Smjernice za procjenu vrijednosti golfskih igralista
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1. Svrha i podruéje primjene

(2) Smjernice za procjenu vrijednosti golfskih igralista (dalje u tekstu: Smjernice) donose
stru¢ne prijedloge i misljenja Visokog povjerenstva u smislu odredbi &l. 19. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 78/15., — dalje u tekstu: Zakon), a
sve u svrhu procjene vrijednosti golfskih igralista sukladno odredbama Zakona i
pripadnog Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br.
105/15., — dalje u tekstu: Pravilnik) te Pravilnika o informacijskom sustavu trzista
nekretnina (NN 114/15. i 122/015., - dalje u tekstu: Pravilnik o ISTN) kojim su
osigurani trzi$ni podatci za procjenu vrijednosti nekretnina. Primjena ovih smjernica

osigurava procjenu vrijednosti golfskih igralista kao trzisne vrijednosti prema
jedinstvenim nacelima.

(3) Ove smjernice su izradene primarno na temelju njemacke i austrijske literature, a
supsidijarno americke literature uzimaju¢i u obzir lokalne specifi¢nosti. Prilikom
koristenja strane literature za procjenu vrijednosti golfskih igralista potreban je oprez
buduci da postoje velike razlike u prihodovnosti izmedu ameri¢kih i europskih golfskih
igralista.

(4) Smjernice je odobrilo Visoko povjerenstvo. Primjena smjernica je obvezujuca za
povjerenstva (¢l. 19. st. 8. Zakona) odnosno za JLP(R)S, a preporucuje se i pravnim
subjektima koji se nalaze izvan sustava JLP(R)S.

(5) U odnosu na zadatke narucitelja (¢l. 3. st. 2. Zakona u svezi s &l. 67. st. 2.1 3. Pravilnika)
ove smjernice razraduju procjenu vrijednosti sljede¢ih vrsta nekretnina odnosno prava
na njima:

1. zemljista bududih i postojecih golfskih igralista

2. zakupnine za zemljista buducih i postoje¢ih golfskih igralista

3. postojeca golfska igralista

4. kamate na pravo gradenja buducih i postoje¢ih golfskih igralista.

1. Opéenito o golfskim igrali§tima
1.1. Definicija golfskog igraliita

(1) Golfska igralista' odvojene su krajobrazne cjeline namijenjene isklju¢ivo igranju golfa.
Osim povrSine za igru s vjezbalistem (dalje u tekstu: teren za igru) sadrze i veliki dio
prirodnoga terena, pripadajucu infrastrukturu, vodene povrsine, potrebne gradevine
(klupska kuca, prometnice, parkiralista, servisne zgrade, ugostiteljski sadrzaji,
infrastrukturne gradevine), a prema potrebi i turisticki smjestaj.

1.2.Golfska igralista i trziSte nekretnina
(1) Golfska igralista predstavljaju posebno djelomi¢no trziste nekretnina u okviru

djelomi¢nog trzista nekretnina namijenjenih za $port i rekreaciju. Trziste golfskih
igralista je izuzetno plitko?, a prema uzancama na trzitu nekretnina rijetke transakcije
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golfskim igraliStima sklapaju se u prevladavaju¢em broju slucajeva kao kupoprodaje
trgovackih drustava, a jos$ rjede kao kupoprodaje nekretnina.

1.3. Podjele golfskih igralista

(1) Prema svrsi golfska igralista dijele se u:

1. golfska igraliSta za Sport i rekreaciju koja su primarno namijenjena za §iri krug
zainteresiranih, za popularizaciju $porta, za obogaéenje turisticke ponude te za
zadovoljenje onih igraca koji nemaju vremena za cijelu igru

2. natjecateljska golfska igraliSta koja su dio natjecateljskog Sporta i turisticke
ponude.

