@D moderna - investa J.0.0.

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

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.
stalni sudski vjeStaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Obiteljska stambena zgrada s pripadajuc¢im zemljiStem

Lokacija: Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija
Varazdinska Zupanija

Narugitelj: OPCINA SVETI ILIJA
Trg Josipa Godrijana 2, HR-42214 Sveti Ilija
OIB: 10443118219

Svrha: Kupoprodaja

Broj elaborata: 053/22

Cakovec, veljata 2022.
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SAZETAK PROCJENE

Narugitelj: OPCINA SVETI ILIJA

Nekretnina: Obiteljska stambena zgrada s pripadajuéim zemljistem

Lokacija: Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

Varazdinska Zupanija

Vlasnistvo i identifikacija:

U ZK je upisana kuca bez zabiljezbi. U Katastru je upisana samo kuca, dok su ucrtane kuca i
gospodarska zgrada na mjestu koje ne odgovara stvarnom stanju na terenu.

zKk.ul.br. k.o. zKk.Cest.br.
930 Beletinec 147
SuvlasniStvo: vidjeti prilozeni ZK izvadak

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

~gradevinska dozvola: Nema

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: Ima

~povrsina nekretnina u ZK: Nije uskladena s upisom u Katastar

~opis nekretnina u ZK: Ne odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 24. veljace 2022.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrijednost: 1 6.300900

123.000,00

€ odnosno

prema srednjem tecaju HNB na dan

kn procjene

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

trenutno neprocjenjivi parametri.

RATKO MATOTEK Nipl.ing.grad. REV

........

Ratko Matotek
dipl. ing. grad. m
Rudera Boikovita 16 =2
CAKOVEC <

procjembeni elaborat 3
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

] l{'
I: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 Boskovic¢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 podrudje graditeljstva i procjenu
nekretnina te za podrucje elektrotehnike i procjene u elektrotehnici, dopunom rjesenja 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
vjestatenja za podruc_]e graditeljstva i procjenu nekretnina, na podrugju Zupanlj skog suda u
Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 15. veljace 2021.

ObrazlozZenje

Pravna osoba MODERNA-INVESTA d.o.o., podnijela je po ovlastenoj osobi, direktoru
Dragutinu Matoteku zahtjev za ponovnim davanjem ovlaStenja - dozvolom za obavljanje
poslova sudskih vjeStacenja samo za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina uz koji je
priloZena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vje$tacima
(izvadak iz sudskog registra Trgovackog suda u Varazdinu za pravnu osobu, uvjerenje da se ne
vodi postupak protiv pravne osobe izdano od strane nadleZnog suda, presliku rjesenja iz
prethodnog mandata za pravnu osobu pod brojem 4 Su-102/2017-4 od 14. veljade 2017.,
presliku rjeSenja o ponovnom imenovanju stalnim sudskim vjestakom za Ratka Matoteka pod
brojem 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., presliku rjeSenja o ponovnom imenovanju
stalnim sudskim vjestakom za Dragutina Matoteka pod brojem 4 Su-269/2020-4 od 15. prosinca
2020., rjeSenje o ispravku pod brojem 4 Su-269/2020-5 od 21. prosinca 2020. za Dragutina
Matoteka, potvrdu o zaposlenju za Ratka Matoteka, potvrdu o zaposlenju za Dragutina
Matoteka, zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih
vjeStaCenja za pravnu osobu, zaklju€ene ugovore o osiguranju od odgovornosti za zaposlenike
drustva: Ratka Matoteka i Dragutina Matoteka te popis obavljenih vjestadenja iz prethodnog
razdoblja).
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Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka. 2. Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu osobu, predsjednik suda rije$io 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:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje$enja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odlucuje Ministarstvopravosuda i uprave RH.

Dostaviti:
! MODERNA-INVESTA d.o.o., Cakovec Rudera Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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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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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 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 Pintarié, 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 podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom 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.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje$takom za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je prilozio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestacenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¢nom usavr$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),
plaéena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnij ng\roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postofit preporudeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a ,;fﬁ\fz)j 8\gﬁllﬁéuje'1‘@ﬁ‘\dst rstvo pravosuda i uprave RH.
oz s W |

= PI,' dsjednik suda
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

« P SUDSKIHVJIESTAKA
@ 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 fetters 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

A (e,

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

. Hrvatsko dru§tvo sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .

procjembeni elaborat 8

www.m-investa.hr



1. UVOD

Narucitelj: OPCINA SVETI ILIJA
Nekretnina: Obiteljska stambena zgrada s pripadaju¢im zemljiStem
Lokacija: Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

VaraZdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene struc¢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 zemlji$ta 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)

- Financijska stabilnost (svibanj 2021.) 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., Stojc¢i¢, N., Vizek, M. (2021.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2020., Ekonomski institut, Zagreb

- Varazdinska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2021.) IzvjeS¢e o trziStu nekretnina za 2020.
godinu za podrucje 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: 31.03.2021.
Dan kakvoce: 24.02.2022.
Dan vrednovanja: 24.02.2022.

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.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

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

Opis nekretnine:

Suvlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Ostale napomene:

Posebne pretpostavke:

procjembeni elaborat

Varazdin

Varazdin

Beletinec

930

147

- kuca sa dvoriStem u Beletincu

206,00 ¢hv

Sveukupno:
vidjeti prilozeni ZK izvadak

k.o. Beletinec
kat.Cest.br. 147

- kuca i dvoriste

206,00 ¢hv

741,00 m2

Sveukupno:

- Nema! - vidljivo iz ZK uloska

741,00 m2

- 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. U Katastru je upisana samo kuca, dok su ucrtane

kuca i gospodarska zgrada na mjestu koje ne odgovara stvarnom stanju na terenu.

- Za zgrade je prilozeno Uvjerenje da su gradevine evidentirane u katastarskom operatu
k.o. Beletinec na kat.Cest.br. 147 prije 15.02.1968. godine.

- Za zgrade je ishodena Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968.

godine od 20.05.2021. godine, izvr$na i pravomo¢na od 24.05.2021. godine.

- Gospodarska zgrada (spremiste i svinjac) je u loSem derutnom stanju pa se ne uzima u

daljnji izracun vrijednosti nekretnine, a trziSna vrijednost nekretnine ¢e se umanjiti za

troskove uklanjanja.

- Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu na kat.Cest.br. 1127, k.o.

Beletinec - put na Kregi u posjedu Drustveno vlasnistvo u opcoj upotrebi (1/1 dijela).

- Energetski certifikat ima - razred G/G.

Na dan ocevida zgrade se ne koriste i ne odrzavaju.

Nema.

10
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)

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

Filipici

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti llija
Varazdinska zZupanija
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
- telefon
- plin

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili oplepoznati 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 neuobiCajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije 1 sl.).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR tlocrtna koeficijent WfElE LG BV m?

povrsina m? m? m?

Obiteljska stambena zgrada

Suteren

hodnik 6,85 1,00 6,85

kuhinja + dnevni boravak 15,88 1,00 15,88

soba 16,40 1,00 16,40 = h =

spremiste 11,71 1,00 11,71 1,28 2,67 m
UKUPNO: 50,84 50,84 65,07 173,74

Visoko prizemlje

balkon 5,99 0,25 1,50

natkriveni ulaz 11,66 0,50 5,83

hodnik 10,90 1,00 10,90

soba 1 15,60 1,00 15,60

soba 2 15,60 1,00 15,60

soba 3 7,35 1,00 7,35

spremiste 1 1,94 1,00 1,94 k= prosje¢no h =

spremiste 2 5,71 1,00 5,71 1,20 2,97 m
UKUPNO: 74,75 64,43 68,53 221,16

volumen tavana 82,65

SVEUKUPNO: 125,58 115,27 133,60 477,55

Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.

Gospodarska zgrada
Prizemlje
spremiste 14,51 1,00 14,51
. k= prosjecno h =
svinjac 23,66 1,00 23,66
1,10 3,40 m
SVEUKUPNO: 38,17 38,17 41,98 142,74

Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA
Obiteljska stambena zgrada s pripadajuc¢im zemljiStem
Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

NGP = 11527  m2
BGP = 133,60  m2
BV = 47755 m3
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SITUACIJA S PRIKAZOM POLOZAJA ZGRADA

Gospodarska zgrada
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3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Obiteljska stambena zgrada

procjembeni elaborat
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - prikljucen

kanalizacija - nema

telefon - bez prikljucka

el. struja - prikljucena

plin - bez prikljucka

Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada
Namjena: za stanovanje

Godina gradenja: cca 1965
Godina uredenja: -

Etaze: suteren, visoko prizemlje, tavan

Polozaj: uz sjeverozapadnu medu

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

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: fert gredice s ispunom i tlacnom plo¢om
Krovna kon. + pokrov:  drvena, dvostresna konstrukcija s pokrovom od crijepa

Limarija: izvedena od pocinc¢anog lima
Procelje: ozbukano
Vanjska stolarija: drveni dvostruki prozori, ostakljeni jednostrukim staklom; vanjske pvc rolete kao
zastita od sunceve insolacije; betonski prozor na spremistu, drvena ulazna vrata
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani i obojani
Obrada podova: linoleum, keramicke plocice, betonska podloga
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: Stednjak na kruta goriva
- Klima: nema
- Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nema
Okolis: uredeno
Op¢i dojam: na dan ocevida zgrada se ne koristi, slabo se odrzava
Ostalo: -
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Zgrada - |G0spodarska zgrada

Namjena: svinjac 1 spremiste

Godina gradenja: cca 1965

Etaze: prizemlje

Polozaj: u straznjem dijelu parcele uz sjeverozapadnu medu
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: zidane bolte
Krovna kon. + pokrov:  drvena dvostresna i jednostresna konstrukcija s pokrovom od crijepa
Limarija: nema

Procelje: djelomi¢no ozbukano, obijeno daskama
Vanjska stolarija: drveni jednostruki prozori; ulazna drvena vrata
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani
Obrada podova: zemlja
Unutarnja stolarija: nema
Instalacije: - Elektroinstalacije: nisu provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: nije proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: nije izvedeno
- Klima: nije ugradena
- Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nema
Op¢i dojam: na dan ocevida zgrada se ne koristi; zgrada je u loSem, derutnom stanju, dio pokrova

nedostaje, prokisnjava
Ostalo: -
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S. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

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
- CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

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

novi postojeci
stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings e
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
125,00
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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 ndex EM indeks je jedinstven indeks ko prabi kretanga cijena stambenin nekretnina na podtju
Repubike Hratske BN indeks se temalji na podacsma pastignutin cijena tipénih nekratrina na
tipsEnim lokaciama iz haze Burze nekratnina. BN indeks sa objaviije |ednom myaseéng

e e B T R el 36 Al TR CERE Kot h A LA,

B N T L R N T )

B

'\\_ —
& & {@’ «9’ & F 5 # 1:5" ﬁ & @ »cs'f ».:5" Rl N

& & d‘-‘ -:E' -a'i" ! &
BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na gadinu dana U adnosu na pocetak godine
2225 =
Trai ene i p DSti g n I.ItE C IJ ene Lraf pokazige kretanje radsmih | poshEnutin cjena u HA za stanogradnp - Na temelu
pcdata-xa [z bare Burze nekretnina.

i}
1897 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2002 2013 2004 2005 2016 2017 2018 2019 2020
0O Talens cjene B Postignuie oj=ne
s - wn
Graf :.‘:ka?._‘_lE' odnos @medu real Erardh CipEna stambenih nekretrina za J..lllﬂafﬂ%l e, jadran |
pru SJ Ecnu pDStlg I-IUtE c FJEI-IE l:l_]ElIJ Hrvatshku - na Temehu podataka @ baze Burze nelretnna

1500 ! : J
150 x ._.___,__—-""'_J-
1400 -———-——"' =

2EI1D 201 2012 2013 2014 2015 il 2M7 2018 2019 2020

9 ragen @ Hreamkn & jadran

procjembeni elaborat 20 www.m-investa.hr



Slika 4.1. Dok se u Zagrebu i na Jadranu rast cijena stambenih
nekretnina usporava, u ostatku se Hrvatske intenzivira

