoriba Kotoriba Kotoriba
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona kat.&est.br.
0 zastiti osobnih podataka)

1720 1720 5003 5004

Kategorija zemljista | | | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 50.000,00 50.000,00 | 124.420,00 | 132.580,00
Prodajna cijena (€) 6.761,87 6.588,93 16.542,05 17.626,95
Povrsina (m2) 1.875,00 1.785,00 4.157,00 4.429,00
Cijena (€/m2) 3,61 3,69 3,98 3,98

Izvor podataka: sustav eNekretnine
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5.  OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane metode:
[ |POREDBENA METODA

[ |PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za
potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
[><|POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA
[ |TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a Koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku
cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena
i izraunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u indeksnih nizova.
Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih Kkatastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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6.1.

|Gradevinsko zemljiste

Datum kupoprodaje 02.07.2019. | 20.03.2020. | 25.08.2020. | 25.08.2020.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | Kotoriba Kotoriba Kotoriba Kotoriba
VJestva!@ a nlsu_ prikazani zbog odredbi Zakona Kat.destbr.
0 zastiti osobnih podataka)

1720 1720 5003 5004

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

kat.¢

Prodajna cijena (kn) 50.000,00 50.000,00 | 124.420,00 | 132.580,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje (kn/€) 7,394406 7,588491 7,521439 7,521439
Prodajna cijena (€) 6.761,87 6.588,93 16.542,05 17.626,95
Povrsina (m2) 1.875,00 1.785,00 4.157,00 4.429,00
Cijena (€/m2) 3,61 3,69 3,98 3,98
3 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 99,403 99,403 99,403 99,403
é 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 99,403
§ L |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ s Rezg!tat cij.ene nakgn korekcije indeksa 3,61 3,69 3,08 3,08
= razvijenosti podrucja (€/m?2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < = 30%) 9,30%
:R Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 103,98 109,31 | 115,90 115,90
g _ﬁ Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 115,90
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,11 1,06 1,00 1,00
§ _~§ R(?zulta:[ ci]:ene nakon meduvremenskog 4.01 3,01 3,08 3,08
-~ lizjednacenja (€/m2)
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 koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'§ Veli¢ina 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.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/mz2) 4,01 3,91 3,98 3,98
| Srednja vrijednost (€/m2) | 3,97

Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata

Apsolutno odstupanje od medijana 0,03 -0,07 0,00 0,00
Relativno odstupanje od medijana 0,75% -1,76% 0,00% 0,00%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,03 0,07 0,00 0,00
Kvadrat odstupanja 0,00 0,00 0,00 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 3,98
Standardna devijacija 0,04
Dvostruka standardna devijacija 0,08
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,02
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Po provedenoj analizi trZiSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 4,00 €/m2
= Jedinitna Koeficijent 5,
*qz; Zemljiste . prilagodbe prema| Koeficijent za Ukupno zemljiste S
K cijena : . =)
o (m2) (€/m2) Prilogu 4. ostale prilagodbe € %
N Pravilnika N4
se304 | 5.204,00 4,00 1,00 1,00 20.816,00 I
UKUPNO: 20.816,00
4,00 €/m2

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

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

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske estice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (111).

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

PRILOG 4

ORIJENTACISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

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

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista
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6.2. |D0prinosi i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €

Ukupna vrijednost doprinosa i prikljuc¢aka (K) :

K1+ K2+ K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00

| 000 €

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izraun troskova vanjskog uredenja.

Tu = 0,00 €
6.4. |Uzgredni trodkovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izracun uzgrednih troskova.
Ut =| 0,00 €

- REKAPITULACIJA -

1. |Gradevinsko zemljiste 20.816,00|1€
2. |Doprinosi 1 prikljucci 0,00|€
3. |Vanjsko uredenje 0,00|€
4. |Uzgredni troskovi 0,00|€
SVEUKUPNO: 20.816,00(€
Povrsina zemljista= 5.204,00 m2 Jedini¢na cijena = 4,00 €/m2
ili 30,19  kn/m2
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7.  MISLJENJE - ZAKLJUCAK
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Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnina:
na lokaciji:
predlozenih od :

utvrduje se da trzisna vrijednost (TV) iznosi:

Jug I bb, HR-40329 Kotoriba (kat.Cest.br. 5630/4, k.o. Kotoriba)

MA-SA d.o.0. Kotoriba, Ivana Gorana Kovacié¢a 10

k.o. Kotoriba
. TRZISNA VRIJEDNOST (TV) Odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika
kat.Cest.br. 5
zaokruzeno (kn)
€ kn
5630/4 20.816,00 157.098.,08 157.000,00
SVEUKUPNO 20.816,00 157.098,08 157.000,00

Napomene:

