mr.sc. Tomislav Strniscak =
Steéajni upravitelj nad p— EPUBLIKA HRVATSKA -
HARMONIJA ZAGREB d.0.0. ,u steCaju” pﬂugﬂﬁﬁﬁii{ Alm EBU 7§
Zagreb, V. Ravnice 5 Primijene k2 mm{;g § R
OIB:70713542934 ko podte, dne

Predaio na posty-cbitno, prep., dne - 5 .
Adresa za komunikaciju: - Posta Ctboree, 97318
Tomislav Strniscak Broj primjeraka i Ix7
Gor¢ica 10, Senkovec & L-i
40 000 CAKOVEC s pé_im%

e-mail: stecajniuQrgvigelj.tstrniscak@gmail.com
mob: 0958444643

U Senkovcu, 27.06.2018. godine

Dp-013/2018-HAR

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
ZAGREB, AMRUSEVA 2/11
NA BROJ SPISA St-5964/2016

Predmet: Prijedlog za obustavom stecajnog postupka zbog nedostatnosti
stecajne mase i prijava nedostatnosti stecajne mase

Obzirom da sam primio PROCIEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE za nekretninu upisana u z-K ulozak 25233 k.0. Grad Zagreb, u naravi
dvoriéte od 51 m2, na lokaciji k.C.br. 491/2 k.o. Crnomerec , koja nekretnina je
procijenjena na 26.700,00 kuna, a $to je i jedina realna imovina ste¢ajnog duznika
(obzirom da se iznos potrazivanja od kupaca u visini od 529.212,00 kuna vec proviaci
dulje od &etiri godine te je isti u zastari) i &injenice da drugu imovinu nisam utvrdio,
predlazem da se sukladno glanku 293. Ste¢ajnog zakona stecajni postupak obustavi i
zakljuci.

Nokaz: uvid u PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIEDNOSTI NEKRETNINE 22
nekretninu na lokaciji k.C.br. 491/2 k.o. Crnomerec

ObrazlozZenje:
Stelajni upravitelj je odmah po preuzimanju dugnosti poduzeo radnje radi

utvrdivanje imovine, ali i radnje radi sredivanja knjigovodstvenih stanja. Tako je
utvrdio da jedinu znacajniju imovinu predstavija nekretnina upisana u z-k ulozak
25233 k.o. Grad Zagreb, u naravi dvoriste od 51 m2, na lokaciji k.¢.br. 491/2 k.o.
Crnomerec koja niti nije bila unesena u poslovne knjige.

Nadalje, iz knjigovodstvenih evidencija je steCajni upravitelj utvrdio da postoji
potrazivanje od kupaca u iznosu od 529.212,00 kuna koje je od 2014. ili ranijih
godina, pa je isto stoga u zastari.



Sudski vjestak Ratko Matotek je procijenio vrijednost jedine nekretnine stecajnog
duznika na iznos do 26.700,00 kuna, medutim obzirom da se radi o dvoriStu ispred
stambene zgrade nije za oCekivati da e tu nekretninu biti zainteresiran kupovati itko
drugi nego li suvlasnici te stambene zgrade koji se, o¢ekivano, nece mod¢i dogovoriti
oko kupnje, pa se moguce ta nekretnina nece prodati niti za 1,00 kunu.

Odekivani trogkovi stetajnog postupka bi bili kako slijedi (djelom vec i nastali):

R.br. | OPIS TROSKA ‘ Iznos troska
1 Sredivanje knjigovodstvenih oCevidnika za 3.375,00 kn
| 2016., 2017. i pofetak 2018. godine
5 Vodenje  knjigovodstvenih poslova-  cca. 6.000,00 kn
* | minimalno 8 mjeseci, 750,00 kn mjesecno
3 Izrada zavrénog izvjedtaja po zakljucenju stec. 1.125,00 kn
i postupka
4 Trodkovi kanc. materijala, banke, postarine i 1.000,00 kn
i druge vanjske usluge
5. | Putni trodkovi ste¢ajnog upravitelja 1.500,00 kn
6. | TroZkovi FINE za javnu drazbu 1.400,00 kn
7. | Trodak procjene nekretnine 3.000,00 kn
SVEUKUPNO 17.400,00 kn

S obzirom da ¢e trodkovi ste€ajnog postupka znacajno premasivati iznos koji se
otekivano moze dobiti unov€enjem nekretning, predlaze se sudu da pozove na
otitovanje vjerovnike steCajne mase, stetajnog upravitelja i skupStinu vjerovnika na
prijedlog za obustavom i zakljuéenjem ste€ajnog postupka.

PredlaZe se potom pozvati ste€ajne vjerovnike da predujme troSkove ste€ajnog
postupka u iznosu od 17.400,00 kuna ukoliko bi se protivili obustavi i zakljucenju
ste¢ajnog postupka.