= (Grad Zagreb Jadran = (stalo Grad Zagreb (stopa rasta) — desno
Jadran {stopa rasta} — desno Ostalo {stopa rasta) —desno
8 160 5%
0
g 140 P 20
120 o e BB
—N| > v
100 e 10
80 —H 5
60 ]
40 — -5
20 -10
858 8888885858535 5335 38 3 5 3

Napomena: Regiju Jadran Eini 139 jadranskih op€ina/radova tza detalje vidiu: Kunovac, Kotarac (2019.): Cijene
stambenih nekretnina u Hnvatsko]).
Izvor: DZ3

Slika 4.2. Rast cijena nekretnina u Hrvatskoj vedi je od
europskog prosjeka

@ Hrvatska (godisnja stopa rasta)

2015 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021

Napormena: Boxplot dijagram na slici prikazuje distribuciju god 3njin stopa promene cijena nekretnina u EU-u. Za svako
su razdoblje prikazani karakteristitni elementi: medijan, donji i gornji kv artil te najmanii i najvedi podatak koji se nalazi
unutar 1,5 puta interkvartiinag raspona gledajuéi od donjega, odnosno gomjega kvartila. Netipiéne vrijednosti izvan
navedenog intervala nisu prikazane.

Izvor: Eurostat
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2021.) Hrvatska narodna banka

4. Nekretnine

lako je trziste stambenih nekretnina u 2020,
godini pokazalo otpornost na aktualnu krizu, u
iducem bi razdoblju mogli jacati rizici za financij-
sku stabilnost povezani s tim trzistem. Bez obzi-
ra na nepovoljna gospodarska kretanja, potrese
i nesigurnosti vezane uz pandemiju, zabiljezen
je daljnji porast cijena stambenih nekretnina i
ubrzavanje stambenoga kreditiranja te nastavak
rasta gradevinskog sektora uz razmjerno blag
pad ukupnog broja kupoprodajnih transakcija.
Buduci da su prema brojnim pokazateljima cije-
ne nekretnina trenutacno previsoke u odnosu na
“ravnoteznu razinu”, nastavak snaznog rasta ci-
jena mogao bi znatno povecati rizike povezane s
njihovim padom i slabljenjem likvidnosti trZista
nekretnina te padom vrijednosti kolaterala u bi-
lancama banaka.

Trziste stambenih nekretnina — cijene i
broj transakcija

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. go-
dini, obiljezenoj pandemijom, potresima i snaZnom kon-
trakecijom gospodarske aktivnosti. Godisnja stopa rasta cijena
stambenih nekretnina iznosila je 7,7%, i tek se blago usporila u
odnosu na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina indek-
sa cijena stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. go-
dini premasila razine iz razdoblja prije izbijanja svjetske finan-
cijske krize 2008. i dosegnula dosad najvise vrijednosti. Unatoé
nepovoljnim tekuéim kretanjima i poviSenoj neizvjesnosti u vezi
s brzinom oporavka, cijene u Gradu Zagrebu i na Jadranu na-
stavile su rasti, iako po nesto niZim stopama nego prethodnih
godina, dok se u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih nekret-
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nina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to moZe objasniti
i ¢injenicom da su u tom podruéju, nakon dugotrajnog pada u
godinama nakon svjetske financijske krize pradenog dvogodis-
njom stagnacijom, cijene pocele rasti tek 2019. godine.

Rast cijena nekretnina u novijem razdoblju poticali su izni-
mno povoljni uvjeti financiranja, nastavak programa sub-
vencioniranja stambenih kredita te stabilnost zaposlenosti i
dohodaka uz rast $tednje kuéanstava, koji se vijerojatno djelo-
mice alocirao i u nekretnine, s obzirom na niske prinose koje
nosi financijska imovina. Osim toga, otpornost cijena stambe-
nih nekretnina u krizi izazvanoj pandemijom, tj. nevoljkost pro-
davatelja za njihovim sniZavanjem, odraZava njihovu percepciju
trenutaéne krize kao kratkotrajne — izgledno je kako bi zbog
duljeg trajanja trenutaéne makrockonomske situacije doslo do
znatnih korekceija cijena. Konaé¢no, pozitivan poticaj potrainji
daju i novi trendovi u nadinu Zivota potaknuti pandemijom, kao

Slika 4.3. Cijene nekretnina iznad su razine odredene
fundamentima

=== Realni indeks cijena nekretnina — standardizirani ciklus
Cijena u odnosu na najam — standardizirani ciklus
=== Cijena U odnosu na neto raspolofivi dohodak — standardizirani ciklus
Cijena u odnosu na trofak gradnje — standardizirani ciklus
Rata kredita u odnosu na raspolaZivi dohodak — standardizirani ciklus
Indeks obujma gradevinskih radova, stambene zgrade — standardizirani ciklus

PEpRS

| kator precijen) enosti

st dev.

- o~ ==
Napomena: Kompozitni indeks odstupanja dobiven je kao prva glavna komponenta Sest indikatora prikazanih na slici
lzwori: DZ3; izratun HNB-a
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Slika 4.4. U 2020. godini zabiljezen je umjereni pad broja
transakcija stambenih nekretnina
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§to su rad od kuée i drZanje fizicke distance, zbog kojih se ku-
canstva odluéuju na Zivot izvan sredita grada te kupnju veéih
stambenih objekata. Takvo kretanje cijena stambenih nekret-
nina u Hrvatskoj u pandemijskoj 2020. godini usporedivo je s
onim u ostatku EU-a, u kojemu su u prosloj godini nastavljeni
trendovi rasta cijena iz pretpandemijskog razdoblja uz nesto
manji rast cijena nego u Hrvatskoj (Slika 4.2.).

Kompozitni indeks odstupanja cijena nekretnina od procije-
njene ravnoteZne razine signalizira odredenu precijenjenost
cijena stambenih nekretnina (Slika 4.3.). Svi pojedinacni po-
kazatelji koji se koriste u izratunu indeksa, osim omjera rate
kredita u odnosu na raspoloZiv dohodak, bili su iznad svojega
dugoro¢nog trenda, §to uzimajuéi u obzir nepovoljna ekonom-
ska kretanja moZe upuéivati na rastuéi nesklad izmedu cijena
nekretnina i makroekonomskih varijabla koje bi ih trebale odre-
divati.