Srednji te¢aj HNB-a: 1 € = 7,546987 kn

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana,
i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

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

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

- Ovqj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadrZava elaborat u vlastitoj

eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakoveu, 02. prosinca 2020. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade:
ipl.ing.grad. REV
jéstak za grathiteljstvo

7,

dipl. ing. grad.
zkaviéa 16
Rudera Boskovica 1
GAKOVEC

Recognised European Valuer

Ratko Matotek
REV-HR.HDSViP.2022 7

TIEIGHVIA]
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Ratko piatotek Q
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Struéni suradnik:
DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vjestak/za graditeljstvo

> a Bosko
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

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

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvjeS¢e se moze predati zainteresiranim treéim stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja
Narucitelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju,
povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost
obiju stranaka.

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

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

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

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

IZJAVA PROCJENITELJA

1. Pruzena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

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

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

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

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

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

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

b

e N S A

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Voditelj izrade: Struéni suradnik:
RATKO MATOTEK, dighy DRAGUTIN MATOTEK, dipl. ing.

S Ratko Matotek
’u%l dipl. 'mg_ grad,

> Rudera Bozkovica 16
2 EAKOVEC
&
7

atotek
Ratko Mvmozz 7

5
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Izvadak iz zemljisne knjige

E -3

REPUBLIKA HRVATSKA

m-investa d.o.o. ¢akovec

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Cakoveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG
Stanje na dan: 30.11.2020. 23:11

Katastarska opcéina: 303160, KOTORIBA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9267/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2669

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zenli‘ljﬁta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1: 5630/4 ORANICA POJATISCE 5204
UKUPNO: 5204
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
MA-SA D.0.0., KOTORIBA, IVANA GORANA KOVACICA 10
1.2 Zaprimljeno 19.10.2020.g. pod brojem Z-9267/2020 L
na L {1.1)
ZABILIEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU BROJ ST-185/2017 15.10.2020, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU
BROJ ST-569/2015 26.02.2016
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 30.11.2020.
01.12.2020. 12:50:37 Straniea: |

Zemlignoknizni izvadak (damum 1 veieme izrade)
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Izvod iz katastarskog plana

ui -5
:$: NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. KOTORIBA, 303160
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG k.&. br: 5630/4
IZVOD 1Z. KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Tzvorno mjerilo plana 1:2000
S I MO

5630/1

g KOTORIBA R

5630/5

5876/1

5672/1

Datum ispisa: 01.12.2020
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Geoportal DGU

C‘e_g;‘tu

KOITORIBA
stinje]DKRalnaldan:
01:1272020:

563074,

Kotoriba

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba www.m-investa.hr




m-investa d.o.o. ¢akovec

Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PRELOG

Stanje na dan: 30.11.2020. 23:11
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOTORIBA (Mbr. 303160)
Posjedovni list: 2641

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

MA-SA D.0.0., LG.KOVACICA I(j, KOTORIBA, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

o Braj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske 5 . Posebni
Y ] P . A gy . | Povrsina/ Broj s .
~ | & | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj e D.L pravni Primjedba
destice zgrade o reZimi
5630/4 | POJATISCE | s204] 26
ORANICA 5204
Ukupna povriina katastarskih cestica 5204

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javni pristup

2
| |
| |

||
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Cakoveu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PRELOG

wi?

NESLUZBENA KOPIJA

Stanje na dan: 01.12.2020. 23:15 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 303160, KOTORIBA Broj ZK ulo$ka: 2022
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10411/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutre | thv m2
testice)
1. 252 VOCNJAK U MJESTU 774
2. 33872 ORANICA U MJESTU 1256
3. 461/1 LIVADA U MJESTU 541
4. 461/2 LIVADA UMJESTU 537
5. 771 PRI GROBJU 19270
MRTVACNICA 161
GROBLIJE 19109
6. 781 ORANICA PRI GROBLJU 1562
7. 8642 ORANICA U MJESTU 6753
8. 998 SUMA UMJESTU 393
9. 1336 LIVADA U MJESTU 1950
10. 1426/1 ULICA KRALJA TOMISLAVA 1565
DVORISTE 1100
JAVNA ZGRADA polivalentna nadstrednica, Kotoriba, ULICA 465
KRALJA TOMISLAVA
11. 1426/2 ULICA KRALJA TOMISLAVA 2779
DVORISTE 2423
POSLOVNA ZGRADA, Kotoriba, ULICA KRATLJA TOMISLAVA 356
100
12. 1448/1 PASNJAK UMJESTU 651
13. 1449/4 ORANICA U MJESTU 1240
14. 1465 ORANICA U MJESTU 99
15. 1497 ORANICA U MJESTU 2690
16. 1518/2 ORANICA U MJESTU 717
17. 1519/2 ORANICA U ULICI RUPERA BOSKOVICA 541
18. 1519/4 ORANICA R. BOSKOVICA 1239
19. 1714/2 ORANICA U ULICI PETRA KRESIMIRA IV 416
20. 1718 ORANICA U MJESTU 1786
Zemljiznoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.12.2020. 14:01:02 Stranica: 1
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Katastarska opcina: 303160, KOTORIBA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

m-investa d.o.o. ¢akovec

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 2022

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbx, | Zomilita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