S postovanjem,

mr.sc. Tomislav Strniscak
stecajnij j
JA ZAGREB d.00

-u stecaju-
Zagreb, V. Ravnice 5
O1B: 70713542834

Privitak — PROCIEMBENI ELABORAT O T@Z'I.?'NOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE za
nekretninu na lokaciji k.c.br. 491/2 k.o. Crnomerec
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l mln medimurje - investa o.o.0.

. | Poslovni centar Moderna, Rudera Boskoviéa 16, 40 000 Cakovec
gt Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834;  Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipling.grad. REV i Dragutin Matotek, diplLing

-

stalni sudski vjestaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT
O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte

Lokacija: kat.Cest.br. 491/2, k.o. Crnomerec
HR-10120 Zagreb, Crnomerec

Narugéitelj: HARMONIJA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, V. Ravnice 5, HR-10000
Zagreb
OIB: 70713542934

Svrha: Prodaja u ste¢ajnom postupku

Cakovec, lipanj 2018.
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj- 4 Su-481'16-4
Varazdin. 21. prosinca 2016. 2

Na temelju él. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13_, 33/15.. 82/15. i 82/16.) i é1. 4. Pravilnika
0 stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14. 123/15. i 29/16). povodom zahtjeva pravne osobe
"MEDIMURJE-INVESTA" d.o.o. predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabijan
donosi

RJESENJE

Pravnej osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.0.0. sa sjedistem u Cakovcu, R. Boskovica 16,
dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestacenja za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina,
na podrucju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine.

Obraziozenje

postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuden ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vijestaka za pravnu osobu i za fizicke osobe — imenovanih vjestaka Dragutina
Matoteka, Ratka Matoteka i Vierana Mesarica, 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 Mesaricem od 11. travnja 2016. godine broj
4 Su-78/15-12, te izvadak iz sudskog registra mdleznog trgovackog suda za pravnu osobu.

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

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

Shijedom navedenoga. po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &L 2. Pravilnika, predsjednica suda
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.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili salje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu diny, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda RH. : 3

kat.Cest.br. 491/2, k.o. érnomerec 3 www.m-investa.hr
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANNISK] SUD U VARAZDINU
URED PREDSJF DNIKA SUDA
Broj: 4 Su-483/16-4
Varazdin. 21. prosinca 2016, godine
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Na temelju ¢1. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15_, 82/15. | 82/16) i &l. 4. Pravilnika
© stalnim sudskim vjcitacima (NN br. 38/14. § 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u

Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENJE

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovea, Prace 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, ponovne se imenuje stalnim sudskim vjeitakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. na vrijeme od Cetiri godine.

Dragutin Matotek, dipling. iz Cakovca, Brace Vajs 13 podnio je zahtiev za ponovnim

imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditel

odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjesenje 0 ponovnom imenovanju stalnim

sudskim vjestakom 4 Su-533/124 od 20. prosinca

2012. godine te popis izvrienih vjestacenja.

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, odludila je kao u izreci rjesenia.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a
sudskim pristojbama (NN br. 125/11.), plaéena je u ¢

Uputa o pravnom lijeku:

& 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
g-;\lﬂi.

Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se

neposredno predaje ili salje postom - preporuéeno
preslika gesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo

Dostaviti:
!. Dragutin Matorek. Cakovec, Brace Vajs 13
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima I - 3
4. Poreznoy upravi Cakovee
3. pismohrana

kat.Cest.br. 491/2, k.0. &rmomerec

Zupanijskogy sudu u Varaddinu, u dva primjerka s dva
pravosuda 4 N
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

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

Na temelju 1. 126, Zakona o sudovima (NN br. 28/13.. 33/15., BV1S. 1 82/16) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14. 0 123/15. i 29/16.), predsjednica Zuplnijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIESENJE

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipling. gradevinarstva iz Cakovca, Brace Vajs 13 podnio je zahtjev za
Ponovaim imenovanjem stalnim sudskim vi om za graditeljstvo i procjenu nekretnina. uz koji je
priloZena potrebna dokumentacija, propisana &. 2. Pravilniia o stalnim sudskim vjedtacima — uvjerenje
da se protiv osobe ne vodi postupak pred nadleznimi < inskim sudom, zakljucen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, rjedenje o ponovnom imenovanju stalnim
sudskim vjestakom 4 Su-463/12-4 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 Snjeana Hrupek-Sabijan odlucila udovoljiti zahtjevu.

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, 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.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja moze se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom - preporuceno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda RH.

