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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: SPORTSKI PODOVI d.o.0. u ste¢aju, Ulica Josipa Kozarca 59, Varazdin
OIB: 01649712441

Lokacija: Stepinceva 28, Selnica, HR-40314 Selnica

Nekretnina: Poslovna zgrada i pripadajuca zemljiSta

Identifikacija:

U ZK i Katastru je upisana zgrada bez pozitivne zabiljezbe.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
8233 Selnica 6042/1
8234 6042/2
Vlasnistvo: vidljivo iz ZK uloska

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

~gradevinska dozvola: Ima

~uporabna dozvola: Nema

~energetski certifikat: Nema

~povrsina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnine u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 06. veljace 2023. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrijednost 150.000,00 €
nekretnine:

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

VJERAN MESARIC, ing.grad.
Stalni sudski
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-36/2020-5
Varazdin, 12. travnja 2020.

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15. i 29/16. - Ispravak), predsjednica Zupanijskog suda u VaraZdinu SnjeZana
Hrupek-Sabijan, donosi

RIJESENIJE

Vjeran Mesari¢, ing. gradevinarstva, iz Kridtanovca 3, OIB: 26633364085, koji je ranije
imenovan stalnim sudskim vje§takom rjeSenjem broj: 4 Su-78/2015-12 od 11. travnja 2016. za
podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na podru&ju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme
od d&etiri (4) godine.

Obrazlozenje

Vjeran Mesari¢, ing. gradevinarstva, podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZzio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, presliku posljednjeg rjeSenja o ponovnom
imenovanju, ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestacenja,
potvrdu o zaposlenju, potvrde o stru¢nom usavr$avanju u razdoblju od posljednjeg imenovanja,
te popis predmeta u kojima je obavljeno vjestadenje u proteklom razdoblju).

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

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
pladena 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 3alje postom — preporuceno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odluuje Ministarstvo pravosuda RH.

. Predsjednica spda
Snjezana ek-Sabijan

/4

N
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1. UVOD

Narucitelj: SPORTSKI PODOVI d.o.0. u stec¢aju, Ulica Josipa Kozarca 59, Varazdin
Nekretnina: Poslovna zgrada i pripadajuca zemljista
Lokacija: Stepinceva 28, Selnica, HR-40314 Selnica

Medimurska Zupanija

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

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 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 izra¢un indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2022.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, 1., Slijepcevié, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2022.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2021., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (veljaca 2020.) Izvjesce 0 trzisStu nekretnina za 2019.
godinu za podruc¢je Medimurske Zupanije

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZi$na vrijednost
Svrha: Prodaja u stecajnom postupku

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

Datum ocevida: 06.02.2023.
Dan kakvoce: 06.02.2023.
Dan vrednovanja: 06.02.2023.

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

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Cakovec
ZK odjel: Cakovec
Katastarska op¢ina: Selnica
Ulozak broj: * 8233
Cestica: * 6042/1
Opis nekretnine: - hala k.b. 26 403,00 m2
- dvoriste 4.253,00 m2
Sveukupno: 4.656,00 m2
Vlasnistvo: vidljivo iz ZK uloska
Ulozak broj: ** 8234
Cestica: ** 6042/2
Opis nekretnine: put Stepinceva 249,00 m2
Sveukupno: 249,00 m2
Vlasnistvo: vidljivo iz ZK uloska
Katastar: k.o. Selnica
* kat.Cest.br. 6042/1
- hala, Stepinceva k.b. 26 403,00 m2
- dvoriste 4.253,00 m2
Sveukupno: 4.656,00 m2
** kat.Cest.br. 6042/2
- put Stepinceva 249,00 m2
Sveukupno: 249,00 m2
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Teret:

Legalitet:

- Imal!

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

- U ZK i Katastru je upisana zgrada bez pozitivne zabiljezbe.

Za poslovnu zgradu je ishodena potvrda glavnog projekta ¢iji su uvjeti postivani
prilikom izgradnje.

- Uvidom u navedenu dozvolu te stanje na terenu utvrdeno je da je zgrada izvedena u
skladu s istom u pogledu vanjskih gabarita i namjene.

- Legalna nekretnina.

- Energetski certifikat nije izdan.

Javna prometna povrsina: Kat.¢est.br. 6042/1 ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na

Ostale napomene:

Posebne pretpostavke:

procjembeni elaborat

kat.Cest.br. 7311, k.0. Selnica - zupanijska cesta, Stepinceva, a kat.Cest.br. 6042/2
ima posredan pristup na kat.¢est.br. 7311, k.0. Selnica preko kat.c¢est.br. 6042/1, k.o.
Selnica u vlasnistvu narucitelja ili kat.Cest.br. 6044, k.o. Selnica - put, u naravi
poljski put, u vlasnistvu Republike Hrvatske (1/1).

- Nekretnina je dana u zakup te se koristi prema predvidenoj namjeni.

- U ZK 1 Posjedovnom listu je naveden kuéni broj 26, dok se u Katastru, Geoportalu te
u naravi navodi kuéni broj 28.

Nema.



POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)

Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Auto serviS|ALEN &

;

|
»« £
7 -

L&QOSARDI d.o.0

Al v
Gornji
Zebanec |

Izvor: www.google.com

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Stepinceva 28, Selnica, HR-40314 Selnica
Medimurska Zupanija

Predmetna nekretnina se nalazi na zapadnom dijelu naselja Selnica.

Okolne nekretnine su stambene namjene, sportski tereni 1 poljoprivredna zemljista.

Pristup nekretnini je omogucéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Parkiranje je omoguceno na parceli.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- elektri¢na struja
- plin
- telefon
- kanalizacija u izgradnji

Buka i zagadenje

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

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

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

Prema vazecoj V. lzmjeni i dopuni Prostornog plana uredenja Op¢ine Selnica (“Sluzbeni glasnik Medimurske
zupanije” broj 10/07., 9/14., 10/15., 7/17., 5/20. i 7/22.) procjenjivane parcele kat.cest.br. 6042/1 i 6042/2 se
nalaze unutar granica gradevinskog podrucja naselja Selnica.

A ogn - . — .
u a - SELNICA 604212 x C el
- on A
L [ ]

L_f'_‘!h

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

GRANICE

— CPCINSKA GRAMICA

— GRAMNICA NASELJA

— GRAMICA GRADEVINSKIH PODRUCA MASELJA
I IZOWOJEMIH DLIELOVA GRADEVINSKIH FODRUCIA MASELIA

— GRAMICA IZDVOJENIH GRABEVINSKIH PODRUCIA IZWVAN NASELIA

[R— GRAMICA NEIZGRADENDG | NELREDENDG DIJELA GP
DBEVEZMA [ZRADA UPU PREMA ZPU

R— GRANICA DIJELA GP PLANIRANDG 26 UREANU PREQERAZEL

OBEVEZNA IZRADA UPU PREMA ZPU

RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA |
[ZDVOJENI DIJELOVI GRABEVINSKIH PODRUCJA MASELJA

POSTOJECE / PLANIRAND
D IZGRADEN| D0 GRADEVINSKOG PODRUC A
l:l MNEIZGRABENI DIO GRADEVINSKOGE PODRUCA

- planirano za daljnji razvaj nasalja

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA /| POVRSINA IZVAN NASELJA

IZDVOLUENA GRADEVINSKA PODRUCJA 1IZVARN NASELJA

POSTOJECE /| PLANIRAND
GOSPODARSKE NAMJEME:

m - PROIZVODMA - |
- "GOSPODARSKA ZONA UZ DC 2047

m - UGOSTITELISKD - TURISTICKE:
- TURISTICKA ZOMNA “MERHATOVEC" - T
- KAMP UZ RETENCLIL "SELMICA® - T3

_ SPORTSKO - REKREACIISKE NAMJENE:
(G5 - IZDVOJENA ZONA ZA LOVSTVO - RB
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR tIoErtna , | koeficijent NGZP BGZP BV m?
povrSina m m m
Poslovna zgrada
Prizemlje
skladiste 1 130,00 1,00 130,00 prosjecna h =
skladiste 2 193,70 1,00 193,70 h= 6,23 m
ured 30,85 1,00 30,85
k= prosjecna h =
sanitarni ¢vor 8,18 1,00 8,18
predprostor sanitarnog ¢vora 6,24 1,00 6,24 1,10 3,00 m
UKUPNO:| 368,97 368,97 405,87 2.367,71
Kat
stubiste 14,77 1,00 14,77
k= prosjecna h =
ured 1 30,50 1,00 30,50
ured 2 14,88 1,00 14,88 1,10 2,89 m
UKUPNO: 60,15 60,15 66,17 191,22
SVEUKUPNO:| 429,12 429,12 | 472,04 2.558,92
Izvor podataka: Izmjera na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 429,12 m2
BGP = 472,04 m2
BV = 2.558,92 m3
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3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Poslovna zgrada

procjembeni elaborat
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Vanjsko uredenje
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4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - bez prikljucka

telefon - bez prikljucka

el. struja - bez prikljucka

plin - bez prikljucka

kanalizacija - Dbez prikljucka

Zgrada - |Pos|ovna zgrada

Namjena: poslovna - skladiste

Godina gradenja: 2009

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: prizemlje + djelomicno kat