(2) Prema nacinu koristenja golfska igralista dijele se u Cetiri osnovne grupe s podgrupama
kako slijedi:
1. Vjezbaliste
i. klasi¢no vjezbaliste®
ii. golfodrom
2. Standardno igraliste
i. kratko igraliste*
ii. kratko igraliSte za stjecanje dozvole za igranje
iii. javno igraliste’
iv. klasi¢no (standardno) igraliste
3. Natjecateljsko igraliste
4. Medunarodno natjecateljsko igraliste®

(3) Prema nacinu upravljanja golfska igralista dijele se u:
1. privatna golfska igralista
2. djelomi¢no otvorena golfska igralista
3. otvorena golfska igralista
4. igralista uz ladanjske klubove’
5. igralita s turistickim smjestajem?®,

1.4. Klasi¢no (standardno) golfsko igraliste

(1) Klasi¢no (standardno) golfsko igraliste sastoji se od 9, 18 ili 27 polja razli¢ite duljine i
obli¢ja terena, s najmanjom plostinom od 25 ha. Ulagai s vremenom klasi¢no
(standardno) golfsko igraliSte nastoje promaknuti u natjecateljsko igraliste.

(2) Najzastupljeniji tip golfskog igralidta je klasi¢no (standardno) igraliste s 18 polja, a
obiljezja koriStenja njegovih povrsina su u pravilu:

1. plostina od 55 - 120 ha (prosje¢no 90 ha)
2. ukupna duljina staza do 6.500 m

3. plostina terena za igru od 20 — 21 ha

4. plostina prirodnoga terena od 40 — 70 ha
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5. plostina uredenoga terena do 10 ha
6. plostina gradivog terena do 2 ha

(3) Teren za igru uredena je povrsina s pripadajuéom infrastrukturom i ujezerenim
povrSinama. Teren za igru osnova je svakog golfskog igraliSta i njegova plostina
povrsine je u pravilu nepromjenjiva. Obvezatni sastavni dijelovi terena za igru jesu:

1. vjezbalite priblizne plostine 2 ha, neovisno o veli¢ini golfskog igralista
2. ujezerene povrsine priblizne plostine 1 — 1,5 ha, ovisno o dostupnosti vode
3. putovi unutar terena za igru.

(4) Teren za igru moze se jo$ detaljnije ra3¢laniti na osnovne elemente, a to su Tee, Green,
Fairway, Semirough, Rough, Hazard, Bunker i Water Hazard.

(5) Prirodni teren je netaknuti dio predjela golfskog igralista koji se ne ureduje za igre ve¢

se ureduje prema krajobrazu kojem pripada (primjerice sumskom, krikom, moévarnom
itd.).

(6) Uredeni teren obuhvaca obvezatni prate¢i prostor uz teren za igru i njegova povrsina je

promjenjiva u ovisnosti o stupnju uredenosti i oblikovanju golfskog igralista. Uredeni
teren obuhvaca:

1. ulaz

2. pristupne/servisne prometnice i parkiralista (za priblizno 600 mjesta)
3. neposredni okoli§ zgrada i gradevina izgradenih radi golfa

4. slobodne povrsine za potrebe natjecanja (do 2000 m?)

(7) Gradivi teren obuhvaca povrsinu na kojoj se mogu graditi pratece zgrade i gradevine
iskljucivo za Sport i odrzavanje golfskog igralista. Plostina gradivog terena ovisi o vrsti
igraliSta, a mjera gradevinskog koristenja iskazuje se koeficijentom izgradivosti.
Klupska kuéa nije namijenjena smjestaju.

(8) Obvezatnim prate¢im zgradama uz teren za igru smatraju se:
1. klupska kuca’ s pripadaju¢im terenom plostine od 0,5 — 0,8 ha
2. servisne zgrade i gradevine s pripadaju¢im terenom plostine priblizno 0,5 ha

(9) Servisne zgrade i gradevine golfskog igralista su:
1. spremiste alata i strojeva za odrzavanje
2. spremiste elektri¢nih vozila'®
3. infrastrukturna postrojenja (trafostanica, precrpna stanica za vodu itd.).

2. Opéenito o procjeni vrijednosti golfskih igralista
2.1. Opcenito o izvorima podataka
(1) Zbog heterogenosti golfskih igralista, razli¢ite kakvoce i sadrZaja prate¢ih zgrada uz
teren, razliCitog stupnja uredenosti terena te razli¢itog nacina upravljanja, procjenitel;j

¢e prilikom izrade procjembenog elaborata nerijetko morati posegnuti za zamjenskim
podatcima iz eNekretnina odnosno drugim izvorima podataka iz struéne literature. Pri
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tome svaki izvor podataka mora biti precizno naveden ili se treba priloziti
procjembenom elaboratu (€l. 22. st. 2. Zakona u svezi s ¢l. 68. st. 1. podst. 7. Pravilnika).

