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SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

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

1. UVOD

2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1.  Zemljiste
7.2.  Doprinosi i prikljucci
7.3. Zgrada
7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema
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Pretpostavke 1 ograniCenja
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SAZETAK PROCJENE

moderna - investa d.o.o. ¢akovec

Narugitelj: OPCINA SVETI ILIJA

Nekretnina: Obiteljska stambena zgrada s pripadajuéim zemljiStem

Lokacija:  KruZna ulica 6, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

Varazdinska Zupanija

Vlasnistvo i identifikacija:

U ZK je upisana kuca bez zabiljezbi gleda legaliteta.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
1688 Beletinec 10/1
Suvlasnistvo: vidjeti priloZeni ZK izvadak

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

~gradevinska dozvola: Ima Uporabnu dozvolu za gradevine izgradene do 15. veljace 1968.
~uporabna dozvola: godine
~energetski certifikat: Ima - razred G/F
~povrsina nekretnina u ZK: Nije uskladena s upisom u Katastar
~opis nekretnina u ZK: Ne odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 26. svibnja 2021.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

Trzi$na vrijednost: 4.560.00
o 9

34.200,00

€

kn

odnosno

prema srednjem te¢aju HNB na dan
procjene

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trista 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,

frenutno neprocjenjivi parametri.

stalni sudski vjestal
ipreejeny” nekretnina

atko Matotek
dip!. ing. grad.

Rudera Boskovica 16
GAKOVEC
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

oftfte
um
l:l.."
AW
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radié¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-6/2021-5
Varazdin, 7. sije¢nja 2021.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16.1 67/18) i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ("Narodne novine"
br. 38/2014 123/2015., 29/2016. — Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe MODERNA INVESTA d.o.o. iz Cakovca Rudera Boskovi¢a 16, predsjednik
Zupanijskog suda u Varazdinu, Zdravko Pintarié donosi

RJESENIJE

Pravnoj osobi MODERNA-INVESTA d.o.o. sa sjedistem u Cakovcu, Rudera
Boskovi¢a 16, OIB: 45412397366, kojoj je rjeSenjem broj 4 Su-102/2017-4 od 14. veljage 2017.
dozvoljeno obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za podrugje graditeljstva i procjenu
nekretnina te za podrucje elektrotehnike i procjene u elektrotehnici, dopunom rjedenja broj 4
Su-102/2017-8 od 13. sije¢nja 2020. na na¢in da se u obrazloZenju rje$enja doda jo§ i stalni
sudski vjeStak Dragutin Matotek, ponovno se dozvoljava obavljanje poslova sudskih
vjestacenja za podruc_]e graditeljstva i procjenu nekretnina, na podru&ju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od etiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 15. veljace 2021.

Obrazlozenje

Pravna osoba MODERNA-INVESTA d.o.0., podnijela je po ovlastenoj osobi, direktoru
Dragutinu Matoteku zahtjev za ponovnim davanjem ovlastenja - dozvolom za obavljanje
poslova sudskih vjeStacenja samo za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina uz koji je
priloZena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vje$tacima
(izvadak iz sudskog registra Trgovackog suda u Varazdinu za pravnu osobu, uvjerenje da se ne
vodi postupak protiv pravne osobe izdano od strane nadleZnog suda, presliku rjeSenja iz
prethodnog mandata za pravnu osobu pod brojem 4 Su-102/2017-4 od 14. veljade 2017.,
presliku rjeSenja o ponovnom imenovanju stalnim sudskim vjestakom za Ratka Matoteka pod
brojem 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., presliku rjeSenja o ponovnom imenovanju
stalnim sudskim vjeStakom za Dragutina Matoteka pod brojem 4 Su-269/2020-4 od 15. prosinca
2020., rjeSenje o ispravku pod brojem 4 Su-269/2020-5 od 21. prosinca 2020. za Dragutina
Matoteka, potvrdu o zaposlenju za Ratka Matoteka, potvrdu o zaposlenju za Dragutina
Matoteka, zakljuCen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih
vjeStaCenja za pravnu osobu, zakljucene ugovore o osiguranju od odgovornosti za zaposlenike
drustva: Ratka Matoteka i Dragutina Matoteka te popis obavljenih vje$tadenja iz prethodnog
razdoblja).

beletinec, kruzna ulica 6 4 www.m-investa.hr
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Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka. 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu osobu, predsjednik suda rijesio je kao u
izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
plaéena 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 u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odluduje Ministarstvopravosuda i uprave RH.

Predsjedni ‘\“.i uda

Zdravko i

Dostaviti: =

! MODERNA-INVESTA d.o.0., Cakovec, Rudera Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH

3. Op¢inskim sudovima 1 - 3

4. Poreznoj upravi Cakovec

5. na spis

beletinec, kruzna ulica 6 5 www.m-investa.hr
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e
e
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RJESENIJE

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Ulica braée Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom rjeSenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
Zupamj skog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestadenje u proteklom razdoblju, potvrde o struénom usavr$avanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestadenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lij eku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili salje poston;é’/pre; fepor o Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o Jndlu@hje "Min
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Cees

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RJESENIJE

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

ObrazlozZenje

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

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),
placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
y Protiv ovog rjeSenja moze se podnij Wg\roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje poétgﬁ@é‘foﬁ%éyﬁfif;%no ZuEanij skom sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a #/i$toj gd Cuje I‘c@ istarstvo pravosuda i uprave RH.

beletinec, kruzna ulica 6 7 www.m-investa.hr
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

P SUDSKIH VJESTAKA
_ @ N | PROCJENITELJA

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

beletinec, kruzna ulica 6 8 www.m-investa.hr
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1. UVOD
Narucitelj: OPCINA SVETI ILIJA
Nekretnina: Obiteljska stambena zgrada s pripadaju¢im zemljiStem
Lokacija: KruZna ulica 6, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

VaraZdinska Zupanija

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15194/17)

- 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 1 125/19)

- 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 1 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

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

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

- Varazdinska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2020.) Izvjesce o trziStu nekretnina za 2019.
godinu za podruc¢je Varazdinske Zupanije

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti
Osnovica: Trzi$na vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

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: 26.05.2021.
Dan kakvoce: 26.05.2021.
Dan vrednovanja: 26.05.2021.

Dan kakvocée predstavija 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.

beletinec, kruzna ulica 6 9 www.m-investa.hr
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

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

Opis nekretnine:

Suvlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Ostale napomene:

Posebne pretpostavke:

beletinec, kruzna ulica 6

Varazdin
Varazdin
Beletinec
1688

10/1

kuca i dvoriste Lovrescak 154,00 m2

Sveukupno: 154,00 m2

vidjeti prilozeni ZK izvadak

k.o. Beletinec

kat.Cest.br. 10/1

kuca i dvoriste 154,00 m2
Sveukupno: 154,00 m2

Nema! - vidljivo iz ZK izvatka

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 je upisana kuca bez zabiljezbi gleda legaliteta.

Za zgradu je ishodena Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968.
godine od 25.05.2021. godine, izvr$na i pravomoc¢na od 27.05.2021. godine.

Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu na kat.Cest.br. 1121, k.o.
Beletinec - put u Beletincu u vlasnistvu Republika Hrvatska - javno dobro u opcoj
uporabi - pravo upravljanja ZUC-a (1/1).

Energetski certifikat je razred G/F.

Na dan ocevida zgrada se ne koristi i ne odrzava. Zgrada je u ruSevnom stanju.

Nema.

10 www.m-investa.hr
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

*Piruinaﬁ-[!'*&,
A2 A Beletinec

o
"

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Kruzna ulica 6, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija
Varazdinska zupanija
Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene individualne izgradnje s prate¢im pomoc¢nim i gospodarskim
zgradama.
Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno u dvorisnom dijelu parcele.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedec¢a javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- elektri¢na struja
- plin
- telefon

Buka i zagadenje

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

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

Procjenjivana nekretnina nema neuobicCajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije 1 sl.).

beletinec, kruzna ulica 6 12 www.m-investa.hr
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR tlovc.rt na , | koeficijent NGZP BG2P BV m?
povrsina m m m

Obiteljska stambena zgrada

Podrum

spremiste (nema pristupa) 26,35 0,00 0,00 0,00 0,00

Prizemlje

stambeni prostor 26,35 1,00 26,35 k= prosje¢no h =

spremiste (uruseno) 14,74 0,00 0,00 1,19 4,34 m
SVEKUPNO: 67,44 26,35 31,36 136,10

Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Obiteljska stambena zgrada s pripadajuc¢im zemljiStem
KruZna ulica 6, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

NGP = 26,35 m2
BGP = 31,36 m2
BV = 136,10  m3
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Obiteljska stambena zgrada
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Vanjsko uredenje
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - prikljucen

kanalizacija - nije prikljucena

telefon - nije prikljuc¢en

el. struja - nije prikljucena

plin - nije prikljucen

Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada
Namjena: stambena

Godina gradenja: cca 1950
Godina uredenja: -

Etaze: podrum + prizemlje

Polozaj: uz jugoistocnu medu

Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: zidani

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: drveni grednik
Krovna kon. + pokrov:  drvena, dvostresna konstrukcija s pokrovom od crijepa

Limarija: nije izvedena
Procelje: ozbukano
Vanjska stolarija: drveni, dvostruki prozori, ostakljeni jednostrukim staklom; drvena, ulazna vrata
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani i obojani
Obrada podova: linoleum
Unutarnja stolarija: -
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: nije provedeno
- Klima: nema
- Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nema
Okolis: zatravljeno, nije odrzavano
Op¢i dojam: na dan ocevida zgrada se ne koristi i slabo se odrzava
Ostalo: na parceli je uz stambenu zgradu izgradeno spremiste, koje je u vrlo loSem stanju pa

¢e se vrijednost nekretnine umanjiti za troskove uklanjanja

beletinec, kruzna ulica 6 16 www.m-investa.hr
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

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

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly requested to state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU
/ ~ REPUBLIKE HRVATSKE
v — CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

Indeksi (@ 2015. 0)?
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojedi
stambeni |[stambeni Jadran
Tromjesedje objekti objekti
New Existing Adriatic
Quarter dwellings |dwellings coast
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,62 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
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
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndEK BM indeks je |edinstvens incaks kojl prati kretanga cijena stambendh nekretning na podrutju
Fepubitke Hrvatske. BM Indeks se temeljl na podacma pastignutih cijena bpénih nesretrina na
tipefnim Ickargama iz baze Burze nelretning. BN indeks s objavia)e jednom mpesetno

o
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tu nekretnina

Izvor podataka: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ekonomski institut, Zagreb
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Obiteljske kuce

. Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2019. godine ostvareno 14.006 kupoprodajnih transakcija obiteljskin
kuéa ukupne vrijednosti od 7,5 milijardi kuna {slika 310). U usporedbi s prethodnom
godinom ostvaren je znagajan rast u obje kategorije, pri &emu je broj transakeija
povecan za 236 posto, a njihova ukupna vrijednost za 32 posto. Prosjecna vrijednost
jedne transakeije obiteljske kuce takoje u2019. godini iznosila 540.575 kuna, a godinu
dana ranije 506500 kuna.