Polozaj: uz javnu asfaltiranu prometnicu

Prostorije: detaljno prikazane u to¢ci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: ab temelji

Nosiva konstrukcija: metalni stupovi i grede, ukruéeni vjetrovnim spregovima

Medukatna konstrukcija: valoviti lim (izgubljena oplata)
Krovna kon. + pokrov:  metalna, dvostre$na s pokrovom od limenih termo panela

Limarija: ¢eli¢ni plastificirani lim
Procelje: limeni termo paneli u dijelu skladista, djelomicno fasada od aquapanel ploca
Vanjska stolarija: pvc prozori ostakljeni izo staklom, bez zastite od sunca, segmentna rolo vrata na
skladistu u prizemlju
Pregradni zidovi: od gipskartonskih ploca
Obrada zidova: u skladistu zidni termo paneli, u ostalom dijelu ozbukani i obojeni, u sanitarnim
¢vorovima obloZeni keramic¢kim ploc¢icama
Obrada podova: industrijski pod u skladistu, keramicke plocice i parket u uredskom dijelu
Unutarnja stolarija: djelomicno iz pvc profila
Instalacije: - Elektri¢ne: provedene
- Telefon: proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: proveden
- Grijanje: ugraden plinski proto¢ni bojler i radijatori u katnom dijelu
- Hladenje: nije izvedeno
- Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nisu ugradene
Okolis: neureden i slabo odrzavan, §ljuncane prilazne povrsine
Op¢i dojam: zgrada u okvirima srednjeg standarda danasnje poslovno-skladis$ne izgradnje
Napomena: zgrada je slabo i neredovito odrzavana, vidljivo je propustanje pokrova i oSte¢enje

metalne krovne konstrukcije u dijelu skladista. U uredskom dijelu nisu zavrSene niti
zavr$no obradene sve gipskartonske obloge. Zgrada se koristi prema predvidenoj
namjeni.
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5.  PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

wew

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina (Izvor: Drzavni zavod za statistiku )
13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™"

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

Users are kindly requested to state the source.

|' DRZAVNI Indeks 00
ZAVOD & e _
H STATISTIKU Indices (@ 2015._ 100) .
S novi postojed
stambeni stambeni
Tromjesedje objekti objekti
MNew Existing
Quarter awdllings |dwellings
2018, Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
a2z 109,26 93,51 111,47 114,51 109,33 93,94
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 121,326 109,07 123,90 133,46 118,05 103,938
Q4 124, 90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152 55 134, 34 122 17
Q3 141,44 120,30 145 56 154,60 138,18 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
150,00
140,00
130,00
120,00
110,00
100,00
90,00
AN TN AN NI AN NI TN NT AN DT AN AN NI AN DT AN NET AN N AN M
loZode oo e odogelodelodo oo dedododeJododododedodedolodedodeodododeodododolodedo dode dododolode]
A AN NN NMMOOOOONOSTITTITIOOOOODOOOONMNMNMNMNMNMNMNOOOMWOWMWOWMOOOOOOOOO dTdddAN NN
A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A ATNNNNNNNANNNN
[eleolololololeoleololololololololololeoleoleololeololeolololeoleololeoleoleoleololololololololeoleoleleNeNoNe)
ANANANANANANANNANANNNANANANANANANANANANANANAN AN AN AN AN A AN AN AN NN NN AN I AN AN AN NN NN N
Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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tipEnim Ickaciams iz baze Burze nelratning. BN indeks se objaviju)e jednom myesetng
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2022.) Hrvatska narodna banka

4. TrziSte nekretnina

Slika 4.1. Unato¢ usporavanju, rast cijena stambenih
nekretnina u Hrvatskoj zadrzao se na visokoj razini
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Slika 4.2. Porast cijena u Hrvatskoj usporediv je s drugim
zemljama europodrucja
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U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka
tijekom 2021. godine cijene stambenih nekret-
nina nastavile su rasti zahvaljujuéi snaznoj inoze-
mnoj potraznji, povoljnim uvjetima financiranja,
nastavku rasta stambenoga kreditiranja i pove-
¢anju troskova gradnje u gradevinskom sektoru.
Uz sve veéi nesklad kretanja cijena i njihovih
kljuénih makroekonomskih odrednica, rizici koji
izviru s trzista stambenih nekretnina povecavaju
se i zbog nepovoljnih uéinaka inflatornih pritisa-
ka na realne dohotke i potraznju te neizvjesno-
sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak
snaznog rasta cijena stambenih nekretnina po-
veCava i vierojatnost naglog preokreta u sluéaju
makroekonomskog poremecaja, sto bi smanji-
lo likvidnost i povecalo potencijalne gubitke za
kreditne institucije. Na trzistu komercijalnih ne-
kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa,
posebice u segmentu logistickih prostora.

4.1. Trziste stambenih nekretnina

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pan-
demiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih ne-
kretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog
oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta
cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesecju
2021. godisnja stopa rasta dosegnula je 9.1%. Pritom je najveéi
porast zabiljeZen na Jadranu (11,79%), dok se u Zagrebu i ostat-
ku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne godine usporio.
Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom izno-



Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnhina oporavio
se
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Slika 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja
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Slika 4.6, U 2021. godini odobren je dosad najvisi iznos
subvencioniranih kredita u jednom krugu
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su (deflacionirano potroSackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u
Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, 5to je u skladu s prosjec-
nim kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena pre-
masila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Uz rastuéu potrainju na trZiStu stambenih nekretnina, obu-
jam kupoprodajnih transakeija nadmasio je pretpandemijsku
razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakeija na
trZiStu stambenih nekretnina uz porast ukupnog obujma od 9%
u odnosu na 2019°. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvje-
tima pandemije i potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisac-
ko-moslava¢ku Zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao
je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izrazen na
Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala tredina transakcija.
Tom je porastu znatno pridonijela potraznja nerezidenata, koji
su u 2021. godini u ukupnom broju transakcija sudjelovali s
oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 209%’. Oéekivani skori
ulazak u europodrugje i podruéje Schengena mogao bi dodatno
potaknuti potraznju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u prio-
balnim regijama (Slika 4.5.).

Na rast potrainje i cijenu stambenih nekretnina djelovali
su i dalje povoljni uvjeti financiranja na trZisw i percepcija
nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj potraznji dale su pro-
mijene u nadinu Zivota i rada poput “rada na daljinu”, koje su
povecale potraznju za stambenim prostorom i potaknule prefe-
rencije za Zivot izvan gradskih jezgri. Pritom je porasla vainost
suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povedala potraZnja
izvan sredista grada Zagreba i u okolnim gradovima. Nadalje,
potraznju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povolini
uvieti financiranja uz niske i padajuée kamatne stope koje su se
do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavlje 3. Sektor
kudanstava). Oporavku transakcija i rastu cijena pridonijela su

€ Odnos 32 na perast broja ransakeija u razdoblju od prvog do lredeg Lomjesedia
2019, od prvog do lreteg bomesetja 2021, godine.

7 Qdnosi se na prosiek od prvag do treéeg tromjesedia 2021, godine.
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4. Trziste nekretnina

i povoljna kretanja na trZistu rada u 2021. uz snaZan oporavak
pouzdanja potroSaca te nastavak drZavnog programa subvenci-
oniranih stambenih kredita. Broj odobrenih stambenih kredita
obuhvacenih drZavnim programom u prolje¢e 2021. bio je naj-
visi dosad, a subvencionirani krediti ¢inili su oko petine novo-
odobrenih stambenih kredita u 2021. godini (u 2020. kada su
odrzana dva kruga subvencioniranja ¢ak treéinu) (Slika 4.6.).
U 2022. godini krug zaprimanja zahtjeva, koji je zavrsio 22.
travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita
i porasta cijena®.