U 2020. godini zabiljeZen je pad broja kupoprodaja stam-
benih nekretnina od 8,69, nakon visegodisnjeg rasta, koji je
zapodeo 2016. godine, uz stagnaciju u 2018. godini. Uzimajuéi
u obzir okolnosti izazvane pandemijom, poput epidemioloskih
mjera fizickog distanciranja, koje su oteZavale uobi¢ajen postu-
pak kupoprodaje nekretnina, te nesigurnost vezanu uz kretanja
na trZistu rada, taj je pad bio umjeren. Najveéi pad broja tran-
sakcija, za gotovo petinu, zabiljeZen je na Jadranu, ¢emu je pri-
donijela i neizvjesnost vezana uz turisticka kretanja i isplativost
ulaganja u nekretnine u svrhu turistickog najma. Potraznja za
nekretninama stranih drZavljana u jadranskim Zupanijama i u
prosloj je godini bila snazna, a udio stranaca u ukupnom broju
transakeija sli¢an kao u 2019. godini, na razini od prosje¢no
Cetvrtine svih transakcija na Jadranu, a ponegdje i viSe — u Istri
otprilike 409% svih kupoprodaja (vidi Okvir 2. Regionalne razli-
ke u potraZnji za nekretninama). Pad ukupnog broja transakcija
na trZi§tu, uz trend rasta cijena, pokazuje da su prodavatelji bili
spremni odgoditi prodaju nekretnine u slu¢aju manjeg interesa
kupaca (engl. wait and see), a ne sputati cijene.

Proslogodisnji potresi koji su najvise pogodili srediste Zagre-
ba i Sisacko-moslavadku Zupaniju nanijeli su znatnu Stetu
stambenom fondu na tim podrudjima. Iako su potresi bili vrlo
vazan ¢imbenik dinamike kupoprodaje na pogodenim podruc-
jima, podruéja najviSe nastradala razornim potresima ¢ine rela-
tivno malen udio u uobiCajenoj strukturi transakcija, priblizno
39 na razini Hrvatske, pa kretanje cijena u tim podrudjima ne
utje€e znatnije na agregatno kretanje cijena.

Broj odobrenih zahtjeva za subvencioniranje stambenih kre-
dita putem APN-a znatno je porastao u odnosu na prethodne
godine (Slika 4.5.). Gotovo udvostrucenje broja subvencioni-
ranih kredita na 8.150 upuéuje na sve veéu popularnost takvog
nacina kupnje stambenih nekretnina (vidi Sliku 3. u Okviru 2.
Regionalne razlike u potraZnji za nekretninama), pri éemu se
procjenjuje da je otprilike Cetvrtina stambenih transakcija na
trziStu u prosloj godini realizirana u sklopu tog programa. Uvo-
denje drugog ciklusa subvencioniranja stambenih kredita, jer
ciklusi su bili provedeni u oZujku i rujnu 2020., kao posljedi-
cu je imalo znatno niZu varijabilnost broja transakcija unutar
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4. Nekretnine

Slika 4.5. Broj odobrenih zahtjeva za subvencioniranim
stambenim kreditima u 2020. znatno je vedi u odnosu na
prethodne godine

. Broj odobrenih (aktivnin) zahtjeva
== Jkupni iznos novoodobrenih subwencioniranih kredita {procjena) — desno
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Izvor: APN; izratun HNB-a

Slika 4.6. Uvodenjem dvaju godisnjih ciklusa subvencioniranja
ujednadila se unutargodi$nja dinamika broja transakcija
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Napornena: Mjeseci u kojima su realizirane transakcije Uz pomoG APN-a osjeniani su.

|zvori: Baza PU-a; izratun HNB-a

godine, koje su prethodnih godina bile koncentrirane unutar
vrlo kratkoga vremenskog intervala (Slika 4.6.). U 2021. godini
pravila subvencioniranja izmijenjena su te je ovogodisnji krug
zaprimanja zahtjeva zapoceo 29. oZujka i provodit ¢e se do alo-
kacije planiranih 50 mil. kuna.

Gradevinski sektor

Nakon kratkotrajnog zastoja pocetkom 2020. godine, obu-
jam gradevinskih radova na zgradama nastavio je rasti. Ove
ée godine rastu aktivnosti pridonijeti obnova potresom oStece-
nih stanova i kuéa kao i aktivnost na izgradnji infrastrukturnih
projekata potaknuta jo§ veéim priljevom sredstava iz europskih
fondova. Pritom manjak radne snage moZe ograniciti intenzitet
jacanja aktivnosti, dok bi uposljavanje resursa na obnovi posto-
jeéih objekata moglo donekle suziti ponudu novih stambenih
gradevina.
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Slika 4.7. Rast cijena stambenih nekretnina bio je brzi od
rasta tro$kova gradnje

=== (Orrjer cijens nekretnina i troska gradnjs Omjer cijene nekratnina i troska rada u gradevinarstvu
m== (Omjer cijene nekretnina i troSka gradevinskag materijala
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Slika 4.8. Indeks optimizma u gradevinarstvu nakon snaznog
pada zapoceo je s oporavkom
we |ndeks fizitkog obujma gradevinskih radova — zgrade

Indeks odobrenja za gradenje — korisna povrsina zgrada
mm= Poslovni optimizam u gradevinarsheu — desno
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Izvori: DZS; HNB

Neizvjesnost izazvana pandemijom utjecala je na blago sma-
njenje broja izdanih gradevinskih dozvola u progloj godini
kao i na snaZan pad optimizma u sektoru gradevinarstva
(Slika 4.8.). Dostupni podaci za pofetak 2021. o poslovnom
optimizmu u gradevinarstvu i broju izdanih gradevinskih do-
zvola upuéuju na postupni oporavak pouzdanja.