Slika 310: Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuca u

milijunima HRK u 2018. i 2019. godini

) Broj Kupoprodajnin transakela obiteljskih kuéa b} Vrijednost prodanih obiteljsidh kuca

15000

%4606 g 7573
s ]
£ n320 H
2 g 57380
$s tg
g 4§
208 208 200 200

Izvori: EIZ i MGIPU.

Tablica37. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, veligina i starosti
obiteljskih kuca prodanih tijekom 2019. godine. Medijan cijena obiteljske kuce po m?
12019, godini iznosio je 577 kuna, §to u odnosu na prethodnu godinu predstavija pad
0d 32,3 posto. Pad medijalne cijene obiteljskih kuca jednim se dijelom moze objasniti
time da je u izraéun medijalne cilene ugzo &itav niz transakcija s iznimno niskim
vrijednostima kupoprodajnin cijena obiteljskih kuca, &to je vidljivo i iz podataka o
5. percentilu. Cijena u 5. percentilu u 2019, godini iznosila je 4 kuna po m?, $to znadi

da se 5 posto kuca prodavalo po toj ¢

ni i nizoj. Ovako niske cijene zabiljezene
su u nekoliko zupanija (Koprivni€ko-krizevagka, Bjelovarsko-bilogorska, Sisagko-
moslavadka, Karlovagka, Brodsko-posavska, Virovitiéko-podravska), a povezane su
i s ekstremno visokim vrijednostima povrsina obiteljskih kuca u 5 i 95. percentilu.
Za pretpostaviti je da se ovdje radi o sustavnim propustima prilikom unosenja

32. Obiteljske kuce 51

2019, godini. S druge strane, najmanji broj transakcija zabiljezen je u Licko-senjskoj
Zupaniji, njin 207. U preostalim se Zupanijama broj prodanih obiteljskih ku¢a kretao
u rasponu od 217 u Pozesko-slavonskoj do 758 u Sisagko-moslavackoj zupani.

Slika 311 Broj kupop

kuéa po 2019, godini

Izvori: E1Z i MGIPU.

Promotri li se medugodidnje kretanje broja kupoprodajnih transakcija obiteljskin
kuca, vidijivo je da je pad broja transakcija zabilieZen u svega dvije Zupanije, u
Sibensko-kninskoj zupaniji, od 11,2 posto | Primorsko-goranskoj Zupaniji, od 8.7 posto.
Ostale zupanije biljeze povecanje broje transakcija obiteljskin kuca. Opéenito moze
se primijetiti da su vise stope rasta broja transakcija obiteljskin kuca zabiljezene

u zupanijama Kontinentalne Hrvatske. Najw

i porast zabiljezen je u Sisatko-
moslavackoj zupaniji, od 74,7 posto, iza koje slijedi Viroviticko-podravska Zupanija
s rastom od 543 posto te Koprivnicko-krizeva&ka zupanija s rastom od 52,6 posto.

kruzna ulica 6
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podatake u bazu eNekretnine®. S druge strane, 5 posto najskupljih obiteljskih kuca
{95. percentil) prodavalo se po cijeni od 9722 kuna po M i visoj

Medijan veli¢ine obiteljskih ku¢a prodanih tijekom 2019. godine iznosio je 577 mz.
Usporedbe radi, medijan veligine kuéa prodanih u 2018. godini iznosio je 496 m2. Pet
posto najmanjih kuéa prodanih u 2019. godini bilo je povréine od 42 m? i manje, dok
Jje s posto najvecih kuca bilo povrdine od 8.084 m? i vece*. Medijan starosti obiteljskin
kuéa prodanin u 2019, godini iznosio je 45 godina. Prvih 5 posto kuéa &inili su objekti
starosti 8 godina | manje, dok u kategoriju S posto najstarijih kuca ulaze kuce stare
najmanje 92 godina. Razlika u starostiizmedu sredi&njih 50 posto prodanih obiteljskin
kuéa iznosi 25 godina {od 31 godinu starosti do starosti do 56 godinals. U odnosu na
2018. godinu medijan starosti obiteljskih kuca prilikom kupnje u 2019. smanjen je za
6,3 posto. Dok se u 2018. godini trgovalo obiteljskim kuéama medijaine starosti 48
godina, u 2019. godini medijalna starost prodanih kuéa iznosila je 45 godina.

37: Distribucijski ji kupoprodajnih cijena po m? u HRK, veligina um? i
starosti u godinama obiteljskih kuca u 2019. godini

Godisnja

per:émil per:r\tll Madljan peyzse'mn pergni‘rm’l promjene

medijana
Kupoprodaina iiena/HRK po m? 4 al 577 | 2614 | o2
Veligina u w2 169 ss5 | 1404 | 8084
Starost (godine) 8 El s 6 E3)

Izvori: EIZ i MGIPU.

. Na razini Zupanija

S vige od 1.000 transakcija obiteljskih kuca u 2019. godini predvode Grad Zagreb,
Osjecko-baranjska i Zagrebacka zupanija. Grad Zagreb pritom biljeZi1.533 transakcije
obiteljskih kuca, Osjetko-baranjska zupanija 1444, a Zagrebatka zupanija 1263
transakcije obiteljskin kuca (slika 311. i tablica 3.8). Nakon njih slijede Splitsko-
dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska Zupanija. Navedenih sedam
Zzupanija je ostvarilo 54,7 posto svih kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca u

3 Propusti mogu biti vezani Uz to da povraina kuce ukljucuje i okolno pripadajuce zemijiste,
no nisu iskljuceni niti propusti vezani uz pogre$nu kategorizaciju nekretnine. Stoga se
preporuéa provedba intenzivnije evaluacije u navedenim ?upanijama.

4 Za pretpostaviti je da je kod ovako velikih povrina rije¢ je o povrsini koja se odnosi na
povrginu kuée zajedno s okuénicom. Rijetko se radi 0 ukupnoj povréini kuce, a u katastru je
to tiocrtna povrsina

a

Radii se o razlici izmedu gornjeg (ili tre¢eg) i donjeg (ili prvog) kvartila.

52 Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

U preostalim se zupanijame medugodisnje povecanje broja transakcija obiteljskih
ku
Licko-senjskoj Zupaniji

a kretalo u rasponu od 14 posto koliko je zabiljeZeno u Istarskoj do S0 posto u

Slika 312. prikazuje medijaine cijene obiteljskih kuca po m? po zupanijama u 2019.

godini. Najvise medijaine cijene obiteljskih kuca zabiljeZene su u 3est obalnih

7upanija i u Gradu Zagrebu. Na prvom se mjestu s medijalnom cijenom obiteljske
kuée od 4517 kuna po m? nalazi Splitsko-dalmatinska zupanija, iza koje slijedi
Sibensko-kninska zupanija s cilenom od 4114 kuna te Grad Zagreb s cijenom od
3194 kune po m2 Medijalne cijene obiteljskih ku¢a u Primorsko-goranskoj, Zadarskoj
i Istarskoj zupaniji kretale su se izmedu 2.0001 3.000 kuna po mZ Za razliku od obalnih,
kontinentalne zupanije postizu znagajno nize razine medijalnih cijena obiteliskin
kuca. Pritom prednjace Vukovarsko-srijemska zupanija s medijainom cijenom od
322 kune, Zagrebacka s 260 kuna, te Osjecko-baranjska i Varazdinska zupanija s
ih

medijalnim cijenama obiteliskih kuca od 238 kuna po m2 Medijalna cijena obitels
kuca u preostalim se Zupanijama kretala u rasponu od 35 kuna po m? u Koprivnicko-
krizeva&ko] do 184 kune po m u Medimurskoj Zupaniji. Pored Koprivnicko-krizevatke,
medijalna cijena obiteljskih kuca ispod 100 kuna po m? zabiljezena je i u Sisatko-
moslavatkoj, Virovitiéko-podravskoj | Bjelovarsko-bilogorsko] Zupaniji.

Promotrili se kretanje cijena obiteljskih kuéa na medugodidnjoj razini, moze se uoditi
da je u 2019. godini u vecem broju zupanije, njih 12, zabiljezen pad medijalne cijene
prodane obiteljske kuce (tablica 38., dok devet zupanije biljezi rast cijena. Najveci
pad medijalne cijene obiteljske kuce zabilj

en je u Brodsko-posavskoj Zupaniji, od

583 posto, iza koje slijede Sisatko-moslav

Zzupanija s padom cijene od 539 posto
i Koprivnicko-krizevatka zupanija s padom od 355 posto. Dvoznamenkaste stope
pada medijalne cijene obiteljskih kuca zabiljezene su jos i u Dubrovatko-neretvanskoj,
Virovitiéko-podravskoj | Medimurskoj zupaniji. Od Zupanija koje 2019. godine biljeZe

medugodisnii rast medijalne cijene obiteliske kuce, predvodi Vukovarsko-srijemska

Zupanija sa stopom rasta od 1477 posto. Nakon nje slijede PozeSko-slavonska s
rastom medijalne cijene od 52,2 posto, Krapinsko-zagorska s rastom od 42 posto
i Bjelovarsko-bilogorska Zupanija s rastom od 24,3 posto. U preostalih su se pet
7upanija godignje stope rasta medijalnih cijena kretale u rasponu od 4,2 posto u

Ligko-senjskoj do 23,8 posto u Varazdinskoj zupaniji

www.m-investa.hr
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Siika 312: Medijalna cijena obiteljske kuée po m? u HRK po Zupanijama u 2019, godini

Izvori: E1Z 1 MGIPU.