(2) Ove smjernice nacelno rjesavaju pitanje poredbenih podataka odnosno poredbenih
nekretnina za procjenu vrijednosti golfskih igralista.

2.2. Koraci u procjeni vrijednosti golfskih igralista

(1) Procjenitelj ¢e u okviru procjene vrijednosti golfskih igralista poduzeti sljedece korake:

1. provesti temeljiti ocevid golfskog igralista i i prate¢ih zgrada uz teren za igru
(¢l. 68. st. 1. podst. 5. Pravilnika)

2. pregledati 1 analizirati okolno podrucje, a posebice neposredno susjedstvo.
Razmotriti broj, znacaj 1 kakvocu konkurentskih golfskih igralista (¢l. 68. st. 1.
podst. 5. Pravilnika)

3. pribaviti sve podatke o ukupnim prihodima i rashodima od gospodarskog
koriStenja procjenjivanog golfskog igralista te drugih poredbenih golfskih
igralista (€l. 68 . st. 1. podst. 6., 7. i 8. Pravilnika)

4. pribaviti sve kupoprodajne cijene, zakupnine odnosno kamate na pravo gradenja
poredbenih zemljista ili golfskih igraliSta odnosno prikladnih zamjenskih
podataka (¢l. 68. st. 1. podst. 8. Pravilnika)
analizirati i identificirati prikladne podatke (¢l. 68. st. 1. podst. 8. Pravilnika)

6. odabrati jednu od propisanih metoda i obrazloziti njezin odabir (¢l. 68. st. 1.
podst. 9. Pravilnika)
7. iskazati zakljucak o vrijednosti (¢l. 68. st. 1. podst. 12. Pravilnika)
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3. Mogucnosti primjene propisanih metoda
3.1. Primjena poredbene metode

(1) Poredbena metoda najpouzdanija je metoda za procjenu vrijednosti nekretnina ako
postoje raspolozivi podatci o nedavnim transakcijama. Medutim, transakcije golfskim
igraliStima su vrlo rijetke pa se istrazivanje trzista nekretnina provodi na velikom
podrucju. I kada se pronadu nedavne transakcije, procjenitelj mora pozorno odmjeriti
lokalne stvarne i gospodarske ¢imbenike koji su utjecali na formiranje kupoprodajne
cijene kako bi utvrdio radi li se zaista o poredbenim transakcijama, a posebice:

1. gospodarski interes za stjecanje prava vlasnistva
2. troskove financiranja

3. ukupne prihode i rashode

4. kupoprodajne cijene.

(2) Ako to zahtijevaju okolnosti pojedinog slu¢aja, usporedivost raspolozivih transakcija
moze se detaljnije ras¢laniti i provjeravati prema sljede¢im stavkama:

1. lokacija (udaljenost igraca, odnosi s neposrednim susjedstvom, pristup i
parkiranje)

2. klima (trajanje sezone igranja, smjer i brzina vjetra, ucestalost nevremena koji
mogu zaustaviti igru)

3. mogucénosti igranja (izazovi golfskog igraliSta — strmina staza, estetsko
oblikovanje, povrsinska odvodnja, veli¢ina greenova, Sirina staza, starost grmlja
1 drvecéa — te stanje golfskog igralista)



4. sustav navodnjavanja (pouzdanost izvora vode, trosak vode, kakvoca vode, vrsta
sustava za navodnjavanja — automatsko, poluautomatsko ili rucno
navodnjavanje)

5. wvrsta i tekstura tla (podzemna drenaza — kapacitet tla za vodu, salinitet ili

alkalnost tla)

alati, pribor i artikli za najam (vrsta, stanje i prihodi)

na€in koristenja golfskog igralista,

veli¢ina (plostina i broj polja)

poboljsice (klupska kuca — bar, restoran, klupska soba, prostorije s ormari¢ima

— trgovina, bazeni, teniska igraliita)

10. financijski pokazatelji (preostali dug, broj &lanova, mjese¢ne ¢lanarine,
»minimum® potrosnje u baru ili restoranu, cijena pojedinacne igre!, povijest
posebnih procjena, godisnji troskovi gospodarenja, godisnji broj pojedina¢nih
igara)

11. ugovorene odredbe i uvjeti (kupoprodajna cijena, hipoteke, kamatne stope,
uvjeti odobravanje za hipoteku, zakupi).
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(3) Ako procjenitelj utvrdi da se zaista radi o poredbenim transakcijama, kupoprodajne
cijene su najvjerodostojniji dokaz za procjenu vrijednosti golfskog igralista.