Troskovi u gradevinarstvu i u protekloj su godini rasli spori-
je od cijena nekretnina (Slika 4.7.). Pritom su troSkovi rada
rasli brZze od trofkova gradevinskog materijala. U 2021. godini
ocekuje se znatan rast troskova materijala kao posljedica rasta
cijena Zeljeza na svjetskom trZiStu i povecanja domade potra-
Znje radi sanacije Steta nastalih u zagrebackom i pokupskom
potresu. Navedeni bi ¢imbenici takoder mogli stvarati pritisak
na cijene novih stanova, a time neizravno i na cijene postojeéih
stambenih objekata, na koje otpada glavnina transakcija na tr-
Zistu.
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Analiticki prilog: Trziste komercijalnih
nekretnina

Zdravstvena kriza znatno je utjecala na aktivnost u sektoru komercijalnih
nekretnina, pri ¢emu je taj utjecaj vrlo heteragen na razlicite segmente
trzista. Dok su slobodni uredski kapaciteti porasli, raspolozivost logistic-
kih prostora blago se smanjila. Slitno kao i kod stambenih nekretnina,
aktivnost na trzistu smanjila se u odnosu na razdoblje prije pandemije,
5to se ponajprije moze objasniti velikim padom u segmentu hotela, dok
se U transakcijama maloprodajnih i uredskih prostora tak i povetala.

Raspolozivost uredskih prostora klase A u razdoblju od 201 7. do prvog
tromjesetja 2020. godine stabilizirala se na niskoj razini od oko 3%
ukupnih uredskih kapaciteta za najam. Ipak, na kraju 2020. zabiljezen
je blagi porast (Slika 1.), na razinu od 4%, 5to moZze biti posliedica
ucestalog rada od kuée, koji je prije pandemije bio slabo zastupljen, i
raslojavanja potraznje za uredskim prostorima nakon potresa u Zagre-
bu. Istodobno su se cijene najma uredskog prostora stabilizirale nakon
prethodnog rasta, neovisno je li rijec o uredskim prostorima klase A
(14 EUR/m?) ili B (10,5 EUR/m?), a dostupni podaci o prinosima na
ulaganje u uredske prostore klase A upucuju na njihov postupni pad.

Nakon izbijanja pandemije u proljete 2020. raspolozivost logistickih
prostora dodatno se smanjila s ve¢ vrlo niskih razina (oko 2%). Stopa
popunjenasti visoka je zhog ograni¢ene ponude novih projekata i tinje-
nice da se ponuda uglavnom odnosi na starije zgrade, dok su cijene
najma i prinosi logistickih prostora, koji su ostali nepromijenjeni tijekom
2020., visi u odnosu na druge usporedive zemlje.

Slika 1. Raspolozivost uredskih i logistickih prostora

Uredsi prostori — klasa A — slobodni kapaciteti — prosjek
Logistigki prostori — slobodni kapaciteti — prosjek

117
44117
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44119
120,
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4.41.20,

Napomena: Podaci se odnosena Grad Zagreb i okolicu
|zvori: CBRE; Colliers; CW CBS International; Spiller Farmer nekretnine
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U segmentu maloprodajnih prostora zabiliezena su divergentna kretanja
u segmentu trzista A i B. Raspolozivost slobodnih prostora za najam,
koja se od 2015. godine kontinuirano smanjivala, u segmentu trzista
B smanjila se i u 2020, na 9%. Istodobna je raspoloZivost slobodnih
prostora za najam u segmentu trzista A tijekom pandemijske godine
blago porasla, no i dalje je relativno niska (4%). Prinosi za segment A
u istom razdoblju nisu se znatno mijenjali, na razini od oko 7%, 5to je
praceno relativnom stabilno$éu cijena najma, dok su se cijene najma za
segment B smanjile.

Aktivnost u sektoru komercijalnih nekretnina mjerena iznosom kupo-
prodajnih investicijskih transakcija, prema podacima jedne od privatnih
agencija, u posljednjih je nekoliko gadina jacala posebice u segmentu
hotela (u apsolutnom i relativnom iznosu zabiljezene su najvise vrijed-
nosti), dok su vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prosto-
ra oscilirale. U odnosu na pretkriznu 2019. godinu, promet na trzistu
malaprodajnih i uredskih prostora u 2020. povetao se, a istodobno
je zabiljezen velik pad transakcija u segmentu hotela (Slika 2.). Ta-
koder, zbog nemoguénosti putovanja i velike pogodenosti turistitkog
sektora, pojacan oprez investitora u hotele i slicne zgrade doveo je do
pada izdanih novih gradevinskih dozvola. U istom analiziranom razdo-
blju transakcije u segmentu industrijskih i logistickih centara bile su
najmanje zastupljene kao posljedica nedostatka ponude. Unatot tome
Sto postoji snaZzan interes investitora u segmentu logistickih prostora,
zbog ogranitene ponude postojecih prostora vedina investicija ipak se
realizira izgradnjom novih nekretnina. MoZe se zakljuciti da u uvjetima
pandemije intemetska kupnja barem zasad nije preusmijerila potraznju
s maloprodajnih prostora na logisticke centre.

Slika 2. Procjena godisnjih iznosa kupoprodajnih transakcija
upucuje na rast potraznje u segmentu maloprodajnih prostora

Maloprodajni prostori Uredski prostori
Hoteli Industrijskii logistitki prostori
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Mapomena: Procjena se ne odnosi na ukupne vet samo na transakcije (engl deals)
koje su zabiljeZene na tréistu. Takeder, ne ukljutuje investicije u izgradnju.
Izvor: Colliers
22
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4. Nekretnine

Financiranje trzista nekretnina

U 2020. godini dug povezan sa sektorom nekretnina nasta-
vio je rasti. Rastu je najviSe pridonosio rast obujma stambenih
kredita od 1,1 p. b. BDP-a i kredita djelatnosti gradevinarstva
od 0,6 p. b. BDP-a, koji je ve¢inom posljedica domaceg refi-
nanciranja dijela dospjeloga inozemnog duga jednog poduzeca,
a ne promjene trenda zaduZivanja cijelog sektora (Slika 4.9.).
Rast obujma stambenih kredita poti¢u povijesno niske kamatne
stope na zaduZivanje (Slika 4.10.), subvencionirano krediti-
ranje te stabilnost zaposlenosti i dohodaka, $to pridonosi na-
stavku pada trenda omjera rate kredita i raspolozivog dohotka
kuéanstava (slike 4.11.1 4.12.).