32. Obiteljske kuce 55

dalmatinskoj Zupaniji od 17.611 kuna po M? i Primorsko-goranskoj zupaniji od 16.021
kunu po m?. Razlika u cijeni po m? izmedu S posto najskupljih i 5 posto najjeftinijin
Kkuéa bila je najveca u Dubrovagko-neretvanskoj, a najmanja u Virovitiéko-podravskoj
Zupanij

Tablica 39: Distribucijski ji jnih cijena
Zupanijama u 2019, godini

kuéa po m? u HRK po

Zupaniia B | e 75t | e | “orortione
percentil | percentil percentil | percentil | P OTHENS

Grad Zagreb. 284 1340 3194 5620 12050 0.3%
Primorsko-goranska 4 739 261 6821 16021 -97%
Splitsko-dalmatinska 261 1587 4517 8741 1761
Istarska 120 773 2319 6000 14.563
Koprivnicko-krizevatka 1 7 35 22 2500
Bjelovarsko-bilogorska 1 7 45 35 2064
Osietko-baranjska 6 38 238 839 2795

10 79 260 898 3656
Sisad) 1 n 84 423 2360
Varazdinska 3 52 238 1040 4604
Zadarska 166 1036 2181 3833 8275
Medirmurska 13 75 184 488 222
Vukovarsko-srijemska ) 108 322 756 2326
Virovitigko-podravska 2 10 46 | 237 779
Karlovatka 1 29 no 363 1788
Brodsko-posavska 2 16 108 419 1670
Sibensko-kninska £l 1432 4n4 7900 15123
Krapinsko-zagorska s 45 176 1438 4702
Dubrovatko-neretvanska 127 1037 2339 son 23.490
Pozesko-slavonska 4 33 131 326 1.005
Litko-senjska 3 123 1229 4402 7275

Izvori: E1Z 1 MGIPU,

Slika 313. prikazuje Zupanijsku distribuciju medijalne veli

ne prodanih kuca 2019.
godine u m? Najveéu medijainu veliginu obiteljske kuée prilikom kupnje biljeZi
Bjelovarsko-bilogorska zupanija, i to od 1836 m?. S medijalnom povréinom kuca
iznad 1000 m? zatim slijede Viroviti€ko-podravska, Koprivnicko-krizeva&ka, Sisagko-
Ovako velike
medijalne povrdine prodanih obiteljskin kuéa obiliezavaju ruraina podrugja, i za
pretpostaviti je da do njin dolazi uslijed Einjenice da povréina obiteljske kude Eesto
ukljuéujei povrdinu pripadajucin gospodarskin objekata kao | okuénice sa zemljisten,
3 5to je zapravo posliedica greske pri unosu podataka. Naime, transakcija za svaku
katastarsku Eesticu u bazi bi se trebala zasebno evidentirati. Za razliku od zupanija

moslavacka, Karlovacka, Pozesko-slavonska i Medimurska Zupanija.

u kontinentalnom dijelu zemlje, u Zupanijama Jadranske Hrvatske medijalina
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Tablica 3.8 Broj prodanih obiteljskih kuéa i medijalna cijena obiteljske kuée po m? u HRK
0 Zupanijama u 2018. | 2019. godini

Broj prodanih obiteliskih kuca Medlalnwcliensiobieisks kice
Aupaly opa : Godinja stopa

a0 | g |SOHEERERS| cow | o, || Soofinie e
Grad Zagreb 138 | 1533 34.7% 3202 | 3194 “03%
Primorsko-goranska o9 | &30 7% 2891 260 7%
Splitsko-dalmatinska ass | sos 47% 4547|450 07%
Istarska 838 | 850 149% 220 | 231 9.4%
Koprivniéko-krizevacka 365 | 557 526 s4 ES 355%

i w83 |76 400% 36 s 24.5%
Osjedko-bareniska 1052 | 1444 373% 254 238 -6.3%
Zagrebatka en | 1263 450% 28 260 o1%

isach g w4 | 78 747% 12 84 -539%
Varaidinska I | e 282% 192 28 238%
Zadarska 761 | 834 6% 2206 | 2181 ~49%
Medimurska E) 272% 235 | 14 T38%
Vukovarsko-srijernska 469 s10 87% 130 32 147.4%
Virovititko-podravska 37 | aso 543% & 6 262%
Kerlovatka 368 | 494 342% 100 o 10.3%
Brodisko-posavska 4% | 494 08% 259 108 -s83%
Sibensko-kninska 448 | 398 2% G497 | ana 85%
Krapinsko-zagorska 245 361 473% 24 176 20%
Dubrovadioneretvanska | 226 | 279 235% 3473 | 2339 327%
Pozesko-slavonska 201 21 50% 6 5 522%
Ligko-seniska B8 | 207 500% ueo | 120 42%

Izvori: EIZ 1 MGIPU.

Distribucijski pokazatelji kupoprodajnin cijena obiteljskih kuéa po m? u kunama po
zupanijama prikazani su u tablici broj 39. Kuce u 5. percentilu najjeftinije su bile u
Bjelovarsko-bilogorskoj, Karlovaikoj, Koprivnidko-krizeva&koj 1 Sisatko-moslavaéko]
i zupanifi, gdje je cijena iznosila 1 kunu po M7, zatim slijede Ligko-senjska, Brodsko-
posavska i Viroviti¢ko-podravska zupanija s cijenom od 2 kune po m2 Ovako niske
cijene djelomiéno se mogu objasniti praksom da se u ugovore upisuje cijena po
povréini koja ukljuuje i povrdinu obiteljske kuce s okuénicom, tako da cijena po
Jjedinici ukupne povrgine moZe biti izrazito niska. Najskuplje kuce su u 5. percentilu
bile u Gradu Zagrebu i Splitsko-dalmatinskoj zupaniji gdje je cijena po m? iznosila
284 odnosno 261 kunu. Drugim rijeéima, to znadi da je u Gradu Zagrebu 5 posto
kuca prodano po cijeni od 284 kune i nizoj, a u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji po
cijeni koja nije viga od 261 kunu po m?. Na drugoj strani distribucije, u 95. percentilu
najmanje skupe kuce bile su u Viroviti€ko-podravskoj i Poze$ko-slavonskoj Zupaniji
gdje je m? kodteo 779 kuna odnosno 1.005 kuna. Najskuplie kuce u 95. percentilu
bile su u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji, od 23.490 kuna po m?, zatim u Splitsko-
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veli¢ina prodanih obiteljskih ku¢a manja je od 500 m?. Pritom najveéi medijan
veli¢ine obiteljske kuce biljeZi Licko-senjska Zupanija, od 337 m?,a najmanji Splitsko-
dalmatinska zupanija, od 136 m2 Medijalna veli¢ina obiteljske kuée prilikom kupnje
na podrugju Grada Zagreba iznosila je 2019. godine 157 mz

Siika 313 Medijalna veli¢ina obiteljske kuée u m? prilikom kupnje po upanijama u 2019.

314

Izvori: E1Z i MGIPU.

Distribucijski pokazatelji velicine prodanih obiteljskih kuca po m? po zupanijama
prikazani su u tablici 3.10. Od kuéa u 5. percentilu najmanje su bile ku¢e u Zupanijama
Jadranske Hrvatske i Gradu Zagrebu. Primjerice, u Dubrovaéko-neretvanskoj Zupaniji
5 posto najmaniih kuéa bilo je velidine od 11 m? | manje, a u Splitsko-dalmatinskoj
od 12 m? i manje. Kuce u 5. percentilu bile su najvece u Viroviticko-podravskoj (330
m?), Brodsko-posavskoj (192 m?), PoZedko-slavonskoj (191 m?) i Medimurskoj Zupaniji
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(155 m?). Na drugoj strani distribucije, u 95. percentilu najvece kuce prodavane su
u Karlovackoj, Bjelovarsko-bilogorskoj i Sisacko-moslavackoj Zupaniji. Rije¢ je o
iznimno velikim povr§inama, iznad 30.000 m?.

Tablica 310. Distribucijski ji velicine prodanih
Fupanijama u 2019. godini

kuéa um? po

| Godiznja stopa

Zigania percanti | peretrt | MU | el | peraru | PrOTERe
Grad Zagreb 2 75 157 370 1318 0.4%
Primorsko-goranska 2 72 196 629 2375 | 4,8%
Splitsko-dalratinska 2 58 136 425 1.063 M.5%
Istarska 33 100 280 800 2508 -1.8%
Koprivnigko-krizevaZka 21 665 1475 3218 14.228 -0,7%
Bielovarsko-bilogorska 124 652 1.836 6.467 udil | -18.3%
Osietko-baranjska o 355 699 1782 5161 -019%

w6 | ao6 | ew | 10 | voss 3.6
Sisatko-moslavatka 76 442 1092 3636 * 35.5%
varaicinska 7 | me | s | uae | 7ee 6%
Zadarska 47 150 315 572 1486 13.5%
Medimurska 155 536 1.020 1.858 4869 | 4.9%
Vukovarsko-srijernska il 309 586 1027 3083 -257%
Virovitiko-podravska 330 740 1575 3918 15354 92%
Karlovacka 62 399 1.061 3.039 " -19%
Brodsko-posavska 192 455 973 2717 12764 47,8%
Sibensko-kninska 25 79 162 426 1502 | 24.5%
Krapinsko-zagorska 66 192 665 1669 6467 | -37.9%
Dubr n 70 22 528 2140 69,6%
Pozesko-slavonska 191 645 1.046 2486 8495 | -14.3%
Li¢ko-senjska 32 96 377 1368 17907 | 20,4%

rnena: * oznatava povrsine u 95. percentilu prodanin obiteliskin kuca koje poprimaju ekstrernno
visoke vrijednosti iznad 30,000 rr.

Izvori: E1Z | MGIPU.