(4) Osim $to su vrlo rijetke, transakcije golfskim igralistima su uéestalo rezultat prinudnih
postupaka prodaje. Takve transakcije nisu sklopljene pod trzisnim uvjetima pa nisu
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina buduéi da ne udovoljavaju odredbama ¢l.
4. st. 1. podst. 41. Zakona. Iz navedenoga bi se moglo zakljuciti da se uspjesna golfska
igraliSta ne prodaju.

(5) Budu¢i da su transakcije golfskim igralistima vrlo rijetke, kao prikladni zamjenski
podatci za procjenu vrijednosti zemljista buducih i postojeéih golfskih igralista, ove
Smjernice donose i kupoprodajne cijene drugih poredbenih vrsta nekretnina, i to prema
sljede¢em redoslijedu:

1. zemljiSta namijenjena $portu i rekreaciji

2. pogodna poljoprivredna zemljista (¢1. 10. st. 2. podst. 2. Pravilnika)

3. poljoprivredne i Sumske povrsine (€l 10. st. 2. podst. 1. Pravilnika) uz
preracunavanje na vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista pomocu
odgovarajuceg visekratnika.

(6) U vrijednost zemljista ne ulazi vrijednost krajobraznog i hortikulturnog uredenja te
vrijednost sustava navodnjavanja i odvodnje.

3.2. Primjena prihodovne metode

(1) Prihodovna metoda je u praksi najkoristenija metoda za procjenu vrijednosti golfskih
igraliSta. Ova metoda nije propisana kao najbolja, ve¢ nedostatak poredbenih
kupoprodajnih cijena golfskih igralista logi¢no upuéuje procjenitelja na njezin odabir
temeljem ,.drugih okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke* (€l. 23. st. 2. Zakona).
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(2) Prihodovna metoda pretvara Cisti prihod u vrijednost. Ove smjernice nacelno upucuju
na primjenu pojednostavnjene prihodovne metode uz utvrdivanje ¢istog prihoda (¢l. 4.
st. 1. podst. 2. Zakona) ovisno o raspolozivim podatcima (¢l. 22. st. 1.1 2. te ¢l. 23. st.
2. Zakona), i to temeljem:

1. zakupnina i troSkova gospodarenja koje snosi vlasnik nekretnine (induktivna
metoda)

2. ukupnog prihoda od gospodarskog koristenja i tako nastalih troskova
gospodarenja (deduktivna metoda).

(3) Cisti prihod procjenjivanog golfskog igralista mora biti analiziran s nuznim oprezom u
odnosu na onaj koji se uobic¢ajeno postize na trzistu. Ako ¢isti prihod procjenjivanog
golfskog igraliSta znacajno odstupa od prihoda koji se uobi¢ajeno postizu na trzistu za
poredbena golfska igraliSta, te ako se utvrdena odstupanja ne mogu pripisati utjecaju
osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti (€l. 4. st. 1. podst. 19. i 25. Zakona), preporucena je
primjena periodi¢ne prihodovne metode (¢l. 42. Pravilnika).

(4) Osim pravilno utvrdenog ¢istog prihoda, rezultat procjembenog elaborata ovisi o
pravilno utvrdenom predvidivom ostatku odrzivog vijeka koriStenja i o pravilno
utvrdenoj kamatnoj stopi na nekretninu.

(5) Kamatna stopa na nekretninu za golfska igraliSta kre¢e se minimalno oko 6 %, a
prosjecno u rasponu od 7 — 8% (Prilog13 Pravilnika). Propisani raspon kamatnih stopa
na nekretninu moze se dodatno prilagoditi zbog rizika.

(6) Odrzivi vijek koriStenja golfskih igraliSta iznosi najmanje 20 godina, a prosjecno se
krece u rasponu od 30 — 50 godina (Prilog 9 Pravilnika).