Ubrzanju rasta stambenih kredita (vidi poglavlje 3. Sektor
kuéanstava) znatno je pridonio novi ciklus programa subven-
cioniranja putem APN-a, pri emu se medu novim kreditima

Slika 4.9. U 2020. godini nastavio se rast stambenih kredita

I Promjena stamberih kredita banaka |. Promjena inczemnog duga sektora nekretnina
Promjena kredita domatih banaka djelatnosti poslovanja s nekretninama
Promjena kredita domaéin banzka djelatnosti gradevinarshia
== (pdifnja stopa rasta nominalnih kredita sektoru nekretnina — desno
CodiSnja stopa rasta kredita sektoru nefretnina na temelju transakeija — desno
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Napormena: Promjene domateg duga pokemponentama izraCunate su iz podataka o transakcijama. U inozemni dug
ukljuen je dug djelatnosti poslovanja s nekretninamai djelatnosti gradevinarstva
Izvor: lzratun HNB-a

Slika 4.10. Kamatne stope na stambene kredite pale su na
dosad najnize razine

. Razlika izmedu nominalnin kamatnih stopa u Hrvatske i europodrugiu

Mominalna kamatna stopa na stambene kredite s valutnom Klauzulom u Hreatskoj
=== MNominalna kamatnia stopa na stambene kredite u europodrutju
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Izvori: ESB; Bloomberg; HNB
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Slika 4.11. Neto plade rastu sporije od cijena nekretnina, dok
udio rate kredita u raspoloZivom dohotku pada uz podriku
niskih kamatnih stopa

wes Orjer indeksa cijena stambenih nekretrina i prosjeCne nominalne neto place

Omjer rate kredita i raspoloZivog donotka kutanstva
=== Realna kamatna stopa na stambene kredite s valutnom klauzulom u Hrvatskoj — desno
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Napomena: Rata kredita odnosi se na prosjetian stambeni kredit uz kamatnu stopu prikazanu na Slici 4.10. potreban za
kupnju stana od 50 metara Eetvornih po cijeni relevantnoj u tom razdoblju,
Izvori; DZS; izratun HNB-a
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Slika 4.12. Optimizam potro3aca i tek blagi rast nezaposlenosti
povoljno su utjecali na potraznju za nekretninama

W Zaduzenost kucanstava
Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine, odstupanje od njegova dugoroEnog prosjeka — desno
4 Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskih Ltinaka — desno
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Mapemena: Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine izratunat je na osnovi odgovora na pitanje potroSata o
planovima kupnje ili gradnje nekretnine u sljedeéih dvanaest mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potro$ata.
Izvor: HNB

udio onih vezanih uz APN poveéao na otprilike tredinu, dok u
prethodnim godinama nije prelazio 20%. Analiza granularnih
podataka o uvjetima kreditiranja potrosaca (vidi Okvir 1. Novi
izvor podataka o uvjetima kreditiranja) ne upuéuje na znatnije
rizike povezane sa standardima odobravanja stambenih kredita,
no ne treba zanemariti njihovu ranjivost u slu¢aju veéeg pada
cijena nekretnina.

Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Ponuda i potrainja za stambenim nekretninama u iduéem
ée razdoblju biti odredena brzinom i intenzitetom oporavka.
Prodavatelji su dosad bili spremni odgadati prodaje u sluc¢aju da
ne uspiju postiéi traZene cijene. No, ako oporavak bude sporiji
i slabiji od o€ekivanja, smanjit ée se i traZene cijene, osobito u
sluc¢aju da prodavateljii ne budu spremni na duze ¢ekanje ku-
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paca. Takoder, sporiji oporavak turisticke aktivnosti mogao bi
pogoditi ulagace u turisticke nekretnine. Dio tih ulagaca koji
se financirao zaduZivanjem mogao bi se suoéiti s oteZanom ot-
platom dugova, §to bi moglo poveéati ponudu nekretnina na
trzistu. S druge strane, sporiji oporavak i eventualni steCajevi
poduzeéa pradeni porastom nezaposlenosti nakon povlagenja
potpora mogli bi smanjiti potrainju za stambenim nekretnina-
ma. Takoder, s poteSkocama pri otplatama mogli bi se suoéiti i
pojedini duznici kojima su prihodi ovisni o najvise pogodenim
djelatnostima.

Iako subvencioniranje stambenih kredita moZe djelovati sta-

bilizacijski na trZiSte nekretnina u kriznim uvjetima, njegovo
intenziviranje moglo bi povecavati odstupanje cijena nekret-
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nina od ocijenjenih ravnoteinih vrijednosti. Subvencionira-
nje stambenih kredita putem APN-a i u ovoj ¢e godini nastaviti
podrZavati potraznju, ali ¢ini se ipak u nesto manjem obujmu
nego u prethodnoj godini zbog ograni¢avanja ukupne kolic¢ine
raspoloZivih sredstava za subvencioniranje.

U slucaju snaZnog pada potrainje za nekretninama i znat-
nijeg pada cijena materijalizirali bi se rizici vezani uz slabu
likvidnost trZista i pad vrijednosti kolaterala. Medutim, s ob-
zirom na navedene ¢imbenike koji djeluju u smjeru povecanja
ponude nekretnina i slabljenja pritisaka na rast cijena, moZe se
zakljuciti kako su ti rizici kratkoroéno razmjerno niski. No, u
sluc¢aju nastavka snaZnog rasta cijena vjerojatnost materijaliza-
cije tih rizika znatno se povecava u srednjem roku.

31
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska

Grad/Op¢ina: Sveti Ilija

Naselje: Beletinec

Razvojna skupina: 6 od8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 102,334

stambeni objekt (kuca)
Izvor podataka: Go home

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/op¢inu:| 8

- zanaselje:| 0

Prosjecna cijena ponuda:

- za grad/op¢inu:| 504 €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje (2018 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
za naselje u posljednje 4 [2019 = 2
godine: 2020 = 1
2021 = 0
2022 = 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
razli¢itih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa

razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

www.m-investa.hr

Datum kupoprodaje 04.02.2019. | 02.11.2018. |12.09.2019.| 07.02.2019.