Usporedba medijalnih veli¢ina prodanih kuca u 2019. s veli¢inama iz 2018. godine
pokazuje kako se u 12 Zupanija u prosjeku trgovalo vecim kucama. Najvece razlike
u povr§ini pritom su zabiljezene u Dubrovagko-neretvanskoj i Brodsko-posavskoj
2zupaniji. U Dubrovagko-neretvanskoj Zupaniji se u 2019. godini trgovalo ku¢ama
je medijalna povrgina bila veca za 91 m? a u Brodsko-posavskoj zupaniji kué¢ama &ija
je medijalna povréina bila veca za 315 m? nego godinu dana ranije. U usporedboi s
2018. manje kuce su se 2019. godine prodavale u Krapinsko-zagorskoj, Vukovarsko-
srijemskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Pozeko-slavonskoj, Varazdinskoj, Karlovackoj,

Istarskoj, Koprivnicko-krizevagko] | Osjecko-baranjskoj zupaniji. Najvece smanjenje
medijalne povrdine prodanih kuc¢a pritom biljeZi Krapinsko-zagorska Zupanija, u
kojoj je medijan veli¢ine prodanih obiteljskih ku¢a u 2019. godini iznosio 665 m?, dok
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Slika 314 Medijalna starost obiteljske kuée prilikom kupnje u godinama po Zupanijama
12019, godini

lzvori: EIZ | MGIPU.

Zanimljivo je promotriti promjenu medijalne starosti obiteljskih kuca prilikom
kupnje u 2019. u odnosu na 2018. godinu. U 10 Zupanija trgovalo se novijim kuéama,
u dvije zupanije jednako starim, dok se u devet zupanija trgovalo starijim ku¢ama
Znagajno novijim kuéama nego godinu dana ranije pritom se trgovalo u Zadarskoj |
Istarskoj zupaniji. U Zadarskoj zupaniji je medijaina starost obiteljske kuce prilikom
kupnje 2018. iznosila 18 godina, da bi 2019. godine iznosila 6 godina manje odnosno
12 godina. Obiteljske kuce prodane na podrugju Istarske zupanije 2018. godine su
bile medijaine starosti od 50 goding, a 2012. godine od 32 godina. S druge strane,
najveca razlika u korist prodaje starijin kuéa zabiljezena je na podrugju Brodsko-
posavske i Karlovagke 7upanije. Dok je medijan starosti obiteljske kuée prilikom
kupnje u Brodsko-posavskoj zupaniji 2018. godine bio 47 godina, u 2019. godini
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je godinu dana ranije iznosio 1071 m2 Opcenito je primjetno da je u vecini zupanija
koje su zabiljezile medugodidnji porast medijalne cijene obiteljskih kuca doslo i

do smanjenja medijaine velidine prodanih kuca (Vukovarsko-srijemska, Pozesko-
slavonska, Krapinsko-Zagorska, Varazdinska | Bjelovarsko-bilogorska), dokje uslugaju
zupanija u kojima je zabiljezen medugodi&nji pad medijainih cijena obiteljskin kuca
medijalna povréina prodanih kuéa istovriemeno ostvarila rast (Sisaéko-moslavadka,

Licko-senjska, Brodsko-posavska, Dubrovacko-neretvanska).

Slika 314. prikazuje medijalnu starost kuca prilikom kupnje u godinama. Najstarije
kuce, medijalne starosti od 52 godina, prodavale su se u Primorsko-goranskoj
Zupaniji, §to znati da su gradene potkraj 60-ih godina proglog stoljeca. Kucama
medijalne starosti od 51 godinu trgovalo se u Bjelovarsko-bilogorsko], Osjegko-
baranjskoj, Varazdinskoj, Viroviticko-podravskoj, Karlovagko] | Brodsko-posavskoj
zupanii. Najniza medijaina starost kuca prilikom kupnje zabiljezena je u Zadarskoj
2upaniji gdje je polovica kuca kojima se trgovalo bilo staro 12 godina i manje, §to
znadi da su izgradene nakon 2006, godine. Medijalna starost kuca prilikom kupnje u
ostalim se zupanijama kretala od 35 godina u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji do 49
godina u Koprivnicko-krizevatkoj zupaniji

Tablica 3.1. prikazuje distribucijske pokazatelje starosti obiteljskin kuca {u godinama)
prilikom kupnje po Zupanijama u 2012, godini. U S. percentilu najnovije kuce bile suu
Sibensko-kninskoj (1 godina) te u Istarskoj i Primorsko-goranskoj zupaniji, starosti od
3 godine, a najstarije u Koprivnicko-krizevagkoj zupaniji, od 22 godine. Od kuca u 95.
percentilu, najmlade kuce bile su u Brodsko-posavskoj i Pozesko-slavonskoj Zupaniji,
i to starosti najmanje 65 godina. Najstarijim kucama u 95. percentilu trgovalo se
u Primorsko-goranskoj i Dubrovatko-neretvanskoj zupaniji, i to od najmanje 129
godina, to znaci da su izgradene potkraj 19. stoljeca. Razlika u godinama starosti
izmedu 5 posto najstarijin i 5 posto najmiadin kuca bila je najveca u Primorsko-
goranskoj (146 godina), a najmanja u Brodsko-posavskoj zupanii (46 godina).
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on je iznosio 51 godinu. Obiteljske kuce koje su bile predmetom kupoprodaje na
podrugju Karlovatke Zupanije 2018. godine su imale medijan starosti od 48 godina,
da bi 2019. godine medijaina starost obiteljskih kuca prilikom kupnje bila povecana
na 51 godinu.

Tablica 311 Di ji starosti obiteljskih kuéa u

i prilikom kupnje
po zupanijama u 2019, godini

" s 25. i 75. 95. Gedisnls stopw
Fparita percentil | percentil | MW"  percentil | percentil | Promene
Grad Zagreb m 3 a7 54 a ~a1%
Primorsko-goranska s | = 52 9 149 203%
Splitsko-delmatinska s \9 » 64 ) 4%
Istarska 3 13 3 9 o 220%
Koprivnicko krizevatka 2 ) 4 0 7 00%
Bielovarsko-bilogorska 1 3 51 59 80 3%
Osjetko-baraniska 6 ) s s o 20%

¢ 10 El 3 ) 6 26%

3 B 36 ) 55 6 20%
Verazdinske 3 E) 5 s9 %0 20%
Zadarska 6 ° 2 A =) 33.3%
Medirnurska 2 34 49 5 B 10%
Vukovarsko-sriemska n 20 35 s @ 5%
Viroviticko-podravsia i) 3 £} £ 7 00%
Kerlovagka \7 E) 5 B % 6.3%
Brodsko posavska 1 40 5 5 s 85%
Sibensko-kninska 1 7 ) ) ng 20%
Krapinsko-zagorska n 33 a4 s5 a3 54%
Dubrovegko-neretvanska s 32 4 7 129 17.0%
Potesko-savonska 13 8 3 5 67 9.3%
Licko-seniska 4 28 3 54 9% 26%

Izvori: E1Z | MGIPU.

. Na razini jedinica lokalne samouprave

Slika 315. prikazuje broj prodanih obiteljskin kuéa po jedinicama lokalne samouprave
u 2019, godini. Najveéi broj transakeija obiteljskih kuéa u 2019, godini ostvaren je u
Gradu Zagrebu, njin 1533, iza kojeg slijede Osijek s 438 transakcija | Velika Gorica s
245 transakcija. Vide od 100 transakcija biljeZe jo¥ i Bjelovar, Karlovac, Slavonski Brod,
Vir, Sisak, Vukovar, Zadar, Vinkovi, Varazdin, Split, Koprivnica, Petrinja, Samobor,
Virovitica, Sibenik | Umag. U kategoriji od 51 do 100 transakeija nalazi se 33 jedinice
lokalne samouprave, a najvige se lokalnih jedinica, njih 288, nalazi u kategoriji od 10
do 50 transakeija. Manje od 10 transakeija obiteljskih kuca ostvareno je u 203 jedinice
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lokalne samouprave, a za 13 jedinica podatak o broju prodanin obiteljskin kuéa u
2019. godini nije poznat

Slika 315: Broj prodanih obiteljskih kuéa po JLS-ovima u 2019. godini

Nema podataka
m Manye 0d 10 transakeia

5100
m Vise 0d 100 transakcija

Izvori: E1Z 1 MGIPU.

Slika 316. prikazuje medijalne cijene prodanih obiteljskih kuca po m? po jedinicarma
lokalne samouprave. Znatno vise cijene obiteljskih kuéa prilikom prodaje i u 2019.
godini postizu gradovi i opéine na prostoru Jadranske Hrvatske. S medijalnim
cijenama iznad 10.000 kuna po ¥ pritom se izdvajaju Ston (15475 kuna), Seget
(12090 kune) | Primosten (10915 kuna). Medijalna cijena kuca u rasponu od 5,000 do
10000 kuna po m? zabiljezena je u 27 jedinica lokalne samouprave (IS gradova i 12
opéina), redom priobalnih i otoénin lokalnin jedinica. Nadalje, od ukupno 85 gradova
i opcina koliko ih se nalazi u razredu medijalne cijene kuca od 1.001 do 5,000 kuna po
2, svega se njih sedam nalazi u Kontinentalnoj Hrvatskoj. To su redom: Grad Zagreb,
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vec¢im medijalnim veli¢inama prodanih obiteljskih kuca. Tako se ku¢ama medijalne
povidine ispod S0 m? trgovalo u svega 2 lokalne jedinice, u Stonu 18 m?) i Podgori {47
m?), a kuéama medijalne velicine od 51 do 100 m? u 18 lokalnin jedinica, koje su sve s
podrugja Jadranske Hrvatske. U 122 jedinice lokalne semouprave medijalna velicina
prodanih obiteljskih kuéa kretala se od 1.000 do 5000 m?, a 80 jedinica lokalne
samouprave od 501 do 1000 m?, Na medijalnu veli¢inu prodanih obiteljskin kuéa od
101 do 500 m? nailazimo u 106 jedinica lokalne samouprave.

Slika 317: Medijalna veli¢ina prodanih obiteljskih ku¢a u m? po JLS-ovima u 2019. godini

Ner jataka

= Manje od 10 transakeja
Manje od 50 m’
50100

Izvori: E1Z | MGIPU.