Dostaviti-
I. Ratko Matotek. Cakovee, Brace Vajs 13
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opéinskim sudovima | - 3
4. Poreznej upravi Cakovec
3. pismohrana

kat.Cest.br. 491/2, k.o. érnomerec 3 www.m-investa.hr




T MMRRRR————
]2

m-investa doo éakoveo"';é

REV (Recognized Eu ropean Valuer) certifikat (TEGoVA)

| i » HRVAT STV
} 4 P SUDSKIHVIESTAKA
TEHGmVA e
- Xo¥ = et Rt

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

-~
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

- Hrvatsko druftve sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petri¢a 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .

kat.Cest.br. 491/2, k.o. &rnomerec 6
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1. UVOD
Narugitelj: HARMONIJA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, V. Ravnice 5, HR-10000 Zagreb
Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte
Lokacija: Kat.Cest.br. 491/2, k.o. Crnomerec

HR-10120 Zagreb, Crnomerec

Popis primijenjenih propisa te koristene struéne i znanstvene literature:

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

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

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

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

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

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama 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 izradun indeksa razvijenosti na lokalnoj
i zupanijskoj razini (MRRFEU)

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

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

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestatenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove
izmjere, daje se sljedeéi
nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZiSna vrijednost
Svrha: Prodaja u steajnom postupku

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 upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 14.06.2018.
Dan kakvoce: 14.06.2018.
Dan vrednovanja: 14.06.2018.

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

Dan vrednovanja_predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

kat.Cest.br. 491/2, k.o. érnomerec 7 www.m-investa.hr
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2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Opcinski sud: Zagreb
ZK odjel: Zagreb

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
K.o. Crnomerec k.o. Grad Zagreb
H
- .
z povrSina povriina
& | Kkat.Cest.br, zk.Cest.br. zk.ul.br.
(m2) (m2)
.| 4912 51 8927/20 51 25223
SVEUKUPNO : 51 m2 51 m2
x ZEMLJISNA KNJIGA
b VLASNISTVO
(=
kat.Cest.br. TERET
L 8927/20 Ima HARMONIJA ZAGREB ;:IIOI(; MetalCeva br. 3, Zagreb

Napomena: [Prema ¢lanky 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
stavak (3) Upisi hipoteka utjecu na Jinanciranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

kat.Zest.br. 491/2, k.o. &rnomerec 3 www.m-investa.hr
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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kat.Gest.br. 491/2, k.o. érnomerec 9 www.m-investa.hr
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvode)

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najveci grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Povijesno
gledajuci, grad Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim brezuljcima, Gradeca i Kaptola. koji ¢ine
jezgru danasnjeg grada, njegovo povijesno srediste. Nalazi se na Jugozapadnom rubu Panonske nizine na
prosje¢noj nadmorskoj visini od 122 m, podno juznih padina Medvednice. na lijev 0j 1 desnoj obali rijeke
Save. Polozaj grada, koji je na mjestu spajanja alpske. dinarske, jadranske i Panonske regije. omogucio je
da Zagreb postane most izmedu srednjoeuropskog i jadranskog podruéja.

kat.Cest.br. 491/2, k.0. érmomerec 10 www.m-investa.hr
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Fotografije snimljene na o¢evidu

kat.Cest.br. 491/2, k.o. érmomerec 11 www.m-investa.hr
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji:  kar.cest.br. 491/2, k.o. Crnomerec

HR-10120 Zagreb, Crnomerec
Okolne nekretnine su stambene zgrade individualne namjene - obiteljske kude, zgrade druStvene namjene -
djecji vrtic¢ te neizgradena gradevinska zemljista.
Parkiranje na predmetnoj parceli nije omoguéeno.

Javna komunalna infrastruktura
Javna komunalna infrastruktura je izvedena na javnim prometnicama u blizini procjenjivane nekretnine:
- telefon
- elektri¢na struja
- kanalizacija
- vodovod
- plin

Komunalni prikljudci
Nema izvedenih komunalnih priklju¢aka.

Buka i zagadenje

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

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i 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 uobi¢ajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana ( imisije i sL.).

Daljnja obiljezja nekretnine

Polozaj: Prema dopunama prostornog plana Grada Zagreba br. 3/04, 11/04. 10/06. 12/08, 9/11,
20713, 13/16 i 14/17) procjenjivana parcela nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucja naselja.
Zemljiste je nepravilnog oblika. Teren je ravan. U zemljisnoj knjizi i katastru se vodi
kao dvoriste, dok se u naravi radi o parkiralistu.

Pristup na javnu  Parcela ima neposredan pristup na javnu promentu povrsinu, kat.Cest.br. 482, k.o.

povrsinu: Crnomerec.
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Izvod iz dopuna Prostornog plana Grada Zagreba
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GRAD ZAGREB

Namv prostomog plana

DOPUNE PROSTORNOG PLANA GRADA ZAGREBA

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
PovrSine za razvoj | uredenje - dopune 2015.

Broj wartogratakog prikars 1A, | Msilo iatograthog pricaza: 1:25.000
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(Susheni glseni Crads Zagreba 24/14) an—nmm
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4. PRIKAZIANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Izvor podataka: Driavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

1343

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested o state the source.