Kompozitni indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja
upudivati na sve veéi nesklad kretanja cijena i njihovih kljué-
nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski
oporavak popracen rastom raspolozivog dohotka neznatno je
poboljsao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no pro-
blem priustivosti nekretnina na trZistu i dalje je izraZen. Omjeri

Slika 4.7. Cijene nekretnina odstupaju od kljucnih
makroekonomskih odrednica
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cijena u odnosu na dohodak i troskove najma tako su i dalje po-
viseni u odnosu na svoje dugorocéne tendencije, a osobito prema
razinama od prije pet godina. Upravo su pogorsanje priustivosti
nekretnina i poveéanje troskova stanovanja velik ekonomski i
drustveni izazov za &ije su rjeSavanje potrebne interakcija i ko-
ordinacija raznih politika na trzistu (vidi Okvir 6. Kojim se po-
litikama i kako moze djelovati na trziste stambenih nekretnina).
S druge strane, priustivost kreditnog financiranja nekretnine
(maksimalan iznos kredita koji kuc¢anstva mogu dobiti uz za-
dane uvjete na trziStu) i dalje je razmjerno povoljna zahvaljujudi
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Takoder,
unatol porastu iznosa kredita kao posljedice porasta cijena
nekretnina, razdoblje niskih i padajuéih kamatnih stopa i rast
raspoloZivog dohotka odrZali su omjer otplate duga i dohodaka
razmjerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upuéuju na jos uvijek
umjeren nesklad izmedu kretanja cijena stambenih nekretnina
i njihovih makrockonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik

Slika 4.9. Nastavio se rast gradevinske aktivnosti i poslovnog
optimizma
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Slika 4.10. Troskovi gradnje rastu istodobno s cijenama
nekretnina
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koji proizlazi iz tog trZista, §to je prepoznao i ESRB (vidi Okvir
3. Upozorenje i preporuke ESRB-a o srednjoroénim ranjivosti-
ma na trzistu stambenih nekretnina).

Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastuéoj potra-
Znji. lako se u drugoj polovini 2021. gradevinska aktivnost
blago smanjila, obujam gradevinskih radova na zgradama na
godisnjoj se razini povefao za 10%. Poslovni optimizam u
sektoru gradevinarstva ojacao je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpan-
demijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeéa kao i broj
zaposlenih u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja s nekret-
ninama, dok su novi plasmani kreditnih institucija sektoru ne-
financijskih poduzeca bili najvise usmjereni upravo prema tim
djelatnostima (vidi poglavlje 5. Sektor nefinancijskih poduze-
¢a), premda je udio dodane vrijednosti gradevine u BDV-u bio
stabilan. No, gradevinska aktivnost i broj zavrsenih objckata i
dalje su znatno niZi u odnosu na razdoblje prije globalne finan-
cijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovrieno nesto manje
od 12 tisu¢a novih stambenih objekata, od toga oko 3 tisuée u
gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata bio je dva
do tri puta vedi: u cijeloj Hrvalskoj dovrSeno je vise od 25 tisuca
objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisu¢a objekata.

Povedanje ponude nekretnina prati porast troskova gradnje,
sto utjeCe i na cijenu novogradnje. Cijene gradevnog mate-
rijala (Zeljeza, drwe grade, aluminija) znatno su porasle na
globalnom trZistu u prvoj polovini 2021., uz tek blago smanje-
nje potkraj prosle godine. a snazno su porasle i cijene energije.
Umjeren porast troskova rada donekle je ublazio utjecaj rastu-
¢ih cijena uvoznih materijala i energije. pa su ukupni troskovi
gradnje na godiSnjoj razini porasli za 10% (Slika 4.14.). Cijene
novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a vise
u ostatku Hrvatske (129). Uz ja¢anje domace potraznje za no-
vogradnjom, snaznija aktivnost na obnovi potresom pogodenih
podrudja® (posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu)
i daljnja aktivnost na izgradnji infrastrukturnih projekata preko
sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubuduée jacati gradevin-
sku aktivnost, ali i stvarati dodatni pritisak na troskove gradnje.

4.2.Trziste komercijalnih nekretnina’®

Utjecaj pandemije na twZiStu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razlidite trzi¥ne segmente. U odnosu na
2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i malopro-
dajnih prostora neznatno se povecala, dok je raspoloZivost lo-
gistickih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica na-
stavka potrebe za radom od kude i daljnjim smanjenjem fizickih
kontakata te raslojavanja potraznje za uredskim prostorima na-
kon potresa u gradu Zagrebu, raspoloZivost uredskih prostora

9 Prema podacima Fcnda za obnovu g3 Zagreba, Krapinsko zagorske zupanije
Zagrebacke Zupanije cosad je za naknadu Stete uzrckovanu potresom ispladen iznos

od 71 mil. kuna.

10 Temeljeno na pokazataljima i izvieStajima trzignin aktera (egencija za nekretnine)
za podruéje grada Zagreba i ckalica te relevantnim infermacijama 0DZ5-2 i HNE-a
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na prvorazrednim lokacijama stahilizirala se na razini od oko
4% ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspoloZivost ma-
loprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je
4,29 u 2021. godini. S druge strane, segment logistickih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspoloZivost od oko 2,3%.
ponajvise zbog ograni¢ene ponude postojecih nekretnina, pa se
vedina investicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

Unato¢ promjenama u potraZnji za poslovnim prostorom,
cijene zakupa ostaju relativno stabilne. Unato¢ tome §to je u
2021. godini osigurano dodatnih 120 000 m2 novoga raspolo-
Zivog prostora, cijena zakupa u segmentu logistickih prostora
nije se znacajnije promijenila i zadrZala se na razini od oko 5
EUR/m2. Cijene zakupa prvorazrednih lokacija u maloprodaji
(19 EUR/m2) takoder stagniraju. dok je u svim drugim loka-
cijama zabiljeZen blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome,
krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u
segmentu uredskih prostora neovisno je li rije¢ o prostorima
prvorazredne (14 EUR/m?2) ili druge lokacije (11 EUR/m?2).

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni
u navedenim segmentima, a znadajniji pad vidljiv je jedino u
segmentu logisti¢kih prostora. Prosje¢na vrijednost prinosa u
segmentu logisti¢kih prostora u 2021. godini iznosila je 8% kao
posljedica porasta kapitalnih vrijednosti zbog snaZne potraznje
investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim trZiSnim segmen-
tima utjecu povelana konkurencija, rastuéi inflatorni pritisci,
niske i negativne kamatne stope na depozite te kombinacija pre-
ferencija ulaganja na trZistu nekretnina i precijenjenosti cijena
financijske imovine.

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021 . godini odrazio se
na porast potraznje za hotelima. Prema podacima jedne od
privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih
transakcija prije izbijanja pandemije bila je najveéa (u apsolut-
nom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su
vrijednosti transakceija uredskih i maloprodajnih prostora fluk-
tuirale. UJ 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama
na trziStu porastao je za 40% u odnosu na prethodnu godinu.

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose u segmentu
logistickih prostora
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Napomena: Podadi se cdnose na grad Zzgreb i ckalicu Prinos je dafiniran kzo omjer godifnjeg donetka oc zakupnine i
cijene <eja je placena 2a nzkreinu
2vori: CBRE; Calliers; CAV CBS International; Spiller Farmer nekretning
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4. Trziste nekretnina

Slika 4.12. Procjena godisnjih iznosa kupoprodajnih
transakcija upucuje na oporavak potraznje u segmentu hotela
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dosegnuvii iznos od oko 700 milijuna eura. Uoéen je daljnji
rast potraznje za hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u
ukupnom obujmu transakcija ¢ine vise od dvije tredine (Slika
4.12.). Aktivnost na trZiStu bila je najznacajnija na Jadranu s
oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko
25% ukupnog obujma transakcija. U istom analiziranom raz-
doblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih prostora
znacajno su se smanjile, odraZavajuéi nedostatak ponude ured-
skih prostora, dok je segment industrijskih i logistickih prostora
zabiljeZio najvisi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja
pandemije jer se zbog prisutnih problema u globalnim lancima
opskrbe oni smjestaju blize trZistima u Europi.