Slika 318. prikazuje medijainu starost obiteljskih kuca prilikom kupnje u godinama
po Jedinicama lokalne samouprave. Najsta

im kucama, medijaine starosti TI9
godina, trgovalo se u sedam jadranskin jedinica lokalne samouprave, od kojih se Sest
nalazi u Istarskoj (Pazin, Buzet, Oprtialj, Laniéce i Bale), i jedna (Gragac) u Zadarskoj
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Tuhel], Varazdin, Nasice, Sveti Kriz Zacretje, Sveta Nedjelja i Stupnik. Cijene od 101
do 1000 kuna po m? postizu se u 113 jedinice lokalne samouprave | tu se najvecim
dijelom radi o jedinicama smijestenim u ruralnim predjelima kontinentalnog dijela
zemlje. U kategoriju medijaine cijene kuca po mé od 51 do 100 kuna ulezi 37 lokalnih
jedinica, dok u kategoriju medijaine cijene od 50 kuna | manje ulazi 75 gradova i
opéina

Slika 316 Medijalna cijena prodanih obiteljskih ku¢a po m? u HRK po JLS-ovima u 2019.

Nema podateke
= Manje od 10 transakeija
50 HRIC

lzvori: EIZ | MGIPU.

Medijalna veli¢ina prodanih obiteljskih kuéa u m? po jedinicama lokalne samouprave
u 2019. godini prikazana je na slici 317. Za razliku od gradova i op¢ina iz Jadranske
Hrvatske u kojima se pretezito trguje obiteljskim kuéama manje kvadrature, jedinice
lokalne samouprave ruralne i Kontinentalne Hrvatske u pravilu ulaze u kategorije s

64 Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

Zupanifi. Kuce starije od 50 godina prodavale suse u TI6 jedinica lokalne samouprave.
Kuc¢ama medijalne starosti izmedu 31 i 50 godina trgovalo se u 134 jedinice lokalne
samouprave, dok je u 52 jedinice lokalne samouprave medijalna starost kuce prilikom
kupnje bile izmedu 11130 godine. U svega 17 jedinica lokalne samouprave prodavale
suse kuce stare 10 godina i manje. Svin 17 lokalnih jedinica smjesteno je u Jadranskoj
Hrvatskoj. Najnovijim kuéama pritom se trgovalo u Vizinadi (medijalne starosti od 3
godine), Svetvincetu (medijalne starosti od 6 godina), Poliéniku, Kukljici i Vodnjanu
{medijaine starosti od 7 godina).

<2 318: Medijalna starost obiteljske kuce prilikom kupnje u godinama po JLS-ovima u
2019. godini

Nerna podataka
tanje od 10 transakeia

Manye od 10 godina
10- ina

1-50 goding

e od 50 godina

Izvori: EIZ i MGIPU.
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. Zagreb

Tablica 312. prikazuje broj, medijalnu cijenu, velidinu i starost prodanih obiteljskin
kuda po katastarskim opéinama Grada Zagreba u 2019. godini. U tablici su prikazane
i stope promjene broja transakcija, medijaine cijene, velicine i starosti u odnosu na

2018. godinu. Najvedi broj transakcija ih kuca, 203, zabiljeen je u
opcini Dubrava, iza koje sa 115 transakcija slijedi katastarska opcine Vrapce. Zatim

slijede Trednjevka s 92, Trnje sa 78, Pe¥éenica sa 74, Rudes sa 61 i Crnomerec sa 60

transakcija. U preostalim im opcinama, njin 29, broj prodanin kuéa kretao

se u rasponu od 10 koliko je iznosio u Dragonoscu do 58 u Sesvetama. Manje od 10
transakcija obiteljskih kua zabiljeZeno je u 17 katastarskih opéina.

U odnosu na 2018. porast broja kupoprodajnih transakcija obiteljskin kuca u 2019,
godini zabiljezen je u vecini Katastarskih opéina®, njih 24, dok je do pada prodaje
dotlo u svega tri katastarske opéine (Vrapée, Vugrovec i Tre¥njevka). U Katastarskim
opéinama Rudes, Granegina i Brezovica u2019.godini je prodan jednak broj obiteljskih
kuca kao | godinu dana ranije. Prodaja kuéa najvide je porasla u opéinama Centar i
&rnomerec, za 1412 1138,8 posto, nakon kajih slijede Gornje Vrapée (1211 posto), Trnje
(95 posto), Dubrava (765 posto) | Mikulii (75 posto). U 7 katastarskih opéina bilo je
manje od 10 transakcija u 2018. godini, a u17 opéina u 2019. godini, tako da godi&nju
promjenu nije moguce iskazati.

Najveca medijaina cijena obiteljskih kuca po M2, od 7135 kuna, zabiljezena je u
katastarskoj opcini Maksimir. Nakon nje slijedi op¢ina Centar s medijalnom cijenom
obiteljske kuce od 6541 kunom po m? i opcina Rudes s medijainom cijenom od
5063 kune po M2 U cjenovnu kategoriju od 3.000 do 5000 kuna po m? ulazi 13
katastarskih opcina: Trednjevia, Crnomerec, Sesvete, Pescenica, Vrapde, Blato, Klara,
Dubrava, Trnje, Stenjevec, Sestine, Sesvetski Kraljevec i Resnik. Radi se o opéinama
koje okruzuju Centar i opcinama na zapadu, jugu i krajnjem istoku grada. Nadalje,
13 katastarskih opéina kuce su prodavane po medijainoj cijeni u rasponu od 1041
kune (Gornji Stenjevec) do 2977 kuna (Remete). Najjeftinije kuce prodavane su u
katastarskim opéinama Dragonozec | Granesing, i to po medijainoj cijeni manjoj od
350 1 597 kuna po m?. Medijalna cijena obiteljskin kuca po m? niza od 1000 kuna
zabiliezena je i u katastarskim opcinama Cugerje (907 kuna), Brezovica (855 kuna) i
Gornje Vrapge (759 kuna)

6 Ovdje nisu ukljuéene opcine s Manje od 10 transakcija
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Medugodignji porast medijalne cijene obiteljske kuce u 2019. godini zabiljezen je u
14 katastarskih opéina, dok 13 katastarskih opcina bilje?i pad cijena. Za Katastarske
opéine u kojima je ostvareno manje od 10 transakcija u 2017 ili 2018. godini nisu
iskazani podaci o godidnjoj promjeni cijena. Od katastarskin opéina u kojima je
zabiljezen rast cijena, najvedi rast ostvaren je u opéini Maksimir, od 101 posto i
op¢ini Graneina, od 85,1 posto. Nakon njih slijede katastarske op¢ine Rudes, Blato i
Vugrovec, s medugodiznjim porastom medijaine cijene iznad 50 posto. U preostalih
se 9 katastarskih opéina medugodiinja stopa rasta medijalne cijlene obiteljske kuce
kretala od 1,5 posto koliko je zabiljeZzena u Sesvetama do 44,2 posto u Resniku. Najveci
pad medijalne cijene zabiljezen je u opéinama Mikuli¢i (51,2 posto) i Brezovica (47,3
posto), a najmanii u katastarskoj opéini Klara, od 0,4 posto.

U 2019. godini najvece kude prodavane su u katastarskim opc¢inama Kupinecki
Kraljevec, Dragonozec, Lucko| Sestine, i to medijalne veligine od 525 do 697 m Zatim
slijede katastarske opcine Mikuli¢i, GraneSina Nova, Gornji Stenjevec, Podsused i
Gornje Vrapée u kojima se medijalna veliéina prodane kuée kretala od 413 do 441
m2. U kategoriji medijaine veli¢ine prodanih ku¢a od 200 do 400 m? nalazi se devet
katastarskih opéina. Osim opéine Centar, ovdje je rijeg o opéinama koje se nalaze u
rubnim isto&nim, zapadnim i sjevernim dijelovima grada. Povr§inom najmanje kuce
U 2019. godini prodavale su se u katastarskoj opéini Trnje {70 m?) i opéini Pedcenica
(77 ). U 14 katastarskih opéina medijalna veli€ina prodanin obiteljskih kuca bila je
U kategoriji od 100 do 200 m2. U usporedbi s 2018. godinom u 2019, godini se trgovalo
ve¢im kucama u 10 katastarskih opéing, dok se u 15 Katastarskin opéina u prosjeku
trgovalo manjim kuéama. Znatno vece kuce nego 2018. godine prodavale su se u
opéinama Gornje Vrapée, Gracani, Stenjevec i Brezovica. Tako su se u Katastarskoj
opgini Gornje Vrape u 2019, godini prodavale povréinom dvostruko veée kuce nego
godinu dana ranije, 413 naspram 174 m2 Nadalje, dvostruko vec¢im kucama nego
2018. godine trgovalo se i na podruéju katastarske op¢ine Gra&ani, medijalna veli¢ina
obiteljske kuce prodane u 2018. godini iznosila je 171,5 m?, a 2019. godine 126,8 posto
vige, 389 m2. S druge strane, u odnosu na 2018, najveée smanjenje medijana velidine

prodane obiteljske kuce 2019. godine je zabiliezeno u katastarskim opcinama

Granegina, Cucerje, Dubrava i Maksimir.
Najstarije kuce, medijaine starosti 70 godina, prodavale su se u 2019. godini u
katastarskoj opéini Podsused. Zatim slijede katastarska opéina Trnje u kojoj je
medijaina starost prodanih obiteljskih kuca iznosila 69 godina. Kucama medijaine
starosti od 59 godina trgovalo se u pet katastarskih opéina: Gradani, Zitnjak,
Trednjevka, Centar i Crnomerec. U najvedem broju katastarskin opéina, njin 24
trgovalo se kuéama medijalne starosti od 30 do 52 godine. Pri tome se u opdini

beletinec, kruzna ulica 6
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&6 Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina
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68 Poglavlje 3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina

Pegenica trgovalo kucama medijalne starosti od 52 godine, dok se u &ak 14 opéina
trgovalo kuéama medijalne starosti od 39 godina. Najnovije kuce, medijalne starosti
do 30 godina, prodavale su se u katastarskim opdinama Gornje Vrapée (19 godina) i
Brezovica {23 godina). U usporedbi s 2018. godinom u 2019. godini u 14 katastarskih
opéina trgovalo se novijim, 3 12 katastarskih opcina starijim kuéama. Znatno starije
kuce prodavane su u katastarskim opé¢inama Gracani, Podsused i Tresnjevka. Tako
se u Graganima medijalna starost kuca prilikom kupnje povecala s 30 godina u 2018
na 59 godina starosti u 2019, u Podsusedu sa 44 na 70 godina starosti, dok se na
Trednjevki povecala sa 43 na 59 godina starosti. S druge strane, najvece razlike u
korist prodaje novijih kuéa zabiljeZene su u katastarskim opcinama Gornje Vrapde,
Sestine i Brezovica. U Gornjem Vrapé&u se 2018. godine trgovalo kuéama medijalne
starosti 53 godina, da bi se 2019. godine trgovalo s ku¢ama medijalne starosti 19
godina. Medijalna starost kuéa prilikom kupnje u Sestinama je 2018. godine iznosila
68 godina, 2 2019. 32 godina. U Brezovici se 2018. godine trgovalo ku¢ama medijalne
starosti 38 godina, a 2019. ku¢ama starim 23 godina.

www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o0. ¢akovec

Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska

Grad/Op¢ina: Sveti Ilija

Naselje: Beletinec

Razvojna skupina: 6. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 102,334

stambeni objekt (kuca)
Izvor podataka: Go home

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/op¢inu:| 7

- zanaselje:| 0

Prosjecna cijena ponuda:

- za grad/op¢inu:| 565 €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje (2017 = 1 Izvor podataka: eNekretnine
za naselje u posljednje 4 [2018 = 0
godine: 2019 = 3
2020 = 2
2021 = 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 izrauna trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog
razlic¢itih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa
razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 04.02.2019. 02.11.2018. | 15.01.2018.| 07.02.2019.