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs. hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina

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

4. Nekretnine®

Siika 4 1 _R:‘;um,?,]e seldors nelrelting meising s Trziste stambenih nekretnina nakon visegodis-
usporilo tijekom 201 b nje se kontrakcije u 2017. stabiliziralo potaknu-
sttt o IO .. S to gospodarskim oporavkom, ali i uincima dr-
= il A et s T Zavnog programa subvencioniranja stambenoga
o S 0t et el S A s e e kreditiranja. S obzirom na to da se odekuje na-
[ Blha I B ENE TN stavak gospodarskog rasta sliénog intenziteta,
i 1 11 HERE rizik od nastanka neravnoteZa na ovom tristu i
. s dalje se moZe ocijeniti niskim.
-2 T | ‘ o] =
- l ’ [ ' 1rf’I"-”|f-[ B Sekior nekretmina nastavio je smanjivat svoj dug prema
s A _‘_._.l R ﬁ..;._-lnjn..'_ 18 kredimim institucijama tijekom 201 7., no po stopama bitmo
SEESS355555553555555585838555¢8 nifima nego prethodnih godina. Tako se do kraja 2017. no-
NacTmerd Prafyens g SIS i  X07GH 3 1513004 DAone CTIng 0 L MONGEAE 73 Rk THame minalni iznos duga kuéanstava i poduzeéa povezan s trZistem
e Sarb tetn Uacts ot G P B Ao nekretnina smanjio za 5,9%, dok se ukupan dug iz kojeg su is-
B e kljuZene teZajne promjene na godisnjoj razini smanjio za 6,3%,

§to je znatno slabije nego tijekom prethodne godine (prosjeéno
za 10,4% odnosno 9,8%, Slika 4.1.}. Najveéi doprinos slablje-
nju razduZivanja sektora nekretnina proizasao je iz zaustavija-

Slika 4 2 Rast cijena stambenih nekretnina | rast optimizma

potrosacs, u ima poxzitivnit makroe ih kretanja, nja pada stambenog duga kucanstava nakon njegova znamog
umm‘umuju - " smanjenja godinu prije zbog zakonske konverzije kredita ve-
- zanih uz Svicarski franak. Oporavak stambenoga kreditiranja
& Podohs atAcane NOKS) M FYa ReRE o g o i u iduéem bi razdoblju mogao ublaZavati intenzitet razduzi-
9 Aot shogn st e wbi o — et vanja ovog sektora s obzirom na najavijeni nastavak programa
E“ ,|.‘.H.... FEE I AER D[t subvencioniranja stambenih kredita. posebno ako cjenowni i
2 — . s ostali kreditni uvjeti banaka ne budu znacajnije poostreni (Slika
o ' 1717 *lelof © 3.8.). Istodobno su poduzea iz djelatnosti gradevinarstva i po-
st duzeéa éije je poslovanje vezano uz triiste nekretnina nastavila
® = : smanjivati obveze prema domadim kreditnim institucijama po
- S . razmjerno niskim, ali stabilnim stopama (ukupno je njihov dug
| - B na godidnjoj razini smanjen za 0,7% BDP-a do kraja 2017.).
N e r s g et e e N s Tijekom prethodne godine jedino se razdufivanje prema ino-
S""éi‘igﬁs;gi__§iiﬁ§_'_§
i a P - NS
& gruonge 6 12 mpec 2 H3-ov etredala
vy N
8 U owon s pogleviju cam kretanja na stambenom ESu anslizre i oSl ovanje
nefinandsoh poduzeda iz dilamost Fadevinarsiva | nosiovan s 3 naoetninama
Financijsia stabilnost 25
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4 Nekretune
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zemnim vjerovnicima intenziviralo. posehice u posliednjem tro-
mjesedju, te umanjilo ukupan efektivni dug sektora nekretnina
za 1,2% BDP-a.

Rast optimizma potrosaéa, koji se ogleda i u namjerama kup-
nje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak programa
driavnog sub ioniranja stambenih kredita mogli bi dati
poticaj novem stambenom zadufivanju kuéanstava. No, opo-
ravak kreditnog ciklusa znaéajno ée ovisiti i o kretanju agre-
gatnog dohotka stanownistva (tijekom 2018. i 2019. oéekuje
se ublaZavanje pozitivnih trendova na trZistu rada), odnosnc
moguénosti da se viSim i stabilnijim dohocima kempenziraju
izmijenjeni regulatomi® i eventualni nepovoljniji budué trZisni
uvjeti financiranja.

Tijekom ove godine ofekuje se daljnji rast cijena stambenih
nekretnina, &je su razine krajem 2017. uglavnom bile u
skladu s temeljnim makroekonomskim &mbenicima (Slika
4.4.). Oekivani rast cijena vijerojatno neée hiti na razinama za-
biljeZenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u od-
nosu na godinu prije (Slika 4.5.). Tom znamom rastu cijena, i
postojeéih (8,5%) i novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znaéaj-
no je pridonijela realizacija programa driavnog subvencionira-
nja stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile ne-
§to blaZim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne
stope (Slika 4.5.). Najava nastavka realizacije tog programa
za razdoblje do 2020. mogla bi utjecati na cijene nekretina.
dok ¢e se njegova realizacija vierojatno odraziti na intenzitet i
prostornu rasprostranjenost rasta cij Kako spomenuti rast
cijena nije bio prafen jednako snafnim rastom dohodaka ku-
¢anstava, tijekom 2017. zaustavijeno je poboljiavanje njihove
financijske dostupnosti'® (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da
navedeni pokazatelji mjere promjenu dostupnost stambenih ne-
kretnina na svim dijelovima stambenog trZista i za sve segmente
kuéanstava, skrivajuéi postojecu diferencijaciju financijske do-
stupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno
za pojedina kuéanstava s obzirom na njihova ekonomsko-sodi-
jalna i demografska obiljeZja.