4.3. Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Kretanje cijena i u iduéem Ce razdoblju birti obiljeZeno odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultati Ankete o pouzdanju
i oc¢ekivanju potrodaca i tekuéa kretanja na trZistu upuéuju na
to da bi se zbog porasta potraznje pritisak na cijene mogao na-
staviti. No, sklonost ulaganju u nekretnine ovisit ¢e ponajvise
o gospodarskim kretanjima u uvjelima geopolitickih napetosti
i rastu¢im pritiscima inflacije, odnosno eventualnom slabljenju
realnih dohodaka, koji dosad jo§ nisu imali negativne ucinke.
Rast cijena mogao bi poticati i nedostatak kvalificirane domace
radne snage, ovisnost sektora gradevinarstva o fluktuaciji cijena
sirovina, tj. poskupljenju osnownih gradevinskih materijala kao
i potencijalni zastoji u njihovoj opskrbi/nabavi, ¢ime bi se tros-
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kovi gradnje mogli nastaviti povedavati, a realizacija projekata
usporiti.

Prelijevanje uéinaka ofekivanoga postupnog podizanja ka-
matnih stopa u europodrudju na domade trZiSte moglo bi
povecati teret otplate postojedeg duga i poskupiti novo zadu-
Zivanje. Pritom bi za dio duZnika mogla oslabili sposobnost re-
dovitog servisiranja duga (vidi Okvir 2. Koliki bi porast troska
otplate mogli iskusiti korisnici stambenih i gotovinskih kredita
u slucaju rasta kamatnih stopa). Dodatno, poveéanje Zivotnih
troskova nepovoljno djeluje na realni dohodak i moze dodatno
smanjili kapacitete za servisiranje duga. Uz navedeno, za dio
korisnika subvencioniranih kredita po¢etkom ove godine isteklo
je razdoblje subvencije, §to je povedalo otplate, a time i ranjivost
u slu¢aju makroekonomskih poremeéaja. Rast kamatnih stopa
na nove kredite ujedno bi mogao smanjiti kreditnu sposobnost
potrosaca koji podizu nove kredite. Sve bi se navedeno moglo
nepovoljno odraziti na obujam transakcija na trZistu i usporiti
porast cijena stambenih nekretnina. Medutim, o¢ekivani ulazak
u curopodrudje trebao bi djelovati stabilizirajuée na domace tr-
Ziste kredita.

Ako se¢ odstupanje kretanja cijena od kljuénih makrocko-
nomskih odrednica ipak nastavi poveéavati. zajedno s rastu-
¢im izloZenostima kreditnih institucija prema trZidtu stam-
benih nekretnina, rizici za financijsku stabilnost poveéat ée
se. S porastom magnitude neravnoteza pojacava se i intenzitet
potencijalnog poremeéaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povoljnim makroekonomskim okolnostima moZe se smanjiti
likvidnost stambenih nekretnina i vrijednost kolaterala, sto akti-

vira spiralu rasta kreditnog rizika i pada cijena na trZistu.

Osim strukturnih faktora u promjeni preferencija, kretanja
na trZiStu komercijalnih nekretnina bit ée pod utjecajem ge-
opolitickih napetosti. Povec¢ana internetska kupnja imat ¢e kao
posljedicu daljnje preusmjeravanje potrainje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logisti¢ke centre, a potonje ée dodat-
no poticati i prilagodba u na¢inima poslovanja, prema regio-
nalnim trZistima i osiguranju veéih zaliha. Osim toga, rad na
daljinu i veéa potraznja za sigurnijim zgradama mogu poma-
knuti potraznju prema visokokvalitetnim uredskim prostorima
izvan sredista gradova. S druge strane, u vezi s porastom cijena
sirovina i materijala, rastudi troSkovi gradnje i nedostatak kvali-
ficirane radne snage mogli bi odgoditi razvoj projekata na strani
ponude i rezullirali dodatnim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na povecanje operativnih tro$kova poduzeéa. Ako se ratni
sukob prosiri izvan granica Ukrajine, moglo bi do¢i do uspora-
vanja investicija i odljeva kapitala u sigurnije zemlje na zapadu.



Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a
o srednjorocnim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

Europski odbor za sistemske rizike redovito analizira ranjivosti poveza-
ne s trzistem stambenih nekretnina i procjenjuje mjere makrobonitetne
politike koje nadlezna nacionalna tijela poduzimaju kako bi odgovorila
na identificirane rizike’. Na temelju provedene analize Europski odbor
za sistemske rizike (u nastavku: ESRB) donosi ocjenu o razini ranjivosti
u zemljama tlanicama Furopskoga gospodarskog podrudja (EGP)Y, kao
i procjenu prikladnosti i dostatnosti relevantnih nacionalnih makrobo-
nitetnih politika, te na temelju toga objavijuje 1vjestaj. Zemljama cla-
nicama kod kojih su rizici poviseni, a poduzete makrobonitetne mijere
ocijenjene kao da u potpunosti nisu prikladne ¥ili dostatne, ESRB moze
izre¢i upozorenje kojim se naglasavaju identificirani rizici za stabilnost
financijskog sustava. Po potrebi, ESRE moze otici i korak dalje te izdati
preporuku u kojoj uz isticanje ranjivosti navodi i prijedlog nuZnih mjera
makrohonitetne politike za njihovo ublaZavanije.

Analiza izvora i intenziteta ranjivosti povezanih s trzistem stambenih
nekretnina provadi se u tri koraka i zapocinje ocjenom pozicije na ci-
klusu trzista nekretnina, koji se prema metodologiji ESRB-a dijeli na
cetiri faze (faza ekspanzije, silazna faza, faza recesije i faza oporavka).
Ciklitka pozicija vazna je za razumijevanje konteksta u kojem se tuma-
¢e pokazatelji trzista nekretnina jer vrijeme i vjerojatnost eventualne
materijalizacije rizika uvelike ovise i o fazi ciklusa. U drugom se kora-
ku analiziraju kvantitativni pokazatelji rizika podijeljeni u tri skupine s
obzirom na vrijednost instrumenta osiguranja kredita (engl. colfateral
sirefch), kreditiranje i uvjete odobravanja stambenih kredita (engl. fun
ding sirefch) i financijsko stanje kucanstava (engl. household sireich),
kojima se s obzirom na unaprijed odredene graniéne vrijednosti dodje-
ljuje ocjena od O do 3 (pri ¢emu O oznatuje nepostojanje rizika, 1 nisku
razinu rizika, 2 umjerenu razinu, a 3 visoku razinu rizika). Krajnji kom-
pozitni pokazatelj saZzima prosjecne ocjene svih triju skupina i redovito
se prikazuje u obliku semafora (engl. scoreboard) (Tablica 1.). S obzi-
rom na znatnu heterogenost trzista nekretnina u zemljama ¢lanicama,
u trecem se koraku kvantitativne ocjene prilagodavaju uzimajuci u obzir
druge relevantne informacije i stru¢no mislienje na temelju ciklickih,
strukturnih i institucionalnih karakteristika nacionalnih trzista stambe-
nih nekretnina.

Na temelju provedene analize | SKEE j¢ 1 veljaci 2022, uputio pet upo-
zorenja (Hrvatskoj, Bugarskoj, Madarskoj, Slovackoj i LihtenStajnu) i
dvije preporuke (Austriji i Njemackoj) o srednjorocnim ranjivostima po-
vezanima s lrzistem nekretnina koje bi mogle ugroziti stabilnost financij-
skog sustava le je ujedno dao prijedlog mogucih mjera makrobonitetne
politike za njihovo ublazavanje. Takoder, posebno su istaknute zemlje
koje su preporuku dobile u 2019. godini, a ranjivosti su ostale visoke ili
su dodatno porasle unatot uvedenim mijerama (Danska, Finska, Sved-
ska, Nizozemska i Luksemburg). Vecini izdvojenih zemalja zajednicke
su ranjivosti rast cijena stambenih nekretnina, odstupanje cijena ne-
kretnina od temeljnih makroekonomskih odrednica i rast stambenoga

1 ESRE (201%.): Methodologies for the
and macroprudential policies: residential real estate

t of real estate vuinerabilities

2 Osm élanica EU-a, analiza pokriva i Island, NorveSku i Lintengtajn
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Tablica 1. Prosjecne ocjene zemalja na temelju triju skupina

kvantitativnih pokazatelja

i [ Kredit e
i Lvjeti

vanja

Posebno
istakute

Preporuka
| AT

|Upozorenje

Ostalo

Napomena: Prikazane su sve zemlje EGP-a iz analize ESRE-a ¢ sradnjorofnim
ranjivostima na trzistu stambenih nekretnina. Bijela boja oznafuje nisku
razinu (1}, zuta boia umjerenu razinu (2], a crvena boja visoku razinu rizika
(3)

lzvor ESRB (2022 }: Vuinerabilities in the residential real estate ssctorsof
the EEA countries

kreditiranja (Tablica 2.). Razina ranjivosti u Hrvatskoj procijenjena je
umjerenom, a istaknuti su odstupanije cijena nekretnina u odnosu na
temeljne makroekonomske odrednice i ubrzani rast stambenih kredita
uz relativno blage uvjete kreditiranja (vidi poglavije 8. Provodenje ma-
krobonitetne politike).