(7) Rezultat procjene vrijednosti primjenom pojednostavnjene prihodovne metode znatno
ovisi 1 o privatnopravnim odnosima temeljem kojih se upravlja golfskim igralistem U
pravilu se radi o sljede¢im slucajevima:

1. vlasnik zemljista ujedno i vlasnik golfskog igralista (procjena vrijednosti
postojeceg golfskog igralista sa zemljistem)

2. vlasnik golfskog igralista nije vlasnik zemljista (procjena vrijednosti postojeceg
golfskog igralista bez zemljista)

3. razlic¢iti hibridni modeli upravljanja golfskim igralistima $to zahtjeva dodatnu
pozornost procjenitelja prilikom utvrdivanja ¢istog prihoda.

(8) Prihodi i rashodi (troskovi gospodarenja) koji su povezani s upravljanjem golfskim
igraliStem ovise o okolnostima pojedinog slucaja.

(9) Najcesce izvori prihoda od gospodarskog koristenja golfskog igralista su:
1. pojedinacne igre za neclanove
2. ¢lanarine
3. ostvareni promet u prate¢im zgradama uz teren ili zakupnine od pratecih zgrada
uz teren
4. prinosi od slobodnih povrsina za potrebe natjecanja.

(10) U prate¢im zgradama uz teren promet se ostvaruje temeljem prodaje pic¢a i hrane
(bar i restoran), trgovina i/ili najam alata, pribora i artikala za igru.



(11) Rashodi naj¢esce ovise o privatnopravnim odnosima temeljem kojih se upravlja
pojedinim poboljsicama. Vazna stavka u rashodima su trogkovi odrzavanja i trokovi
osoblja.

(12) Ugovorene zakupnine za buduca i postojeca golfska igralita u pravilu
medusobno znatno odstupaju, a ovise o:
1. kupovnoj mo¢i i gusto¢i naseljenosti na lokalnom trzistu nekretnina
2. uobi¢ajenim zakupninama poljoprivrednog zemljista na lokalnom trZistu
nekretnina
3. pojedina¢nim uvjetima u trenutku sklapanja ugovora o zakupu.

(13) Buduci da su zakupnine za zemljista budu¢ih golfskih igralita vrlo rijetke, kao
zamjenski podatci za procjenu vrijednosti zakupnina, ove Smjernice donose i druge
poredbene podatke, i to prema sljede¢em redoslijedu:

1. zakupnine za zemljista namijenjena $portu i rekreaciji,

2. zakupnine za poljoprivredne i Sumske povrsine (¢1. 10. st. 2. podst. 1. Pravilnika)
uz preratunavanje pomocu odgovarajuéeg visekratnika

3. cisti prihodi izvedeni iz trZiSne vrijednosti zemljista i prikladne kamatne stope
na nekretninu (deduktivna metoda).

3.3. Primjena troSkovne metode

(1) Procjena troSkova izgradnje golfskih igralista ovisi o njihovom tipu i obiljezjima.
Vrijednost gradevina i vanjskih gradevinskih uredaja utvrduje se na temelju normalnih
troSkova gradnje ili prema stvarno nastalim tro§kovima gradnje (Cl. 53. st. 2.1 3. te ¢l.
56. st. 2. Pravilnika). Vrijednost vanjskih uredaja i uredenja povrsina golfskog igralista
utvrduju se na temelju iskustvenih stopa ili prema stvarno nastalim troskovima gradnje.
Vaznu stavku u troskovima izgradnje zauzimaju trogkovi projektiranja.

(2) TroSkovna metoda nije pogodna prilikom utvrdivanja trZisne vrijednosti golfskih
igralita budu¢i da troskovna vrijednost znatno premasuje iznos koji je voljni kupac (¢l.
4. st. 1. podst. 41. Zakona) spreman platiti.

4. Vrijednost zemljiSta buduéih golfskih igraliSta

(1) Za procjenu vrijednosti zemljista buduéih golfskih igralista primjenjuje se poredbena
metoda (Cl. 24. st. 1. Zakona).