U uvjetima oéekivanog izostanka ubrzanja gospodarskog ra

sta, nepovoljnih dunopﬂfslﬂhmdmalmhmmhahﬁez}u
domaceg trZista rada pritisci na opéi rast cijena nekretnina u
iduéem hi razdoblju mogli eventualno proizaéi iz nastavka re-
alizadje najavijenih programa drZavne pomodi pri stambenom
zbrinjavanju ifi iz prelijevanja veéih troskova izgradnje (zbog
nedostatka kvalificirane radne snage i rasta cijena sirovina uvje-
tovanog globalnim kretanjima) na cijene stambenih jedinica.
Tome treba pridodati i eventualne Spekulativne pritiske doma-
&h i inozemnih investitora &ji su poslovni obrasci u potrazi
za viSim princsima u uvjetima izrazito niskih kamatnih stopa
pridonijeli rastu cijena stambenih i komercijalnih nekretina v

2 lnkon“o m';v;m i dopunama 0\;5_1:. W:-i Oduka o jum;'-m_h 's_lr_a
3 proceny krediine sposcbnosh potrodads e provodenu postupios naplats cospeelit
neplatenn abvezs i dobroval jne namire

10 Mjsrano omjerom progieine rats wedita i dckvog Sohaliks us VA | O
ram ndeksa ojena stambanih nekretnina i orosjeine nominalne nelo clafe
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Slika 4 6 Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina
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velikom broju zemalja Europske unije (vidi Okvir 2. Trendovi
na europskom trZiStu stambenih nekretnina). Ta su neodrZiva
i makroekonomski neutemeljena kretanja na nekim eun:pslcim
trZistima nekremina stvorila potrebu za Sirenjem i intenzivi-
ranjem regulatornog okvira kako hi se adekvatnim mikropru-

dencijalnim i makroprudendijalnim djelovanjem obuzdala tre-
nutaéna uzlazna faza kreditnih ciklusa u odredenim zemljama
élanicama, odnosno osnafile kapitalne i likvidnosne pezicije
kreditnih institucija, osobito onih od sistemskog znaéenja (vidi
Okvir 3. Primjena makroprudencijalnih 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 sljedefeg razdoblja ofekuje se nastavak oporavka
triista stambenih nekremina, &iji & utjecaj na financijsku
stabilnost primarno ovisiti o istodobnom kretanju makroe-
konomskih &imbenika povezanih s njime. Naime, ako opo-
ravak trZista nekretnina ne bude praden ekvivalentnim rastom
dohodaka, moie se o€ekivati blaga precijenjenost opée razine
cijena stambenih nekretnina, koje trenutaéno osciliraju oko
svoje uravnoteZujuce razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima (Slika 4.4.), te posljediéno smanjenje njiho-
ve financijske dostupnosti. Premda uz postojeéa demografska
kretanja i o€ekivani rast agregatnog dohotka domaéa potraznja
kuanstava za stambenim nekretninama ne bi trebala davati
snaZniji poticaj neodrZivom rastu cijena nekretnina na razini
cijele zemlje, domaéa i inozemna investicijska potraZnja mogla
bi prilagodavanjem turisti€kom potencijalu na pojedinim se-
gmentima stambenog trfista stvoriti neuravnoteZujuée pritiske.
S obzirom na to da se ona tek djelomi€no financira na kredit-
nom trZistu te da je prema postojedim regulatornim odredbama
za takvo financiranje zbog veéeg rizika nuZno izdvajiti i vise
kapitala, izlodenost kreditih institucija ovom segmentu sektora
nekretnina vjerojatno se nefe znadajniji promijeniti. Kretanja
na trZiftu poslovnih nekretnina tjekom ove i iduée godine hit
&e pod utjecajem ishoda restrukturiranja koncerna Agrokor s
dmmmvdmuniegu\edﬂrﬂxmnemnbpmdqmm:ﬁel
znaéenje logisti¢kih objekata.
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Okvir 2. Trendovi na europskom trZistu Slika 1. Distribucija godisnje promjene cijena stambenin
stambenih nekretnina nekretnina na razini EU-a
- DR nEretrn ez s FL-a - asne