21. (1786 ORANICA UMJESTU 747
22.  |5565 ORANICA MAPARINKE 1004
23. |5566 ORANICA MAPARINKE 1500
24.  |5567 ORANICA MAPARINKE 1512
25. |5568 ORANICA MAPARINKE 1819
26. |5569 ORANICA SUDRANA 970
27.  |5570 ORANICA SUDRANA 760
28. |5576 SLJUNCARA, RIBICKI DOM, SUDRANA 27501
129. |5630/1 ORANICA POJATISCE 26440
30. |5630/16 |ORANICA 18661
31. |5630/18 |ORANICA 61
32.  |5630/23 |ORANICA 12
33. |5630/31 |ORANICA 42
34.  |5633 PASNJAK POJATISCE 3606
35, |5634 PASNJAK POJATISCE 200
36. |5635 PASNJAK POJATISCE 200
37, |5636 PASNJAK POJATISCE 200
38.  |5637 PASNJAK POJATISCE 200
39. |5638 PASNJAK POJATISCE 200
40. |5639 PASNJAK POJATISCE 200
41.  |5640 PASNJAK POJATISCE 200
2. |5641 PASNJAK POJATISCE 200
43.  |5642 PASNJAK POJATISCE 200
4.  |5643 PASNJAK POJATISCE 200
45,  |5644 PASNJAK POJATISCE 378
46. |5645 PASNJAK POJATISCE 200
47.  |5646 PASNJAK POJATISCE 200
48.  |5647 PASNJAK POJATISCE 200
49. |5648 PASNJAK POJATISCE 200
50. |5649 PASNJAK POJATISCE 200
51.  |5650 PASNJAK POJATISCE 1613
52.  |5651 PASNJAK POJATISCE 200
53.  |s5652 PASNJAK POJATISCE 200
54,  |5653 PASNJAK POJATISCE 200
55, |5654 PASNJAK POJATISCE 200

Zemljizgnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.12.2020. 14:01:02 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 303160, KOTORIBA Broj ZK uloska: 2022
A
Posjedovnica
PRVI ODIJELJAK
Broj Povréina
Rbr, | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
testice)
56. [5655 PASNJAK POJATISCE 200
57.  |5657 PASNJAK POJATISCE 433
58. |5658 PASNJAK POJATISCE 200
59. |5659 PASNJAK POJATISCE 200
60. 5660 PASNJAK POJATISCE 200
61. |5661 PASNJAK POJATISCE 200
62. 5662 PASNJAK POJATISCE 200
63. |5663 PASNJAK POJATISCE 3458
64. 5664 PASNJAK POJATISCE 200
65. |5665 PASNJAK POJATISCE 200
66. |5666 PASNJAK POJATISCE 200
67. |5667 PASNJAK POJATISCE 200
68. |5668 PASNJAK POJATISCE 200
UKUPNO: 143396
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 12.12.2016.g. pod brojem Z-11000/2016
371 ZABILJ’EZBA, za evidentiranje poslm{ne _zgrade i nadstreénicg sagradene na _éest. br. 1426 u k'f:ta stru je
prilozena Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine Upravnog odjela za
prostomo uredenje, gradnju i zastitu okolisa, Ispostava Prelog kl: UP/I-361-05/16-30/205 urbroj: 2109/1-
09/4-16-4 od 27.09.2016. godine.
Zaprimljeno 06.08.2020.g. pod brojem Z-6784/2020
42.1 ZABILJEZBA, da je za evidentiranje javne zgrade-polivalentne nadstrenice u katastarskom operatu
priloZena uporabna dozvola Upravnog odjela za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa Ispostava Prelog
kl: UP/1-361-05/20-01/1 urbroj: 2109/1-09/4-20-6 od 10.02.2020.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
OPCINA KOTORIBA, OIB: 59532160535, KOTORIBA, KOLODVORSKA 4

Zemljitnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.12.2020. 14:01:02 Stranica: 3

kat.Cest.br. 5630/4, k.o. kotoriba 35 www.m-investa.hr



	KOTORIBA MA SA doo građevinsko zemljište kčbr 5630_4 Poduzetnička zona JUG
	procjena

	20201204083135
	KOTORIBA MA SA doo građevinsko zemljište kčbr 5630_4 Poduzetnička zona JUG