B Sveti Ilija Sveti Ilija Sveti Ilija Beletinec
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Kkat.&est.br.
zastiti osobnih podataka)

862 1033/1 46/3 82/1
Kategorija zemljiSta I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 92.789,00 | 133.684,54 | 75.000,00 5.000,00
Prodajna cijena (€) 12.500,00 18.000,00 | 10.066,47 674,77
Povrsina (m2) 1.942,20 3.883,00 1.677,38 115,09
Cijena (€/m2) 6,44 4,64 6,00 5,86
Izvor podataka: sustav eNekretnine
beletinec, kruzna ulica 6 24 www.m-investa.hr
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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 ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

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

[ ]TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za
potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
IXIPOREDBENA METODA - odabrana metoda za zemljiSte u troskovnoj metodi
[ |PRIHODOVNA METODA

lXITROSKOVNA METODA - odabrana metoda za cijelu nekretninu

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 ku¢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 prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomo¢u kojih se preradunavaju 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.

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

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

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 budu¢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 tros§kovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i 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 znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.

U op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda 1 odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema op¢enitom izrazu:
PV =(PG-VZ xp/100) x M + VZ
M= (q"-1)/q"(q-1)
q=1+(p/100)
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7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. |Zemljiste
Datum kupoprodaje 04.02.2019. | 02.11.2018. | 15.01.2018.| 07.02.2019.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi| Svetillija Sveti Ilija | SvetiIlija | Beletinec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.cest.br.
zastiti osobnih podataka) 362 1033/1 16/3 3271
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 92.789,00 | 133.684,54 | 75.000,00 | 5.000,00
Srednji tecaj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,423120 7,426919 7,450473 | 7,409916
Prodajna cijena (€) 12.500,00 18.000,00 | 10.066,47 674,77
Povr$ina (m2) 1.942.20 3.883,00 1.677,38 115,09
Cijena (€/m2) 6,44 4,64 6,00 5,86
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 102,334 102,334 102,334 102,334
- 2 a Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 102,334
3 :i § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
S § S Rezg.ltat cij.ene nalff)n korekcije indeksa 6.44 4.64 6.00 5.86
razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 27,95%
sk Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,59 | 102,00 99,57 100,59
g i Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 119,45
§ ,§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,19 1,17 1,20 1,19
S £ [Rezultat cijene nakon meduvremensko
§ I§ izjednaéen;a (€/m2) ¢ 7,66 343 7,20 6,97
. 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%
E’ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s [Velicina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
E Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
~ |Kontrola (CI. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna Korigirana cijena (€/m2) ’7,66 5,43 ’7,20 6,97
| Srednja vrijednost (€/m2) | 6,80

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

Apsolutno odstupanje od medijana 0,58 -1,66 0,12 -0,12
Relativno odstupanje od medijana 8,12% -23.,36% 1,62% -1,62%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,58 1,66 0,12 0,12
Kvadrat odstupanja 0,33 2,74 0,01 0,01

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinac¢no odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 7,09
Standardna devijacija 0,88
Dvostruka standardna devijacija 1,76
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,62
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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: 6,80 €/m2
Zemljiste Jec(:fz:lc;a Ko'eﬁcij B Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
(m2) (€;m2) (PE;;'j‘ %gglzia) ostale prilagodbe € zemljiSta
154,00 6,80 1,00 1,00 1.047,20 I

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

SVEUKUPNO: 1.047,20

ai| 680  €m2

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

propisani prostorni planovi (III).

Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaéa ostalo zemljiite izvan gradevinskog podrugja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
II1 25-60%

7.2. |D0prin0si i prikljucci

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:
Kl1= 136,10 m3 x 0,00 €/m3 BV =

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:
K21= 136,10 m3 x 0,38 €m3 BV =

Cijena prikljucaka iznosi : K3 =

vrijednosti koja odgovara troSku izgradnje komunalne

0,00 kn/m3
0,00 €

2,82 kn/m3
51,72 €

2.100,00 €

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

0,00 + 51,72 +

beletinec, kruzna ulica 6
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FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trziSte B — zgrada opdéenito C —stanje zgrade
5 . .. . Stecenj
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura ?elllllr?aO:t:gielII?:st
1 potpunosti i « velika potraznja za vrstom « vrlo dobro oblikovanje . i una uporabivost
¢ d * dob t izacij . e
dugorocno zgrace 9 ra pros (?rr'la organizacya |, daljnje koristenje nije
dana/osigurana * skoro nema/nema ponude « visoka fleksibilnost smanjeno
: . . la o$tecenj
Uporabivost vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura frata osteeeruja
o .. . . . . * puna stabilnost
M 2 dovoljna i * redovita potraznja za vrstom « dobro oblikovanje jos dobra uporabivost
= N e ST
zgrade « dobra prostorna organizacija .. s ..
:: dugoroCnije g .p o 8 Ja . daljnje koristenje jedva
= dana/osigurana * mala ponuda « dovoljna fleksibilnost smanjeno
<
5 ; dovoljna infrastrukt
3 Uporabivost dobra lokacija* . O‘r/gsj.relznl;l o:ig)v:r?e jasna oStecenja
= 3 smanjena, ali * jo3 postoji potraznja za vrstom | pros-!eéna rostornaj « smanjena stabilnost
5 srednjoro¢no zgrade ofganjizacij ap * prosjecna uporabivost
2] i * dovol d . . » daljnje korist
ez dana/osigurana ovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost aljnje koriStenje smanjeno
3 dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
= Uporabivost umjerena lokacija* » umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
he, 4 ograniceno * mala potraznja za vrstom zgrade |* umjerena prostorna * smanjena uporabivost
Lf: dana/osigurana * bogata ponuda organizacija « daljnje koriStenje jasno
» mala fleksibilnost smanjeno
loga lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
Uporabivost « iodva osjto'i /e postoi * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 kratkoro¢no i)trainPa 7 i/rstorI; , Ja de * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
dana/osigurana I-)velikaj d & organizacija « daljnje koriStenje samo
ponuda . . N
* bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* .. lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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7.3.1. Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada

NGP = 26,35 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 465 €/m2 NGP
ili 391 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 26,35 X 465 = 12.252,75 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 465 X 1,00 = 465 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
26,35 x 465 = 12.252,75 €

Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:
Godina procjene: 2021
Godina gradenja: 1950

Godina rekonstrukcije: -

Starost zgrade: 71
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 80 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 9 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 4,5
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opcenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 5,0 5,0
Relativna starost (Rs=G/OVK"): 88,8%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 80 = 16 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 64 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -80,0%
-9.802,20 €
[Preostala vrijednost: 2.450,55|€
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|Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja

12.252,75 € x 7,505183  kn/€= 91.959,13 kn

odnosno prema ¢l 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno 90.000,00 kn

7.4. |Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za izra¢un vanjskog uredenja

Vu= 0,00 €

7.5. |Uzgredni tro¥kovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 00% = | 0,00 €

beletinec, kruzna ulica 6 31 www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o0. ¢akovec

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

1.|Zemljiste 1.047,20|€
2.|Doprinosi 1 prikljucci 2.151,72|€
UKUPNO: 3.198,92|€
Zgrada i ostalo:
3.|Obiteljska stambena zgrada 2.450,55(€
4./Vanjsko uredenje te vanjski ureda;ji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 0,00(€
UKUPNO: 2.450,55(€
SVEUKUPNO: 5.649,47(€
Ostale okolnosti:
5.{Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -10,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (¢l. 61. 5.649,47\€
Pravilnika) - uklanjanje spremista -564,95|€
6.|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost -10,00%
gradevina (Cl. 62. Pravilnika) - gospodarska 5.649.,47|€
zastarjelost -564,95|€
Y. PRIVREMENA VRIJEDNOST: 4.519,57(€
NGP ukupno = 26,35 m2 GV / NGP ukupno = 172 €/m2
PZ (povrsina zemljista) = 154,00 m2 GV /PZ= 29 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,01
. . 4.564,77 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
34.259,43 | kn

vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se podatak izracunat od strane procjenitelja.

* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene

Srednji te¢aj HNB-a:
[ 1€= 7,505183 [kn |
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena zgrada s pripadajuéim
zemljiStem
na adresi: KruZna ulica 6, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

predlozenih od:  OPCINA SVETI ILIJA

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) iznosi:
Srednji te€aj HNB-a

4.560,00 € ili 34.223,63 kn| 1€= 7,505183 kn

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

34.200,00 kn

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 moguce postici 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.

- Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.
Ovaj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadrZava elaborat u
viastitoj eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakovcu, 26. svibnja 2021. godine

5 ELABORAT IZRADILI:

Struéni suradnik:

g
»u'aJ? Ratko Matotek i A
b=y dipl. ing. grad. ceciora BOBKOV!