Nakon petogodinjeg razdoblja stagnacije i pada cijena stambenih ne- 10— I g
kretnina knji je zapoteo 2009. godine nakon izbijanja globalne financi- » I ! ! VP
ske krize, u razdoblju nakon 2014. zapoéeo je njihov postupni oporavak » I | 4 -
(gotovo dvije trecine zemalia EU-a u posijednje tri godine neprekidno - - =] S A A B i I -
biljei godidnje stope rasta). Oporavak je u tom razdoblju jatao i Siric se 3 I ?++_+__¥ -
medu zemljama, u poboljSanim gospodarskim wvjetima (rasta BDP-a, - o |
pada stope nezaposiencsti i jatanja optimizma potroSaga), popradeni- = T 1 L7 | o
ma niskim trziSnim kamamim stopama i obilflem likvidnosti zbog nekon- — : -
vencionainih mjera monetame politike ESB-a (Slika 1.). -3 ' %

-40 “
Tako su 2017. godine sve zemlje Slanice, izuzevsi Raliju, zabiliezile rast G OF B T A B2 3 N SR
Glen stambenih nekTlnn. PIEOM. jo FUOGRISE TEDRSTIGNGS S e o s e T
oporavka stambenih cijena heterogena: u pojedinim 2mljama rast cije e Bansit

na prisutan je tek odnedavno (ili u posliednje dvije godine), a u nekim
zemijama (Estonija, Luksemburg, Danska, Velika Britanija, Njemacka) )
wgm }:cmmr:pm-, vrijeme ln?:df-; mmn o mwwnt; f’:.k; ;ﬁ I::::nnmrml rast cijena nekretnina geografski je Siroko
umjerene stope rasta cijena, u drugim zemijama dvoznamenkaste go-
disnje stope rasta utjefu na rast zmbrinulosti zbog neodriivog rasta i el : ot =
shvaranja novoga cjenovnog balona na xSty nekretnina No pri ocjeni b e icinosiion
treba biti oprezan jer je snalniji rast na pojedinim r2itima povezan | sa 1111 [1]]
snaznijom korekcijom cijena u postkriznom razdoblju, posebno u regiji
SIE (Slika 3.). Paraleino s trendom rasta cijena zabilje2ena je reakcija
na strani ponude stam benih nekretnina te @ho indeksi izdanih gradevin-
skih dozvola i volumena radova u gradevinarstvu prate trend rasta cijena
(Slika 4.). Usprkos rastu aktivnosti gradevinskog sektora, oba pokazate-
lja na strani ponude ipak su jo$ daleko spod pretiriznih razina. S druge 1
strane, kratkorod itenja u vezi s dom mogu stvarati daljnje r
pritiske na rast cijena te uz Spekutativio utemeljeni rast cijena voditi do |
misalokacije resursa i rasta ranjnosti. Nulno je stoga postaviti pitanje YRR CME e PHESE=ES o MEEE Do
je Ii trenutaéni rast odrzv | utemelien na ekonomskim fundamentima? E o oiiian,

v el

LoswmashoSpus

Za potetak, provieru uskiadenosti s makroekonomskim osnovama mogu

pruZiti jednostavni pokazatelji omjera cijena nekretnina i najma (engl.

Price o Rent, P-R), odnosno cijena nekretnina i raspolofivog dohotka éTS__ e

(engl. Price to Income, P-1). U skiadu s ekonomskom teorijom cijene lika 3. Snazan rast cijena stambenih nekretnina na nekim
nekretnina, najam | dohodak u dugom bi s roku trebali kretati “slinom T SR S - e Sk felant cijons-u
dinamikom®.: Naime, ako postoji odstupanje cijene nekretnina od visine P -

najma, kucanstva Ge se “prebacivati’ izmedu kupnje i iznajmijivania, ®= ® Cstae mde fl .
3t ¢e na kraju cilene dovesti u ravnotesy. Isto tako, dugoréno cijene T lox :g
nekretnina ne bi trebale u velikoj mjeri odudarati od financijske sposob F!m: =5
nosti stanovniétva da ih pribavi, tj. od njihova raspoladivog dohotia. ne 3 IK'”' "i
Analiza odstupanja odnosa izmedu cijene | raspoloZivog dohotka odno- o [ .8 _l:i
sno cijene i najma od njihova dugorotnog trenda na razini EU-a pokazu- b 5 h:!‘:i' -%
je da su u matajnom broju zemalja trenutaéne cijene iznad dugorotnog - - e 25
(procijenjenog) trenda (Shika 5 ) Cjenovma podcijenjenost u odnosu na [ I I o
dugorodni prosiek u zemijama europskog juga poput Italije, Gritke i Por- — < = = = s = = o
tugala (Slika 6.) moZe se povezati s Einjenicom da su te zemlje snaino promenn rasne 5ina  caedebits od 20M4. de 2017,
pogodene posliednjom krizom te cijene nekretnina stoga padaju ili su Nagamara Jhog raspck LAL R P postila areryend st cyers otk 8 4
ey e 201 0 gon.
v Ewmstat
12 Himmelbarg, T Mayer | T Sinai: Azsessing High House Prices: Bubbies, Fun-
Fo and Mispercepd Faderal R Eank of New York Steff Reports,
no. 218, 2005.
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Slika 4. Pozitivna kretanja na strani ponuds
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Takav razvoj moZe upozofavati na struktumi problem izmedu ponude
(kratkorolno fiksne) | rastuée potrainje za stambenim nekretninama,
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stambenih nekretnina upuéuju i mnogi empinijski radovi poput Sutton
i dc? te Ganoulis i Giuliodori®. Na kretanje cijena stambenih nekretni-