Unato¢ krizi uzrokovanoj pandemijom koronavirusa, cijene nekretnina
nastavile su rasti u izdvojenim zemljama (Tablica 2.). | prije izbijanja
pandemije porast cijena nekretnina posebno je bio izrazen u Njemac-
koj, Hrvatskoj, Luksemburgu, Madarskoj, Nizozemskoj i Slovackoj. Bez
obzira na neizviesnost povezanu s posliedicama pandemije i pad gos-
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4. Trziste nekratnina

Tablica 2. Identificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upozorenje ESRB-a 2021
godine
Kliutne /an

Cdlstupanje

nekretn

2 Lvjsti
kreditiranja

Fosabno staknute SE

Preporuka

HR
EG

Upozorenje HU

>
=]
e o ©° o o & o o o

8K
Ll

Napomena: Sve zemlje u tadiici dobile su umjerenu acjenu izloZenosti riziku, osim Danske, Svedske i Luksemburga koje su dobile visoku ocjenu iziozenosti riziku
Kod Finske i Svedske identificirene su i renjivosti medusobnih pavezanosti s nordijskim bankovnim sustavom
lzvor: EBRB (2022.): Vuinerabilities in the residential real eslate secicrs of the £ELA couniries

podarske aktivnosti, ni u jednoj zemlji nisu zabiljezene negativne realne
stope rasta cijena nekretnina (Slika 1.). Kao rezultat porasta cijena i vi-
soke i rastuée zaduZenosti kuc¢anstava, odstupanje cijena nekretnina od
temelinih makroekonomskih odrednica na osnovi rezultata odstupanja
omjera cijene i raspolozivog dohotka te ekonometrijskog modela precije
njenosti® u Nizozemskoj, Luksemburgu, Austriji i §vedskoj upucuje na
pogordanje priustivosti nekretnina i poviSene rizike moguceg nastanka
cienovnih mjehura (Tablica 2.). Odstupanje cijena nekretnina od dugo-
ro¢nih odrednica, a tako i pogorSanje priutivosti nekretnina, prisutno je
i u Hrvatskoj (vidi poglavlje 4. TrziSte nekretnina).

Zaduzenost kuéanstava u analiziranom razdoblju ostala je razmjerno
stabilna. Na pogorSanje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Nizo-
zemskoj i Svedskoj snazniji u¢inak imao je pad gospodarske aktivnosti u
uvjetima izbijanja pandemije, a tek manjim dijelom moguce povecanje
duga kucanstava. U uvjetima padajucih i niskih kamatnih stopa, omjer
servisiranja duga ostao je relativno stabilan u vecini zemalja. |pak, vi-
sluéaju nepovoljnih Sokova (pada raspoloZivog dohotka i rasta kamatnih
stopa), §to je osobito izrazeno kada je vrijednost imavine u bilancama
kucanstava prethodno pogorsana®, U Hrvatskoj je zaduZenost kucan-
slava razmjemo niska u odnosu na druge zemlje i iznosi 35% BDP-a
(Slika 2.). Uz navedeno, prepoznato je da je porast ranjivosti na trzistu
rezultat i relativno blagih uvijeta kreditiranja (Tablica 2.), u odsutnosti
eksplicitnih mjera makrobonitetne politike usmjerenih na korisnike kre-
dita (poput Hrvatske i Njemacke), relativho nedavno uvedenih mjera

3 Za vize vic ESRB (2022.): Box 2. House price cvervalvation measures for the
Luropean Union.

4 Empirijskim istrazivanjima pokazano je da upravo dinamika cugs kucanstavs | cije-
na nekreinina ima snaznu prediktiviu meé u nzjavama nadclazeéin recesija te su
recesije pune dublje u sluaju visoke razine duga kuéanstava (za vise o torne vidi u
Mian | Suti (2017.): Househoid Debt and Business Cycles Worldwide)
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(poput Luksemburga) ili nedovolino strogo kalibriranih mjera (poput
Nizozemske).

Nastavak stambenoga kreditiranja kucanstava bio je uglavnom rezul-
tat povoljnih uvjeta financiranja na trzistu i mjera potpore. S obzirom
na to da je trosak zaduzivanja ve¢ bio na povijesno niskim razinama
zahvaljuju¢i nekonvencionalnim mijerama monetame politike od po-
sliednje globalne financijske krize, izbijanje pandemije produlijilo je raz-
doblje akomodativne monetame politike i utjecalo na daljnje smanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatnih stopa podrzalo je rast stambeno-
ga kreditiranja, $to je identificirano kao jedna od kljuénih ranjivosti u
svim zemljama osim LihtenStajna, Njemacke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja bio je popraden brzim porastom cijena
nekretnina, Sto je rezultiralo dalinjom akumulacijom ranjivosti. Prosjec-
na godiSnja stopa rasta stambenih kredita u dvogodiSnjem razdoblju
(2019. — 2021.) bila je najveéa u Svedskoj (5,9%), Hrvatskoj (7,4%
i Bugarskoj (14,6%) (Slika 3.), a u drugim se zemljama ona usporila.
Osim toga, smanjivale su se i kamatne marZe; na kraju 202 1. najnize
vrijednosti kamatnih marZi zahiljeZene su u Finskoj od 0,9%, a najvise
vrijednosti od 2,6% u Hrvatskoj, Bugarskoj i Madarskoj (Slika 4.). Za
jedno s ogranicenim kamatnim marzama rizici povezani s profitabilno-
Séu kreditnih institucija dodatno su se povecali.

Nakon analize izvora i intenziteta ranjivosti te povezanih rizika na trzi-
3tu stambenih nekretnina ESRB procjenjuje i prikladnost i dostatnost
nacionalnih mjera makrobonitetne politike. Ocjena umjerene ili visoke
razine izlozenosti riziku za neku zemlju upucuje da bi se na identifici-
rane ranjivosti iz Tablice 2. trebalo odgovoriti mjerama makrobonitetne
politike. U tom smislu ESRB procjenjuje jesu li politike nacionalnih nad
leznih tijela prikladne s obzirom na izbor instrumenata i vrijeme njihove
primjene, odnosno jesu li dovoline u odnosu na njihovu kalibraciju i
u¢inkovitost u postizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makro-
bonitetne politike (engl. appropriateness) procjenjuje se uzimajuci u



Slika 1. Realna stopa rasta cijena nekretnina
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abzir vrstu i razinu identificiranih ranjivosti kao i ciklicku poziciju trzi
Sta stambenih nekretnina. Primjerice, ako se trziste nalazi u zreloj fazi
ekspanzije koju karakterizira poviSena razina vec ranije akumuliranih
ranjivosti (engl. stock vilnerabilities), za ublazavanje rizika uputno je
primijeniti instrumente temeljene na dodatnim kapitalnim zahtjevima.
Masuprot tome, mjere usmjerene na korisnike kredita prikladne su kada
je akumulacija ranjivosti u ranoj fazi pa se takvim mjerama moze ubla-
Ziti rizike koji proizlaze iz novih idozenosli (engl. fow vainerabililies).
Medutim, u stvarnosti se najcesce radi o slozenom spletu ranjivosti na
koje je potrebno djelovati s viSe razlicitih instrumenata, kako bi se po-
vecala njihova u€inkovitost. U tom smislu, ocjena politika moZze glasiti
kao potpuno prikladna, djelomiéno prikladna ili neprikladna. U vezi s
acjenom prikladnosti, FESRB procjenjuje i dostatnost nacionalnih mjera
makrobhonitetne politike (engl. sufficiency), odnosno njihovu uspjesnost
u suzbijanju rizika na koje se mjere adnose uzimajuci u obzr i adnos
izmedu postignutih koristi i eventualnih troskova mjera. Mjere mogu biti
acijenjene kao djelomicno dostatne ili nedostatne ako unato¢ mjerama
ranjivosti nastavljaju rasti, $to moze znaciti da nisu dovoljno strogo ka-
librirane ili da postoje manjkavosti u njihovu provodenju®. Uz procjenu
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Slika 3. Stambeno kreditiranje
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Slika 4. Kamatne marze
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razine rizika, ocjena prikladnosti i dostatnosti nacionalne makrobonitet-
ne politike predstavlja temelj za eventualno izricanje upozorenja i pre-
poruka ESRB-a zemljama ¢lanicama.