(2) U poredbenoj metodi polazi se od poredbenih kupoprodajnih cijena zemljista buduéih
golfskih igralita i/ili zemljista namijenjenih $portu i rekreaciji na lokalnom trzistu
nekretnina. U slu¢aju da nisu raspolozive poredbene kupoprodajne cijene zemljista
buducih golfskih igralista i/ili zemljista namijenjenih Sportu i rekreaciji u promatranom
podrucju, uz komparativnu analizu mogu se koristiti poredbene kupoprodajne cijene s
drugih usporedivih podru¢ja u smislu ¢l. 8. st. 4. Zakona.

(3) Ako nisu raspoloZive poredbene kupoprodajne cijene zemljista buducih golfskih
igraliSta i/ili zemljista namijenjenih Sportu i rekreaciji, koriste se poredbene
kupoprodajne cijene pogodnog poljoprivrednog zemljiSta (€l. 10. st. 2. podst. 2.
Pravilnika) na lokalnom trZistu nekretnina. U slu¢aju da nisu raspolozive poredbene




kupoprodajne cijene pogodnog poljoprivrednog zemljista u promatranom podruéju, uz
komparativnu analizu mogu se koristiti poredbene kupoprodajne cijene s drugih
usporedivih podrucja u smislu ¢l. 8. st. 4. Zakona.

(4) U slucaju da nisu raspolozive niti poredbene kupoprodajne cijene pogodnog
poljoprivrednog zemljista s drugih usporedivih podrugja, primjenjuje se pristup
posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u kojem se polazi od poredbenih
kupoprodajnih cijena poljoprivrednih i Sumskih povrsina (¢l. 10. st. 2. podst. 1.
Pravilnika) na lokalnom trZistu nekretnina na nacin da ¢e se vrijednost poredbenih
nekretnina viSekratnikom preracunati na vrijednost pogodnog poljoprivrednog zemljista
na sljedeci nacin:

1. ururalnim podruc¢jima dva do tri puta
2. u aglomeracijskim podru¢jima i uz jadransku obalu tri do &etiri puta.

(5) Iznimno od ovih odredbi, vrijednost zemljista koje je nuzno za redovitu uporabu klupske
kuce i zgrade za turisti¢ki smjestaj moZe se uzeti u obzir kao trzi$ni dodatak utvrden na
temelju poredbenih kupoprodajnih cijena na lokalnom trzistu nekretnina ili drugom
usporedivom podrucju za zemljista mjeSovite namjene planske oznake M i zemljista
turisticke namjene planske oznake T.

(6) Obiljezja koja se mogu uzeti u obzir kao trzisni odbitci su:
1. natprosjecni troSkovi zbog zahtjevnog neravnog/bregovitog terena

2. plostina golfskog igralista u odnosu na plostinu poredbenih zemljista
namijenjenih $portu i rekreaciji.

5. Vrijednost zemljiita postojeéih golfskih igralista

(1) Vrijednost zemljista postojecih golfskih igralista utvrduje prema pravilima za procjenu
vrijednosti zemljista buducih golfskih igralista.

6. Vrijednost zakupnine za zemljiSta buduéih golfskih igraliSta

(1) Za procjenu vrijednosti zakupnine za zemljista buduéih golfskih igralista primjenjuje se
poredbena metoda (¢l. 24. st. 1. Zakona).

(2) U poredbenoj metodi polazi se od poredbenih zakupnina za zemljista buduéih golfskih
igraliSta i/ili zemljista namijenjenih $portu i rekreaciji na lokalnom trzistu nekretnina.
U slucaju da nisu raspolozive zakupnine zemljista buducih golfskih i/ili zemljista
namijenjenih Sportu i rekreaciji u promatranom podru¢ju, uz komparativnu analizu
mogu se koristiti poredbene zakupnine s drugih usporedivih podru¢ja u smislu ¢l. 8. st.
4. Zakona.

(3) U sluc¢aju da nisu raspolozive niti poredbene zakupnine za zemljista buduéih golfskih
igraliSta i/ili zemlji$ta namijenjenih $portu i rekreaciji s drugih usporedivih podrugja,
primjenjuje se pristup posebnih znacajnih obiljezja procjenjivane nekretnine u kojem se
polazi od poredbenih zakupnina poljoprivrednih i Sumskih povrsina (¢l 10. st. 2. podst.
1. Pravilnika) na lokalnom trzistu nekretnina na na¢in da ¢e se poredbene zakupnine