26G D Suttoni A Substyta: Interest rates and houss prices in the lirited’ States and
around the worid, 515 Werking Papers, No 665, 2017

2. G is | M. Gudiod Fis 8l Tiberali and house price dynamics in
Eumpe, Applied Econormics, 43:21, 2671 - 2688, 2011
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljista na predmetnom podruéju koji
Ce biti koristeni prilikom izraduna trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne
pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog
razlicitih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ée obavljene pomocu objavljenih indeksa
razvijenosti podrué¢ja MRRFEU.

Datum prodaje / ponude 16.11.2016. | 06.05.2016. 09.10.2017. | 27.10.2017.

Crnomerec | Crnomerec Crnomerec | Crnomerec

Lokacija (detaljniji podaci nataze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona kat.Cest.br.
o zastiti osobnih podataka)

451/4 495 1525/1 1526/2
Kategorija zemljista | | | l
[zvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 452.000,00 | 788.028,26 | 225.254.63 225.295,92
Prodajna cijena (€) 60.235.11 105.000,00 | 30.026,66 30.000,00
Povriina (m2) 613,00 992,00 303,00 268.00
Cijena (€/m2) 08.26 105,85 99.10 111,94

Izvor podataka: sustav eNekretnine
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5.  OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobitajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluaja, 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
[ JPRIHODOVNA METODA

[ ]TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu. stanova. garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu koeficijenata za
preracunavanje.

KOEFICUUENTI ZA PRERACUNAVANJE jesu koeficijenti pomoéu kojih se prera¢unavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

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

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak preraCunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opé¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomoéu indeksnih
nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Gestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske éestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. |Vrijednost zemljiSta
Datum prodaje / ponude 16.11.2016. | 06.05.2016. | 09.10.2017. | 27.10.2017.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Cmomerec | Cmomerec | Cromerec | Crnomerec
vieStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona kat.Cest.br.
o zastiti osobnih podataka) 451/4 495 1525/1 1526/2
Kategorija zemljista I 1 I [
Izvor podataka o cijeni eNekretine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 452.000,00 | 788.028.26 | 225.254,63 | 225.295.92
Srednji te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje (kn/€) 7,503929 7,505031 7.501821 7,509864
Prodajna cijena (€) 60.235,11 105.000,00 | 30.026.66 30.000,00
Povrsina (m2) 613,00 992,00 303,00 268,00
Cijena (€/m2) 98,26 105,85 99,10 111,94
b Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 117,758 117,758 117,758 117,758
:;E; = |indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 117,758
§ < [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
;"‘_; g Re;:l'l'itat cij_ene nakfm korekcije indeksa 98.26 105.85 99.10 111.94
< Jrazvijenosti podru¢ja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 12,22%
S & [Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 100,56 | 99,91 | 11046 | 11046
$ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 110,46
£ 5 [Koeficijent korekcije (B/A) 1,10 1,11 1,00 1,00
E _-:?:_; R?zulta_t cigene rnakon meduvremenskog 108.09 117.49 99.10 111.94
<" 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%

% Miera gradevinskog koristenja 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%

s |Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

£ |Lokacija 0,00% 0,00% 0.00% 0.00%

S [infrastruktura 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%

£ |Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

f,';'. 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 (€/m2) 108,09 117,49 99,10 111,94

[Srednia vrijednost (€/m2) | 109,16 |

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izralun radi iskljudivanja neuobiajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -1.93 747 -10,92 1.93
Relativno odstupanje od medijana -1,75% 6,79% -9,92% 1,75%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,93 747 10,92 1,93
Kvadrat odstupanja 3,71 55,88 119,14 3,71
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 110,02

Standardna devijacija 6,75

Dvostruka standardna devijacija 13,51

Prosje¢no apsolutno odstupanje 3,56
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrugje:

odabrano: 109.00 €/m2

Jedinicua Koeficijent =S,

Zemljiste gt prilagodbe prema| Koeficijent za Ukupno zemljiste ;5:.1

(kat.festbr/m2) | ej s Prilogu4. | ostale prilagodbe © =

Pravilnika E4

4912 51,00 109,00 0,65 1,00 3.613,35 I
UKUPNO: 3.613,35

———

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca 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 (1I).

Treca kategorija zemljista obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljidtu za koje nisu doneseni
svi propisani prostorni planovi (I11).
Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja (1V).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
[ 1 100%
n 50-80%
i1 | 25-60%

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljisia

3
N
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6.2. |Doprinosi i prikljuéci |

Vrijednost priklju¢aka 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 priklju¢aka (K) :

KI+K2+K3 = 0,00 + 0,00 - 0,00 = [ 000 Je

6.3. |Vanjsko uredenje |

Izvedeni asfalt je uracunat u vrijednost zemljista.