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

862 1033/1 246/1 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 7.695,00 5.000,00
Prodajna cijena (€) 12.500,00 18.000,00 1.041,33 674,77
Povrsina (m2) 1.942,20 3.883,00 171,00 115,09
Cijena (€/m2) 6,44 4,64 6,09 5,86
Izvor podataka: sustav eNekretnine
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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 uobiajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja, 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 kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene 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 trosSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi 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 razlic¢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. |12.09.2019.| 07.02.2019.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi| Svetillija Sveti Ilija | Beretinec | Beletinec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.cest.br.
zastiti osobnih podataka) 362 1033/1 246/1 3271
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine| eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 92.789,00 | 133.684,54 | 7.695,00 5.000,00
Srednji tecaj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,423120 7,426919 7,389592 | 7,409916
Prodajna cijena (€) 12.500,00 18.000,00 1.041,33 674,77
Povrsina (m2) 1.942,20 3.883,00 171,00 115,09
Cijena (€/m2) 6,44 4,64 6,09 5,86
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 102,334 102,334 102,334 102,334
2 2 a Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 102,334
§ :i § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
= §: E Rezg.ltat cij.ene nalff)n korekcije indeksa 6,44 4,64 6,09 5.86
razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 27,95%
sk Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 100,59 | 102,00 103,98 | 100,59
g i Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 122,62
§ ,§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,22 1,20 1,18 1,22
S £ [Rezultat cijene nakon meduvremensko
§ I§ izjednaéen;a (€/m2) ¢ 7,86 3,57 7,19 7,13
. 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%
UKkupna Korigirana cijena (€/m2) ’7,86 5,5’7 ’7,19 7,15
| Srednja vrijednost (€/m2) | 6,90

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

Apsolutno odstupanje od medijana 0,69 -1,60 0,02 -0,02
Relativno odstupanje od medijana 9,62% -22,32% 0,28% -0,28%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,69 1,60 0,02 0,02
Kvadrat odstupanja 0,48 2,56 0,00 0,00

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinac¢no odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 717
Standardna devijacija 0,87
Dvostruka standardna devijacija 1,74
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,58
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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: 6,90 €/m2
Zemljiste Jec(:fz:lc;a Ko'eﬁcij e Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
(m2) (€;m2) (ngf ‘;ng};iﬁa) ostale prilagodbe € zemljiSta
741,00 6,90 1,00 1,00 5.112,90 I
SVEUKUPNO: 5.112,90
ili 6,90 €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

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

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske 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 obuhvaca ostalo zemljiite izvan gradevinskog podrugja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

100%

II

50-80%

I

25-60%

7.2. |D0prin0si i prikljucci

Vrijednost prikljuc¢aka procijenjena je prema

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
Kl= 477,55 m3x 0,00 €/m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 2,82 kn/m3
K2= 477,55 m3x 0,37 €/m3 BV = 176,69 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3= 2.100,00 €
Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =
0,00 + 176,69 + 2.100,00 = |
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FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trzisSte B — zgrada opdéenito C —stanje zgrade
5 . .. . Stecenj
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura ?elllllr?aO:t:gielII?jst
1 potpunosti i « velika potraznja za vrstom « vrlo dobro oblikovanje . i una uporabivost
¢ ds * dob t izacij . e
dugorocno zerace 9 ra pros (?rr'la organizacua |, daljnje koristenje nije
dana/osigurana * skoro nema/nema ponude « visoka fleksibilnost smanjeno
: . . la o$tecenj
Uporabivost vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura fhata osteceruja
o .. . . . . * puna stabilnost
M 2 dovoljna i * redovita potraznja za vrstom « dobro oblikovanje jos dobra uporabivost
= Y s oo |°
zgrade « dobra prostorna organizacija .. s ..
:: dugoroCnije g .p o 8 e, daljnje koristenje jedva
= dana/osigurana * mala ponuda « dovoljna fleksibilnost smanjeno
<
5 ; dovoljna infrastrukt
3 Uporabivost dobra lokacija* . O\r/((jsj.relgnl(l)l OZiiE(l)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
22 dana/osigurana ovoljna ponuda « umjerena fleksibilnost aljnje koriStenje smanjeno
3 dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
= Uporabivost umjerena lokacija* » umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
h” 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 s 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

100%
90%
80% -
)
% 70% - — ]
o [ gy —] 5
2 60% - ! e
— o e — 5
= 50% ?"d—__
5__ — /_._.-—-"‘ —— —
5 // —— _,..-—-/ e — 5
2 40% — — == — :
=1 / — | | 4
o
=3 = // "] /"'"'/ 45
£ 30% - + Lt
= // // // 5
|~ // .
20% ] Verner
— /7
/ / Lineamno
10% L~
0% -
2 2 £ 2 £ 2 £ 8 & 2 &2 ¥ &8 8 &£ 8 &8 8 &8 & =5
T 5 & 7 I " Z n Z n N & n & n Z N Z on
= = A&a & & 64 F o A onm B e B o ® o & o =
Relativna starost: n/N ili G/OVK

Grafikon. FK matrica

procjembeni elaborat

32

www.m-investa.hr




7.3.1. Zgrada - |Obiteljska stambena zgrada

NGP = 115,27 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 465 €/m2 NGP
ili 401 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 115,27 x 465 = 53.598,60 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 465 X 1,00 = 465 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
115,27 X 465 = 53.598,60 €

Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:
Godina procjene: 2022
Godina gradenja: 1965

Godina rekonstrukcije: -

Starost zgrade: 57
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): 23 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'): 71,3%
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%
-42.878,88 €
[Preostala vrijednost: 10.719,72]€
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7.3.2. Zgrada- |Gospodarska zgrada

NGP = 38,17 m?2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) =

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

150 €/m2 NGP
ili 136 €/m2 BGP

Nova vrijednost (Nv) = 38,17 X 150 = 5.724,83 €
Umanjenje Je¢ zbog nedovrsenosti zgrade:
Je = 150 X 0,00 = 0 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =
38,17 X 0 = 0,00 €
Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:
Godina procjene: 2022
Godina gradenja: 1965
Starost zgrade: 57
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koriStenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 60 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 3 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'): 95,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 60 = 12 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 48 god
Linearni otpis (OVK'-OOVK)/OVK'): -80,0%
0,00 €
[Preostala vrijednost: 0,00€
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|Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja

59.323,43 € x 7,535090 kn/€= 447.007,38 kn

odnosno prema ¢l 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno 450.000,00 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 30% = | 1.779,70 €
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