Z Rudera Boskovica 16 GAKOVEC ’5
~,¢-m CAKOVEC Q?
C o \,@

Y N

S
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzine vrijednosti nekretnine od strane trgovatkog drustva
MODERNA-INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskovi¢a 16, OIB: 45412397366 (dalje u tekstu: Procjenitelj)
izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka.
Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nain ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljucci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su bili predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e 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 trecih je nevazece. Potpuno izvjese se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Narugitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

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

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

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
¢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 nadin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nagin 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.

20 N Oy h B

B 1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

de: Struéni suradnik:
DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.

Voditelj izx

Ratko Matotek -
s 4.

4 dpling.gra% atotek

7:2 RuﬂeTCaA?(OSSOEVéca \ViP.2022 7

2

2,

Ratko
REV-HR.HDS!

gy

beletinec, kruzna ulica 6 34 www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o. ¢akovec

beletinec, kruzna ulica 6 35 www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o0. ¢akovec

Izvadak iz zemljiSne knjige

REFPUBLIKA HRVATSKA

Opdinski sud u Varazdinu .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 24.05.2021. 08:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 331031, BELETINEC Broj ZK ulo3ka: 1688

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bro| Povriina

zenllljlsta Oznaka zemljista Primjedba
% { a!t. jutro| éhv m2
cestice)

15 10/1 KUCA | DVORISTE LOVRESGCAK 154
2 10/3 LOVRESCAK 180
DVORISTE 75
VOCNJAK 115
3. 10/4 438
VOGNJAK 219
VOCNJAK 219
4. 10/5 GOSP ZGRADA 308
UKUPNO: 1090

Rbr.

B
Viastovnica
Rbr, SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 3/24
PTICEK BARA, UDOVA, BELETINEC 143
2. Suvlasniéki dio: 3/24
KEFELJA MAGDA, BELETINEC
3. Suvlasnicki dio: 2/24
PTIGEK AUGUST, BELETINEC
4. Suvlasnicki dio: 2/24
PTICEK IVAN, BELETINEC 47
5. Suvlasnigki dio: 2/24
PTICEK KATARINA, KRUSLJEVEC 43
6. Suvlasnicki dio: 2/24
PTIGEK FRANJO, KRUSLJEVEC 2
7. Suvlasnicki dio: 2724
PTICEK GIRIL, KRUSLJEVEC 20

ZemljignoknjiZni izvadak (datum I vrijeme izrade) 24,05,2021. 08:57:38 Stranica: 1
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Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 1688

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
8. Suvlasniéki dio: 6/24
CESAR RUDOLF, BELETINEC 141
9. Suvlasnicki dio: 2/24
OPCINA SV. ILLIA
C
Teretovhica
Rbr. Sadrza] upisa iznos Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 24.05.2021.

Oslobodenco naplafe sudskif pristajbi iznosa 20,00 Kn sukfadno odredbama &lanka 11., stavka 1. Totka 2. osobe i fijela u
obavijaniu javnih oviasti U postupcima proizadlim iz obavijanja tih oviasti Zakona o sudskim pristojbama (NN br. 53/19).

Upisano u Knjizi izvadaka pod brojem 29869/2021

lzdao:

ZK refergnt:
NEVENKA ?EI%TNJAK

N

ZemljlEnoknjiZni izvadak (daturmn i vrijeme izrade) 24.05.2021, 08:57:38
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Izvod iz katastarskog plana

I.l.l
o mE
‘1...'
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BELETINEC
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.&.br.: 10/1

VARAZDIN

VARAZDIN, 19.04.2021,

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Ovaj izvod iz katastarskog plana je prilog uvjerenju: 935-08/2021-02/61
Mjerilo 1:1000
Izvoma mijerilo 1:2880

féﬁ\k&codmski referent
Eh
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Izvod iz posjedovnog lista

-
2]

e .:
‘...'
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAYNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

VARAZDIN, 19.04.2021
IZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA
Ovaj izvod iz posjedovnog lista je prilog uvjerenju: 935-08/2021-02/61

Katastarska opéina: BELETINEC (Mbr. 331031)
Posjedovni list: 1387

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi$te upisane osobe (811
1 OPCINA SV. ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2, SVETI ILIJA, HRVATSKA 10443118219
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske % . Posebni
B 8 o, 5 : i . |Povriina/ Braj : o
1 | & | katastarske |&estice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj P DL pravni Primjedba
Zestice Zgrade o i rezimi
10/1 LOVRESCAK 154 5
KUCA I DVORISTE 154
Ukupna povriina katastarskih &estica 154

Ostale katastarske Zestice su kao nepotrebne ispustene.
NAPOMENA: Ovaj izved iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasni3tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

Shazbena osoba: Stjepan Matijadec
ovladteni geodetski referent
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Geoportal DGU

a | F
= W

| BELETINEC

Krusljevec

BELETINEC

lzlaganje na javniuvid{uitijeku

.
KATASTARSKE|(CESTICE SU

U PESISPKUIZLAGANIATD
NA JAVNIUVID
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REPUBLIKA HRVATSKA
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NESLUZBENA KOPIJA

Opé¢inski sud u Varazdinu .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 23.05.2021. 22:48

Katastarska opcina: 331031, BELETINEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7072/2010
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2349

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | ¢éhv m2
cestice)
1. 102/2 PUT U LOVRESCAKU 37
2, 191/61 |PUT U CIGLENICI 192
3. 192/1 PUT U CIGLENICI 10
4, 261/21  |PUT U HRASCINI 16
5. 261/29 |PUT U HRASCINI 8
6. 261/34 |PUT U HRASCINI 27
7 391/1 PUT U VUEENICI 573
8. 391/27 |PUT U VUEENICI 143
9. 478/7 PUT U BERETINSCAKU 37
10. |479/14 |PUT U BERETINSCAKU 52
11.  |645/7 PUT U CIRKVISCU 46
12. |898/14 |PUT U SLUGOVINI 37
13.  |904/1 PUT U SLUGOVINI 5
14. |1114/1  |PUT U CIRKVISCU 557
15. |1115/1  |PUT U CIRKVISCU 1548
16. |1116/1 |PUT U TRDISCU 1270
17. [1116/3 PUT U TRDISCU 248
18. |1116/5 |PUT U TRDISCU 439
19. 1117 PUT IZ PODEVEEVA U SV.ILIJU 3| 855
20. (1121 PUT U BELETINCU 1313
21. (1122 PUT U BELETINCU 1185
22. (1123 PUT U BELETINCU 1) 1390
23. (1125 PUT NA KREGI 1584
24, (1131 PUT U GRADISCU 1505
25. (1134 PUT U PUSTIKI 165
26. (1145 PUT U VUCENICI 41
27. (1146 PUT U BRESKI 65
ZemljiSnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.05.2021. 12:54:56 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 331031, BELETINEC

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2349

Broj Povrsina

Rbr. zen;ljlsta Oznaka zemljista
_ (kat. jutro | ¢hv
cestice)

m2

Primjedba

UKUPNO: 4| 1334
8

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

REPUBLIKA HRVATSKA-JAVNO DOBRO U OPCO.J UPORABI- PRAVO UPRAVLJANJA
ZUPANKSKA UPRAVA ZA CESTE VARAZDINSKE ZUPANWE, OIB: 52634238587, VARAZDIN,
LJUDEVITA GAJA 4

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa | lznos

Primjedba

1.

1.1 Zaprimljeno 14.12.2010. broj Z-7072/10

Temeljem €l. 2 st. 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o javnim cestama (
NN 153/09) zabiljeZuje se zabrana otudenja nekretnina u A.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.05.2021.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.05.2021. 12:54:56
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Energetski certifikat

ENERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE -s'._-:.;,. =

prema Pravilniku o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (Narodne novine 88/201 7) ..

STAMBENA ZGRADA

Naziv zgrade

OBITELISKA KUCA

Naziv samostalne uporabne cjeline zgrade

KRUZNA ULICA 6 42214 Beletinec
_'_—__—__mc;kﬁm—l;m,’l—_____H___Poﬁaauaoj_ ______-ﬁ}ezo _______
ODACI OZGRADl ' O nova [ postojeca O rekonstrukcija
Vrsta zgrade (prema Pravilniku) Obiteljske kuce
Vrsta zgrade prema slozgnostl tehnickih sustava | 2grada s jednostavnim tehnigkim sustavom
Vlasnik / Investitor OPCINA SVETI ILA
k.¢.br. 10/1 k.o. BELETINEC
Plodtina korisne povriine grijanog dijela zgrade Ak [m?] | 25,09 Godina izgradnje / rekonstrukcije | 1950 / 1950
Gradevinska (bruto) povriina zgrade [m?] 48,92 | Mjerodavna meteoroloka postaja VARAZDIN
Faktor oblika fo [m-1] 1,43 Referentna kllma Kontmentalna
Spemflcna godisnja potrebnaitoplinska b T a—
i S Specifi¢na godidnja primarna
ENERGETSKI RAZRED ZGRADE 22::2!3}13 za grijanje Q"' H,nd [kWh/ | energija Eprim [kWh/(m?a)]
410 | 646

- _ G

Specifiéna godidnja isporuéena energija Edel [kWh/(m?a)]
Specifiéna godisnja emisija CO2 [kg/(m?a)]

634
22

Upisati "nZEB" ako energetsko svojstvo zgrade (Eprim) zadovoljava zahtjeve za zgrade
'gotovo nulte energue prnplsane vaiemm TPRUETZZ

| ROK VAZENJA CERTIFIKATA/ PODACI 0 OSOBI KOJA JE IZDAI.A ENERGETSKI CERTIFIKAT
Oznaka energetskog certlflkata | P 91(} 2015 10717, 521 iDatum izdavanja | 1.6.2021.
Naziv ovladtene pravne osobe | MODERNA d.0.0.

Ime i prezime imenovane osobe u HFVOJE Matotek, mag. ingeek—0

ovlastenoj pravnoj osobi ili ime i |

prezime ovlastene fizicke osobe '
| /vlastorugni potpis

| Datum vaienja 1.6.2031.
Registarski broj P-910/2015

; d.o.o.
== - CAKOVE
PODACI_ O OSOBAMA KOJE SU SUDJELOVALE U IZRADI ENERGETSKOG CERTIFIKATA

Dio zgrade Ime i prezime ovlaitene osobe Naziv pravne osobe

Registarski broj Vlastoruéni potpis
Gradevinski [ |

Strojarski

|-

Elektrotehniﬁki |

B

@WHWMMMWMMMINMWWMHHMWIHHWWIMW | e
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Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine

REPUBLIKA HRVATSKA

Varazdinska zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okoliga

Sjediste VaraZdin

KLASA: UP/I1-361-05/21-30/000080

URBRQJ: 2186/1-08/11-21-0005

Varazdin, 25.05.2021.

VaraZdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa,
Sjediste VaraZdin, na temelju clanka 99, stavka 1. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), rje8avajuéi po zahtjevu koji je podnijela OPCINA SVETI ILIJA,
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Gedrijana 2, OIB 10443118219, izdaje

UPORABNU DOZVOLU
ZA GRABEVINE IZGRADENE DO 15. VELJACE 1968. GODINE

I, Utvrduje se da je:
—~ gradevina stambene namjene

na katastarskoj Cestici broj k&.br. 10/1 k.o. Beletinec (Beletinec, Kruzna ulica 8}, izgradena
prije 15. veljade 1968. godine.

Il.  Podaci o gradevini
= dimenzije gradevine:
— ftlocrtnih dimenzija 6,15 x 5,10 m + 4,50 x 3,90 m, visine do vijenca 3,20 m, te do
sljiemena 5,30 m, mjereno od niZe kote uredenog terena
= nacin smjestaja na ceslici:
— gradevina stambene namjene je slobodnostojeda prizemnica s podrumom

lll. Ispitivanje ispunjavanja temeljinih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta i
zahtjeva nife prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZEN.JE

Podnaositel], OPCGINA SVETI ILIJA, HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2, OIB
10443118219, zatraZila je podneskom zaprimijenim dana 20.04.2021. godine izdavanje
uporabne dozvole za gradevine izgradene prije 15. veljade 1968. godine za gradevinu iz tocke .
izreke.

U provedencm postupku, te uvidom u dostavljene dokaze:

— Uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine, KLASA: 935-08/21-02/61, URBROJ: 541-
16-02/6-21-2, od 19.04.2021. godine, izdano po Podruénom uredu za katastar Varazdin
Drzavne geodetske uprave

— ofevidom na estici, na temelju upotrebljenih materijala, te nadinom gradnje

utvrdeno je da je gradevina iz ta€ke |. izreke ove dozvole izgradena prije 15. veljate 1968.
godine.

KLASA: UP{l-361-05/21-30/000080, URBROJ: 2186/1-08/11-21-0005 1f2  1D: P20210420-648844-Z18

Qve efektroniéka isprava polpisana je kvalificiranim elektronicikim potpisom sukfadno EU uredbi 910/20714/EU (elDAS
Regulalion), a isti je vidijiv na posfiednjof nenumeriranoj stranici. Izvor pouzrdanosti je European Union Trusted Lists
(htips./Awebgate.ec.europa.ewf-browser/. U poipis je ugraden vremenski pedal, te je omoguden za LTV.
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Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi &lanka 184. Zakona o gradnji, te je
odluéeno kao u izreci.

Oslobodeno od placanja upravne pristojbe prema &lanku 8. Zakona © upravnim
pristojbama ("Narodne novine” broj 115/16.).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imoving, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem
tijela koje je izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje
po&tom preporudeno. Na Zalbu se plaéa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3.
Uredbe o tarifi upravnih pristojbi.

VI5| REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.

DOSTAVITI:

= elektronicku ispravu pufem elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), le ovjereni
ispis elektronitke isprave putem poSte
— OPCINA SVETI ILIJA
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

= ispis elektronicke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

= glektronicku ispravu putem elektroni¢kog sustava (https://dozvola.mgipu.hr)

— PUK Varazdin, Odjel za katastar nekretnina Varazdin
HR-42000 Varazdin, Stanka Vraza 4

KLASA: UPfl-361-05/21-30/000080, URBROJ: 2186/1-08/11-21-0005 2/2 ID: P20210420-648844-Z18

Ova elekironiéka isprava potpisana je kvalificiramim elekironickim poipisom sukiadno EU uredbi 910/2014/EU (eiDAS
Regulation), a isti je vidiiiv na posifednjoj nenumeriranoj stranici. lzvor pouzdanosti je European Union Trusted [ists
(hitps./webgate ec.europa.eufi-browsery). U polpis je ugraden vremenski pedat, te je omoguden za LTV,
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Elektronitki potpis

suadno wedhi (EU) broj 9102014
¥jerodosinjnost ovog dohumenta mozels provierdi
skerirarienn QR koo, Skenrenjem ovog kods, sustay Ge
¥as preusmieriii na skanica lzvornika ovog dokumerta,
ka ko biste mogli poterditi sutentitnost Mjegova
vierodostgnost u ovom digialnom obiku, valjana jz |
istowjetna polpisanom dokurmernu u lizifkom obliku

ANR MARIJA KOGIJAN
VARADINS KA ZUPANIJA
Poipisana: 2505 2021
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REPUBLIKA HRVATSKA

Varazdinska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i
zastitu okolisa

Sjediste Varazdin

KLASA; UPA-361-05/21-30/000080

URBROJ:; 2186/1-08/11-21-0007

Varazdin, 27.05.2021.

POTVRDA O IZVRSNOSTI RJESENJA

S danom 27.05.2021. godine izdano rjeSenje {Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA: UP/I-361-05/21-30/000080, URBROJ: 2186/1-08/11-21-0005 od
25.05.2021. godine) je postalo izvrno.

VISI REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.
DOSTAVITI:

= [spis elektronitke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

= elektronitku ispravu putem elektronic¢keg sustava (https://dozvola.mgipu.hr)

— OPCINA SVETI ILIJA
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

KLASA: UP/1-361-05/21-30/000080, URBROJ: 2186/1-08/11-21-0007 11 ID: P20210420-648844-Z13

Ova elekdronicka isprava poipisana je kvaiificiranim elekironitkim potpisom suktadno EU uredbi 910/2014/EU {efDAS
Regutation), a isti je vidljiv na posijednjoj nenurmetiranof stranici. 1zvor pouzdanosti fe European Union Trusted Lists
(MtpsHwebgate. ec.europa. ewti-browser/). U potpis je ugraden vremenski peéat, te je amoguden za LTV,
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ElekironiGki potpis

subdadno wedki (EU) brof 9102014
Wierodosiojnost wog dohumania mozele provieriti
akeniranjern QR koda, Skenirarern oveg koda, sust c2
Vg preusmierd na skarice vornika ovog dokumenta,
haka biste mopli potvrditi aulentiéno sl Njpgova
vjor odesioinost U ovom digitalnom oblky, vajanals |
isiow[gina polps anom dokumerdu v Fizié kom obiku

ANA MARIA KOGIJAN
VARAZDINGKA ZUPANLIA
Palpizano: 27.05 2021
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REPUBLIKA HRVATSKA

VaraZdinska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditelfstvo i
zastitu okoliga

Sjediste VaraZdin

KLASA: UP/|-361-05/21-30/000080

URBROJ: 2186/1-08/11-21-0008

VaraZdin, 27.05.2021.

POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI RJESENJA

S danom 27.05.2021. godine izdano rjieSenje (Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA: UP/I-361-05/21-30/000080, URBROJ: 2186/1-08/11-21-0005 od
25.05.2021. gedine) je postalo pravomoéno.

VISI REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.
DOSTAVITI:

= jspis elekironiCke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

= elektronicku ispravu putem elekironickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr)

— OPCINA SVETI ILIJA
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

KLASA: UP/I-361-05/21-30/000080, URBRO.J: 2186/1-08/11-21-0008 11 ID: P20210420-648844-218

Ova elekironicka isprava potpisana je kvalificiranim elektronichkim potpisom suldadno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS
Regufation), a ist! fe vidlfiv na posfjednjof nenumerirancf stranici. Izvor pouzdanosti je European Union Trusted Lists
{hitps.fwebgate.ec.europa.evl-browser/). U polpis je ugraden vremenski pedat, te je omaoguden za LTV.
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Elektronicki potpis

sukladno uredbi (EU) bro] 3102044
Vierodostnjnast ovog dokuments moZate provierti
skenirariern QR koda. Skanrenierm avog koda, sustay de
WYz preusmierfi ma Sranice i2voraika ovog dokunenta,
kaka histe magli potvy diti autentinost Njegova
vjerodostojnost u ovomn digileinam oblku, veljana je i
islovjdna pofpisanom dokumenh u iz Ekorm obliku.

ANA MARIJA KOGLIAN
VARAIDINSKA FURAN|IR

Poksisarc: 27.05 2021.
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Izracun koeficijenta za prilagodbu troSkovne vrijednosti trziSnoj

Podrucje: okolica Varazdina
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ID ZKC 1181484 1083116 1166588 1207667 1220008
R Crnec e
NASELJE Gornji Kucan Jalkovec Jalkovec N " Hra$¢ica
Biskupecki
. Ulica brace | Nova ulica Crnec Nova ulica
AT Vrnaulica 10} o dic 85 22 |Bigkupecki 59 22
k.o. Gornji Kucan Jalkovec Jalkovec VC rnecv . Varazdin
Biskupecki

kat.Cest.br. 386 759 710/2 706 6604/14
Datum kupoprodaje 09.10.2019. | 21.03.2019. |26.07.2019.| 24.10.2019. | 15.11.2019.

U R0 O e IS VRIJEDNOS,T Cp (kn) 1.000.439,91 | 520.000,00 | 752.822,52 | 579.792,09 | 967.786,17

Izvor podataka: eNekretnine
Srednji tecaj HNB-a (kn/€) 7,410666 7,411578 7,380613 7,433232 7,444509
R VRIJEDNO,ST Cp ©) 135.000,00 70.160,50 102.000,00 | 78.000,00 130.000,00
Izvor podataka: eNekretnine
TROSKOVNA, VRHEDNOST TV '(€). 126.855,18 68.397,74 104.726,72 | 79.054,60 128.033,81
Izvor podataka: istrazivanje procjenitelja
KOEFICIJENT PRILAGODBE 1,06 1.03 0.97 0.99 1.02
(kpt = Cp/TV)
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE
, 1,01
(kpt')
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