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

- REKAPITULACIJA -

1. [Vrijednost zemljista 3.613,35|€

2. |Doprinosi i prikljuéci 0,00(€

3. |Vanjsko uredenje 0,001€

4. [Uzgredni troskovi 0,00(€

| SVEUKUPNO:  3.61335/€
Povriina zemljista = 51,00 m2 Jedini¢na cijena = 70,85 €/m2

ili 522,73 kn/m2
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7.  MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina: Gradevinsko zemljiste

na lokaciji: kat.Cest.br. 491/2, k.o. Crnomerec
HR-10120 Zagreb, Crnomerec

predlozenih od: HARMONIJA ZAGREB d.0.0. u stecaju, V. Ravnice 5, HR-10000 Zagreb

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost zemljista (TV) iznosi: Srednji teaj HNB-a: 1 € = 7,377920 kn
= TRZISNA VRIJEDNOST
.a"
9 kn (zaokruZeno prema
& | Kkat.est.br.
EoEs br ¥ 5 £1.68.5¢.5. Pravilnika)
1. 491/2 3.613,35 26.659,01 26.700,00
SVEUKUPNO: 26.700,00

Napomene:

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

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

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno mogucée postic¢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.

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

U Cakovcu, 21.lipanj 2018. godine.

RATKO MATOTEK, 4ipl.ing. : DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni sudski vipsfak Stalni sudski-yjéstakza graditeljstvo

Ratko Matotek
REV-HR HOSVIP 2022 7

TIEIGEIVIA
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.o. Cakovec. Rudera Boskovica 16, OIB: 58904606434 (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 naéin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljuéci 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 ée cuvati podatke jo3
najmanje 3 godine.

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

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

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

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA
I. Pruzena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
2. 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, naj bolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nain ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljuécei 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.

a0 LD

%© N o

| IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Struéni suradnik:

Ratko Matotek
REV-HR HGSVIP 20227

HEED

kat.Gest.br. 491/2, k.o. érnomerec 28 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec / ‘7 ?

kat.Cest.br. 491/2, k.o. rnomerec 29

www.m-investa.hr




e-Izvadak iz Zemlji¥ne knjige

REPUBLIKA HRVATSKA

R ——————

m-investa doo éakovezj

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 11.06.2018. 23:41

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: Z-48685/201 6

Verificiraru ZK uloZak

Broj ZK ulodka: 25223

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
Rbr. "‘“[:.jth Omaka zemljista Primjedba
jutro | Ehv m2
= Eestice
L 892720 |DVORISTE a1
UKUPNO: s1
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa [Primjedba
L. Viasni¢ki dio: 1/1
HARMONIJA ZAGREB D.0.0., METALCEVA BR. 3, ZAGREB
1.3 Zaprimljeno 27.10.2016.8. pod brojem Z-48685/2016 “ids
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSL. BR ST-5964/2016-24 20.10.2016
c
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa I Iznos IPrI.m]etl

1.1 Zaprimljeno 01.12.2003. broj Z-28361/2003

Temeljem kupoprodajnog ugovora od 01. prosinca 2003., kupoprodajnog ugovaora i
ugovora o zajmu od 01. prosinca 2003., ancksa kup oprodajnom ugovoru i ugovoru o
zajmu od 01. prosinca 2003, izvomika i ovj. prijevoda privrednog registra KneZevine
Linhenstajn, Vaduz od 13. studenog 2003. uknji2uje se pravo zaloga za kredit u iznosu od
92.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti, obracunati po prodajnom kursu HNB za Furo
na dan isplate s pripadajuéim kamatama od 1,45% mjeseéno, za korist:

BEFRA FINANZ-UND BERATUNGSKONTOR AG, POSTFACH 236, 9495
TRISEN, KNEZEVINA LIECHTENSTEIN

92.000,00 EUR

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 11.06.2018.
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e-Izvod iz katastarskog plana

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

17
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NESLUZBENA VERZIJA

K.o. CRNOMEREC, 135266

k& br:49]12
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mierilo ispisa 1: 500
[zvorno mijerilo plana 1:1000
a7 |
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Geoportal DGU

CRNOMEREC
Stanje DKP-a na dan:
£15'05.2018
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e-Prijepis posjedovnog lista

ot NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA KATASTAR | GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 11.06.2018 2341

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNOMEREC (Mbr. 335266)
Posjedowvni list: 432

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjedifte upisane osobe OIB
1/1 HARMONIJA ZAGREB D.O.0O., METALCEVA ULICA 3, ZAGREB, HRVATSKA T0713542934
(KORISNIK)

Podaci o katastarskim ¢éesticama

(5 Broj Adresa katastarske Eestice/Nafin uporabe katastarske Po o Broj Posebni
& 2| katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mz“ - b1, | prami | Primjedba
| Zestice zgrade i reZimi
4912 PODVINJE 51| 16
DVORISTE 51
Ukupna povriina katastarskih festica 51

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