Utvrdeni nedostatak politika gesto se odnosi na nepostojanje ili ne-
dovoljnu strogost mjera usmjerenih na korisnike kredita, pri cemu u
nekim zemljama za njihovu primjenu i provodenje ne postoji zakonski
okvir. Naime, ove mjere nisu dio harmonizirane europske regulative po-
put makrobonitetnih mjera temeljenih na kapitalu, te su stoga u is-
klju¢ivoj nadleznosti nacionalnih tijela. Katkad su mijere ocijenjene kao
djelomiéno dostatne iako se primjenjuju na idealan nagin u smislu ka-
libracije i provedivosti. Medutim, doseg makrobonitetne politike na kre-
tanja na trzistu stambenih nekretnina ograniten je i takva ocjena moze
odrazavati i potrebu za djelovanjem drugih politika (vidi Okvir 6. Kojim
se politikama i kako moze dielovati na trziste stambenih nekretnina).

5 Za pragled mjera makrobonitatne politike koje se primjenjuju u a2naliziranim zemlja-
ma vidi Makroprude br 18, Tablica 1. Preged makrobonitetnih
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Medimurska

Grad/Op¢ina: Selnica

Naselje: Selnica

Razvojna skupina: 3. od 8 lzvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 97,722

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/op¢inu: 0

- za naselje: 0

Prosjecna cijena ponuda:

poslovna zgrada
Izvor podataka: Go home

- za grad/op¢inu: - €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje za|2019 = 0 lzvor podataka: eNekretnine
naselje u posljednje 4 2020 = 0
godine: 2021 = 0
2022 = 0
2023 = 0

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

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

Datum kupoprodaje 15.04.2021. | 30.12.2020. | 02.08.2021.| 06.07.2022.
Selnica Selnica Selnica Selnica
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Kkat.est.br.
zastiti osobnih podataka)
4819 4596 6284/1 4739

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 20.000,00 | 12.000,00 | 9.331,68 | 6.000,00

Povrsina (m2) 2.195,00 1.317,00 1.056,00 796,00

Cijena (€/m2) 9,11 9,11 8,84 7,54
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U nastavku su priloZeni podaci iz postojec¢ih ugovora o zakupu sli¢nih prostora dostupni vjestaku koji ¢e biti
koristeni prilikom izracuna trzi$ne vrijednosti nekretnine prinodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljeZja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Zakup za skladiSne prostore

Datum ugovora 04.03.2020. | 02.03.2020. | 20.08.2019. [ 17.01.2022.
Mursko Mursko Gori¢an Cakovec
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Sredisce Sredisée
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o . . o
zastiti osobnih podataka) Frankopanska | Josipa Broza | Prvomajska Carinski
18A Tita5 28 odvojak 4
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine| ugovor
Iznos zakupa (€) 5.172,00 214,57 271,00 1.263,03
PovrS$ina (m2) 2.000,90 52,83 98,00 342,00
Cijena (€/m2) 2,58 4,06 2,77 3,69

moslavatka
Zupanija

B
Karlovack

: § senjska; ¥
b 2 Zupanija’

=) Zbirka kupoprodajnih djena
[] M Stan/apartman (ST/A}
] Stambena zgrada - obiteliska kuda {OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)
[] A Poslovni prostor (PF)
[] & Gospodarska zgrada (GZG)

Ll " Vitestambena zorada (VZG)
[] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPE)
Ll GaraZa (G)

[] M Parkirno - garaZno mjesto (PGM)
[] & Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
] Il sKadiste (SKL)

[]1 M seremiste (SP)

[1 ¥ Razligite nekretning (RN)

] Ostalo (0S)

] Rugevine (RU)

Ll Gradevinsko zemljiste (GZ)

Ll . Poljoprivredno zemljiste (PZ)

1@ Sumsko zemljiste (52)

Ll . Prirodno neplodno zemljiSte (PNZ)

27
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojec¢e obicaje U uobicajenom
poslovnom prometu 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA - za zemljiste i zakup

PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata

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

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

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

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

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

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih Kkatastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

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

Troskovna metoda moze se Koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 1 druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih
prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (9™1)/q"(a-1)
q =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.
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7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1.  |Zemljiste
Datum kupoprodaje 15.04.2021. | 30.12.2020. | 02.08.2021.| 06.07.2022.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi|__ Selnica Selnica Selnica Selnica
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.cest.br.
zastiti osobnih podataka) 4819 4596 6284/1 4739
Kategorija zemljista I I | |
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 20.000,00 | 12.000,00 | 9.331,68 | 6.000,00
Povr§ina (m2) 2.195,00 1.317,00 | 1.056,00 796,00
Cijena (€/m2) 9,11 9,11 8,84 7,54
3 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 | 100,502
é 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
5 & [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
% = Rezq!tat cij.ene nakgn korekcije indeksa 9,11 9,11 8,84 7,54
= razvijenosti podrucja (€/m?2)
Kontrola (¢l.4. st.1. Pravilnika < & 30%) 17,23%
5 @ |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 122,17 | 11945 | 122,62 | 139,65
§ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 139,65
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,14 1,17 1,14 1,00
é E Rezultat cijene nakon meduvremensko
S 3 izjednaéen;a (€/m2) £ 10,39 10,66 10,08 7,54
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
':é‘? Utjecaj prava sluznosti kabela i prolaza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s | Veli¢ina zemljista -5,00% -10,00% -10,00% | -10,00%
E Lokacija 0,00% 0,00% -5,00% 5,00%
% Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
< |oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zonaii sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢1. 19. Pravilnika < + 40%) -5,00% -10,00% -15,00% -5,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 9,87 9,59 8,57 7,16
| Srednja vrijednost (€/m2) | 8,80

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana 0,79 0,51 -0,51 -1,92
Relativno odstupanje od medijana 8,70% 5,62% -5,62% -21,15%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,79 0,51 0,51 1,92
Kvadrat odstupanja 0,62 0,26 0,26 3,69
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Medijan 9,08
Standardna devijacija 1,10
Dvostruka standardna devijacija 2,20
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,93
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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: 8,80 €/m2
};2:: Povrsina Je;}g:]é;a KQ?ﬂCiJ:t?t Koeficijent za | Ukupno zemljiSte | Kategorija
br. (m2) (€/m2) (Pﬁkr); f%gvnniia) ostale prilagodbe €) zemljista
6042/1| 4.656,00 8,80 1,00 1,00 40.972,80 I
6042/2| 249,00 8,80 1,00 0,50 1.095,60 1
UKUPNO: 42.068,40

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

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

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

7.2. |D0prinosi i prikljucci |

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

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi :

Kl=  2558,92 m3 x 0,53 €/m3 BV = 1.356,23 €

Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi :

K2=  2558,92 m3 x 0,67 €m3BV= 171448 €

Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €

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

1.356,23 + 1.714,48 + 0,00 = | 307071 |e
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FK matrica

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

* ... lokacija — oznacCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Umanjenje Uy ili (100% - OOVK)

100%
90%
80% A
70% —
I — — 5
— el
60% = i >
— " ] - g
_— _____...—- __._.--' — 5
0, R .!--
50% [ ] — — 3
E— e
// / ___,._/ _— — 3§
40% = B ——
] "] ] 5
30% - = - 4.5
,
// /-'r /// 5
0 4/ . Verner
20% // /r
/ Linearno
10% /,/
0% -
S 8 S EE S S EEEE5E8EREE8F ¢
2 o8 48 84 F F 8 48 8 528 8 &8 =2

Relativna starost: n/N ili G/OVK

Grafikon. FK matrica
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7.3. Zgrada- [Poslovna zgrada

NGP = 429,12 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 480 €/m2 NGP
ili 507 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 429,12 X 480 = 205.977,60 €

Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc = 480 X 0,97 = 466 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =

429,12 X 466 = 199.969,92 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2023
Godina gradenja: 2009
Godina zadnje rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 14
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 60 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 46 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 3,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opcenito| 2,0
Prilog 10. Pravilnika (FK=od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 3,0 3,0
Relativna starost (Rs=G/OVK): 23,3%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 50,0% x 60 = 30 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 30 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -50,0%
-99.984,96 €
[Preostala vrijednost: 99.984,96|€
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[Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja

[ 205.977.60 € |

7.4. |Vanjsk0 uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Parcela ima neposredan prilaz s javne asfaltirane prometnice. Pristupne i parkiraliSne povrSine Su
posljuncane ali neredovito odrzavane. Parcela je hortikulturno uredena travnjakom, ali takoder
neredovito odrzavana. Sa sjeverne (uli¢ne) i isto¢ne strane zgrade je izveden potporni armiranobetonski
zid s ogradom 1 kliznim vratima, koji su u loSem stanju i neodrzavani. Ostali dio parcele nije ograden.

Nema elemenata za obrac¢un vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 €

7.5. |Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 30% = | 617933 |e€
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Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1.|Zemljiste 42.068,40(€
2.|Doprinosi 1 prikljuccei 3.070,71|€
UKUPNO: 45.139,11|€
Zgrade i ostalo:
3.|Poslovna zgrada 99.984,96|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 6.179,33|€
UKUPNO: 106.164,29 €
SVEUKUPNO: 151.303,40(€
Ostale okolnosti:

6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -10,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (CL. 61. 99.984,96(€
Pravilnika) - proki$njavanje krova -9.998,50(€

7.|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost -1,00%
gradevina (Cl. 62. Pravilnika) - ishodenje 99.984,96 (€
uporabne dozvole za poslovnu zgradu -999,85(€
X PRIVREMENA VRIJEDNOST: 140.305,05(€

NGP ukupno = 429,12 m2 GV / NGP ukupno = 327  €/m2
PZ (povrsina zemljista) = 4.905,00 m2 GV /PZ= 29 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE | 140.305,05 €

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

TV / NGP ukupno = 327  €/m2
TV /PZ= 29 €/m2
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8. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1. |Zakup za skladiSne prostore |
Datum ugovora 04.03.2020. | 02.03.2020. | 20.08.2019.| 17.01.2022.
.. — . . MBS B Gori¢an | Cakovec
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Sredisée Sredisce
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o ]
zastiti osobnih podataka) Frankopanska JOSIp_a Broza | Prvomajska Cari_nski
18A Tita 5 28 odvojak 4
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine| ugovor
Iznos zakupa (€) 5.172,00 214,57 271,00 1.263,03
Povr§ina (m2) 2.000,90 52,83 98,00 342,00
g Cijena (€/m2) 2,58 4,06 2,77 3,69
3 2 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,502 100,502 100,502 | 100,502
E & lindeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 100,502
L, = Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
E Rezq!tat cij.ene nalfgn korekcije indeksa 2,58 4,06 2,77 3,69
8 razvijenosti podrucja (€/m2)
g _ﬁ Bazni indeks na dan ugovora (A) 109,31 109,31 103,98 132,32
§ § Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 139,65
% ~§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,28 1,28 1,34 1,06
=B Rezultat cijene nakon meduvremenskog
.. . 3,30 5,19 3,72 3,89
o) . izjednacenja (€/m2)
'% T | Veli¢ina prostora 5,00% -10,00% -5,00% 0,00%
3 § |Lokecija -5,00% -500% | 0,00% | -10,00%
= % Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ 7 |ostalo (pogled, zonai sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢1. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% -15,00% -5,00% | -10,00%
Ukupna Kkorigirana cijena (€/m2) 3,30 4,41 3,53 3,50
| Srednja vrijednost (€/m2) 3,69 |

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -0,22 0,90 0,02 -0,02
Relativno odstupanje od medijana -6,12% 25,46% 0,43% -0,43%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,22 0,90 0,02 0,02
Kvadrat odstupanja 0,05 0,80 0,00 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo|prihvatljivo

Medijan 3,52
Standardna devijacija 0,46
Dvostruka standardna devijacija 0,92
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,29

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:
€/m2

odabrano: 3,70
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8.2. |Opc’a prihodovna metoda

NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (€/m2) ©
ZAKUPNINA
Skladisni prostor 323,70 3,70 1.197,69
Uredski prostor 105,42 3,70 390,05
UKUPNO 429,12 3,70 1.587,74
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 19.052,88
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 15,88
odrzavanje, pogon (rezije) i zastita 4,00% 63,51
rizik od gubitka zakupnine 15,00% 238,16
UKUPNO 20,00% 317,55
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 3.810,60
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€) 15.242,28
L . 100,00% X 40.972,80 €
oportunitetni troSak zemljiSta
40.972,80 € 9,00% 3.687,55
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 11.554,73
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 8,00%
& [prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
'§) kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
S |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
& [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 9,00%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK 30 | god
multiplikator M 10,27
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 118.667,08
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) - prokiSnjavanje krova, ishodenje uporabne dozvole -10.998,35
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 42.068,40
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 149.737,13
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 149.737,13 €
NGP tlocrtno = 429,12 m2 TV / NGP tlocrtno = 349  €/m2
NGP reducirano = 429,12 m2 TV/NGP reducirano= 349 €/ m2
PZ = 4.905,00 m2 TVIPZ = 31 €/ m2
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9. PONDERIRANJE (7. + 8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

PRIMIJENJENA METODA P\R/g%'égméiﬁp‘ PONDER P\(/)RNBE';:\IRC';}S'\#A
Troskovna metoda 140.305,05 € 0% 0,00 €
Prihodovna metoda 149.737,13 € 100% 149.737,13 €
TRZISNA VRIJEDNOST 149.737,13 €
349 €/m2
Napomena:

Prema ¢lanku 23. to¢ka 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izra¢un vrijednosti
nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata nije dopusten
te se takav izracun nece uzeti u obzir.

Ostale napomene:

Alternativna namjena: moguce skladiStenje raznih vrsta robe

Iznajmljivost: prosjecna

Utrzivost: prosjecna

Pozitivna svojstva: -

Negativna svojstva: nisu izvedeni prikljuéci na komunalije
gradevinske Stete od prokiSnjavanja krova
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10. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnine: Poslovna zgrada i pripadajuca zemljiSta
na lokaciji: Stepinceva 28, Selnica, HR-40314 Selnica

predloZzenih od: SPORTSKI PODOVI d.o.0. u ste¢aju, Ulica Josipa Kozarca 59, Varaidin
HR-42000 Varazdin, Varazdinska Zupanija

utvrduje se da Trzi$na vrijednost (TV) iznosi:

150.000,00 €

zaokruZeno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika

Napomene:

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

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

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

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

U Cakovceu, 06. veljace 2023.  godine

i ELABORAT IZRADIO: |

VJERAN MESARIC, ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjem ?;R?Efr/}:glg

0 S

Aoy, S

W a0

N ¥ g.g\W
]
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine izraden je u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni
na koji nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima ne ovise o naknadi za
obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predodeni
Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ée imovina
Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili treéih je nevazeée. Potpuno izvje$ce se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljudivanja 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 slu¢aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrZzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

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

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

IZJAVA PROCJENITELJA
. PruZena usluga je obavljena struéno, 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, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

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

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

P H S W

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJE:

VJERAN MESARIC, ing.grad.

ing. grag.
uderg Boskoyi¢
Ca,
AKOVEC

Vieran Mesarig

N
S ———
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Izvatci iz zemljiSne knjige

-] NESLUZBENA KOPIJA
Baed
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Cakovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 01.02.2023. 14:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 303496, SELNICA Broj ZK uloska: 8233

Broj zadnjeg dnevnika: Z-41/2023
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | Zemiiista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. |6042/1 |STEPINCEVA 4656
HALA K.B. 26 403
DVORISTE 4253
UKUPNO: 4656
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

SPOZ;SKI PODOVI D.0.0. U STECAJU, OIB: 01649712441, ULICA JOSIPA KOZARCA 59, 42000
VARAZDIN

Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8233 prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 08.02.2017. broj Z-1002/17

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Varazdinu br. St-591/16-10 od 01.02.2017.g. zabiljeZuje se
otvaranje stecajnog postupka.

C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa I Iznos Primjedba
1.

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8233 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno 2.500.000,00 KN
07.07.2015. broj Z-4091/15

Temeljem Ugovora o okvirnom koristenju kreditnogarancijskih proizvoda Banke i
o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na nekretninama od
6.7.2015.g. uknjiZuje se pravo zaloga na predbiljezeno pravo viasnistva
SPORTSKI PODOVI d.o.o0. iz VaraZdina, za iznos od 2.500.000,00 kuna

(slovima:dvamilijunapetstotisu¢a kuna), uveéano za redovne i zatezne kamate,
naknade i sve druge troskove koji proizadu iz Okvirnog ugovora te svakog od
pojedinacnih ugovora, za korist:

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i wrijeme izrade) 01.02.2023. 14:39:28 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 303496, SELNICA Broj ZK uloska: 8233
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [ 1znos Primjedba
J&T BANKA D.D., OIB: 38182927268, MEDIMURSKA ULICA 28, 42000
VARAZDIN

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8233 prenosi se slijedeci upis: Zaprimljeno
07.07.2015. broj Z-4091/15

ZabiljeZuje se zasnivanje zajednicke hipoteke u glavnom z.k.ul.br. 1362 k.o.
Savska Ves i sporednim z.k.ul.br. 8233 i 8234 k.o. Selnica.

1.3 Zaprimljeno 19.12.2018.g. pod brojem Z-10938/2018 naii

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
29.11.2018

EOS MATRIX D.O.O., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.02.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.02.2023. 14:39:28 Stranica: 2
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ot NESLUZBENA KOPIJA

.

!,. E
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Cakovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL EAKOVEC
Stanje na dan: 01.02.2023. 14:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 303496, SELNICA Broj ZK uloska: 8234

Broj zadnjeg dnevnika: Z-41/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | ZeMliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. |6042/2 |STEPINGEVA 249
PUT 249
UKUPNO: 249
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

SPO:;SKI PODOVI D.0.0. U STECAJU, OIB: 01649712441, ULICA JOSIPA KOZARCA 59, 42000
VARAZDIN

Rbr. l Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8234 prenosi se slijedeci upis:

Zaprimljeno 08.02.2017. broj Z-1002/17

Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Varazdinu br. St-591/16-10 od 01.02.2017.9g. zabiljeZuje se
otvaranje ste¢ajnog postupka.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba
1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8234 prenosi se slijedeci upis: 2.500.000,00 KN

Zaprimljeno 07.07.2015. broj Z-4091/15

Temeljem Ugovora o okvirnom koristenju kreditnogarancijskih proizvoda Banke i
o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava na nekretninama od
6.7.2015.9. uknjiZzuje se pravo zaloga na predbiljeZzeno pravo viasnistva
SPORTSKI PODOVI d.o.o. iz Varazdina, za iznos od 2.500.000,00 kuna

(slovima:dvamilijunapetstotisuca kuna), uvec¢ano za redovne i zatezne kamate,
naknade i sve druge troskove koji proizadu iz Okvirnog ugovora te svakog od
pojedinaénih ugovora, za korist:

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i wrijeme izrade) 01.02.2023. 14:39:55 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 303496, SELNICA Broj ZK uloska: 8234
(o]
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa I Iznos Primjedba
J&T BANKA D.D., OIB: 38182927268, MEDIMURSKA ULICA 28, 42000
VARAZDIN

1.2 Temeljem zapisnika broj Z-2800/2014/8234 prenosi se slijedecdi upis:
Zaprimljeno 07.07.2015. broj Z-4091/15

Zabiljezuje se zasnivanje zajednicke hipoteke u glavhom z.k.ul.br. 1362 k.o.
Savska Ves i sporednim z.k.ul.br. 8233 i 8234 k.o. Selnica.

1.3 Zaprimljeno 19.12.2018.g. pod brojem Z-10938/2018 naii

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
29.11.2018

EOS MATRIX D.O.O., OIB: 76674680107, HORVATOVA ULICA 82, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.02.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i wrijeme izrade) 01.02.2023. 14:39:55 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

=
-‘-:.' NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. SELNICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br: 6042/1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
CAKOVEC
Stanje na dan: 01.02.2023.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo myjerilo 1:1000
\ "
6025 Q] 6300
601 ez, P

731713/ 33318333
6024 / 310/4

6334

"l.
' 6042/1 l
'l-l’

17/

7311

p69/3
80
6041/1
3969/1
039/ 6039/1

6335

6137
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Izvodi iz posjedovnog lista

ot NESLUZBENA KOPIJA
i

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 01.02.2023. 14:43

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SELNICA (Mbr. 303496)

Posjedovni list: 12676

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 SPORTSKI PODOVI D.0O.0., VARAZDIN, JOSIPA KOZARCA 59 (VLASNIK) 01649712441
Podaci o katastarskim Cesticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske i < Posebni
- ) 2 2 "~ |Povrsina/ Broj g
o | A | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ? reZimi
6042/1 STEPINCEVA 4656 12-2
HALA, STEPINCEVA K.B. 26 403
DVORISTE 4253
4656

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 01.02.2023. 14:45

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SELNICA (Mbr. 303496)
Posjedowvni list: 12677

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 SPORTSKI PODOVI D.0.0., VARAZDIN, JOSIPA KOZARCA 59 (VLASNIK) 01649712441

Podaci o katastarskim ¢esticama

| ses Broj Adresa katastarske €estice/Na&in uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
&" A | katastarske |Cestice/Nalinuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 : D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade = reZimi
6042/2 STEPINCEVA 249 12-2
PUT 249
Ukupna povrsina katastarskih cestica 249

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Potvrda glavnog projekta

REPUBLIKA HRVATSKA

MEBIMURSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREDENJE, GRADNJU
| ZASTITU OKOLISA

KLASA:  361-03/08-01/81 Reg.br.:35 koo
URBROJ: 2109/1-13/3-09-05 B BRaBiE
Cakovec, 06. ozujka 2009.

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoli$a Medimurske Zupanije,
kao tijelo uprave nadlezno za poslove graditelistva, povodom zahtjeva trgova&kog
drustva SPORT-IN d.o.0. Selnica iz Selnice, Stepinéeva ulica 10 zastupanog po
direktoru Franji Sobocanu za izdavanje potvrde glavnog projekta, na temelju &lanka
212. stavka 1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (“Narodne novine”, br.
76/07.), izdaje

POTVRDU GLAVNOG PROJEKTA

1. Utvrduje se da je glavni projekt,

ozn.proj. 37/2008, teh.dnev. 37/2008, od lipnja 2008., izraden po Hrvoju
Krauthackeru dipl.ing.arh., ovlastenom - glavnhom projektantu iz drustva DIABLO
PROJEKT d.0.0. Cakovec,

za izgradnju poslovne gradevine, dimenzije gradevine 30,36 m x 13,36 m,
namjene: u prizemnom dijelu nalazi se skladi$ni prostor podnih obloga,
garderoba, sanitarni évor i kotlovnica, a na katnom dijelu spremiste vijcane
opreme, garderoba i sanitarni ¢vor, etaznost :prizemlje+kat (djelomiéno) u Selnici
bb,

na kat.Cest.br. 5956/1 Kk.o. Selnica, upisanoj u zk.ul.br. 2947 k.o. VI Brezni kotar,
Cestica br. 527/1/1, izraden u skladu s Lokacijskom dozvolom, Klasa: UP/I-350-
05/08-01/15; Urbr: 2109/1-13/2-08-6 od 27. svibnja 2008. godine izdane u
Upravnom odjelu za prostorno uredenje i gradnju Medimurske Zupanije, sukladno
odredbama Prostornog plana uredenja Opéine Selnica ("SluZzbeni glasnik
Medimurske Zupanije”, broj 10/07.), te odredbama Zakona o prostornom uredenju
i gradnji donesenih na temelju toga Zakona i drugih propisa.

Neto povrSina izgradnje iznosi 454,28 m?, bruto povr§ina je 477,20 m?i
V= 2.547,81 m>.
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Javna prometna povrsina

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 10.02.2023. 08:47

NESLUZBENA KOPIJA

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: SELNICA (Mbr. 303496)

Posjedovni list: 12718

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE POD
UPRAVOM ZUPANIJSKE UPRAVE ZA CESTE MEPIMURSKE ZUPANIJE, (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
° Broj Adresa katastarske Cestice/Natin uporabe katastarske Povrsina/ Broj Posebni
S" & | Kkatastarske |Cestice/Nacdin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade == reZimi
7311 STEPINCEVA 9307| 13-1,
ZUPANIISKA CESTA 9307 12-2,
12-4,
13-3

Ukupna povrSina Katastarskih festica

9307

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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