1.|Zemljiste 5.112,90|€
2.|Doprinosi 1 prikljucci 2.276,69|€
UKUPNO: 7.389,59|€
Zgrade i ostalo:
3.1.|Obiteljska stambena zgrada 10.719,72|€
3.2.|Gospodarska zgrada 0,00(€
4./Vanjsko uredenje te vanjski ureda;ji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 1.779,70(€
UKUPNO: 12.499,42 (€
SVEUKUPNO: 19.889,01 (€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -20,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (Cl. 61. 10.719,72|€
Pravilnika) - gospodarska zastarjelost -2.143,94|€
7.|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost -8,00%
gradevina (€l. 62. Pravilnika) - uklanjanje 19.889,01|€
gospodarske zgrade -1.591,12|€
X PRIVREMENA VRIJEDNOST: 16.153,95(€
NGP ukupno = 115,27 m2 GV / NGP ukupno = 140  €/m2
PZ (povrSina zemljiSta) = 741,00 m2 GV /PZ= 22 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,01
16.315,49|€

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

122.938,69|kn

* 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
vrijednosti trZisnoj koristit ¢e se podatak izracunat od strane procjenitelja.

Srednji tecaj HNB-a:
[ 1€= 7,535090 |kn |

TV / NGP ukupno = 142 €/m2
TV /PZ= 22 €/m2
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena zgrada s pripadajuéim
zemljiStem
na adresi: Vodovodna ulica 24, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

predlozenih od: OPCINA SVETI ILIJA

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

16.300,00 € ili 122.821,97 kn| 1€= 7,535090 kn

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

123.000,00 kn

Vrijednost suvlasni¢kog dijela Op¢ine Sveti Ilija od 3/4 dijela iznosi:

- 92.250,00 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 predstavlja vrijednost koju je trenutno mogudée posticéi na
rZistu te ova vrijednost predstavlja 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 utrzZiva u odredenom razdoblju.
- Ovgj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadrzava elaborat u
vlastitoj eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakovcu,  24. veljage 2022.  godine

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Stru¢ni suradnik:

Ratko Matotek

dipl. ing. grad. m
Rudera Boskovica 16 =
CAKOVEC <

Rudera Bogkovita 16
CAKOVEC
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MODERNA-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskovic¢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 nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljugci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, tonost
podataka koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo$ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvje$¢e se moze predati zainteresiranim treé¢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 slu¢aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

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

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

I1ZJAVA PROCJENITELJA
I. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
2. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim

standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

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

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

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

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

el

LE IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU: 7l

Stru¢ni suradnik:

RATKO MATOT g.grad. REV
Stalni sudsk4

Ratko Matotek
dipl. ing. grad.
Rudera Boikovica 16
CAKOVEC

Rudera Boskovica 16
CAKOVEC
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Izvadak iz zemljiSne knjige

-
N

e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskj sudu Vvaraidinu .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27

Katastarska opcina: 331031, BELETINEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3463/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 930

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 147 KUCA SA DVORISTEM U BELETINCU 206
UKUPNO: 206
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suviasnicki dio: 1/4
JURINJAK MAGDA, MIJINA, BELETINEC 30
2. Suviasnicki dio: 3/4
OPCINA SVETIILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.02.2022.
23.02.2022. 10:42:31 Stranica: 1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

procjembeni elaborat

40

www.m-investa.hr



Izvod iz katastarskog plana

23.02. 2022. 10:43 Zajedni¢ki informacijski sustav zemljidnih knjiga i katastra - javna aplikacija
;:l'-l
REPUBLIKA; HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 500

Datum ispisa: 23.02.2022

https://oss.uredjenazemilja.hr/public/cad Services.jsp? action=publicCadastreParcel 11
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Izvod iz posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

N
:: |
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BELETINEC (Mbr. 331031)
Posjedovni list: 1251

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe OIB

171 JURINJAK STIEPAN MIRKOV, BELETINEC, VODOVODNA 11 61520040466

Podaci o katastarskim ¢esticama

e | e Broj Adresa katastarske Cestice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
:]0 A | katastarske |Cestice/Naiinuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade = reZimi
I 147 LOVRESCAK 741 5
I KUCA I DVORISTE 741
D 167/2 NA BREGI 511 5
SUMA 511
168/8 NA BREGU 614 5
ORANICA 614
D 184 NA BREGI 65 5
NEPLODNO ZEMLIJISTE 65
Ukupna povr§ina katastarskih Cestica 1931

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Izlaganje na javni uvid u tijeku

KATASTARSKE CESTICE'SU
UPESTSPKU IZLAGANJA
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1.4:30]
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Javna prometna povrSina

NESLUZBENA KOPIJA

- m
i
.

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 23.02.2022. 03:27

PRIJEPIS POSJEDOVINOG LISTA

Katastarska op¢ina: BELETINEC (Mbr. 331031)
Posjedovni list: 939

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediste upisane osobe OIB

111 JAVNO DOBRO, BELETINEC, BELETINEC

Podaci o katastarskim ¢esticama

= | s Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastar ske Povrsina/ Broi Posebni
&" & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D LJ pravni Primjedba
testice zgrade o reZimi
103/3 REG.CESTA 2243 201 8
PUT 201
191/2 NA BREGI 111 8
PUT 111
191/4 NA BREGI 191 8
PUT 191
192/19 NA BREGI 435 8
PUT 435
192/85 NA BREGI 730 8
PUT 730
260/6 PUSTIKA 147 ]
PUT 147
260/62 PUSTIKA 1000 5
PUT 1000
260/83 PUSTIKA 1503 =]
PUT 1503
260/84 PUSTIKA 1726 5
PUT 1726
261/6 PUSTIKA 482 5
PUT 482
268/3 POD ZDENCOM 288 5
PUT 288
268/4 LEDINSC. 412 5
PUT 412
275/4 GOLO BRDO 360 5
PUT 360
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3 Broj Adresa katastarske €estice/Natin uporabe katastarske Povrgina/ Broi Posebni
E’ A& | katastarske |Eestice/Natinuporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj mozvl #na D EJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
906/3 REG.CESTA 2243 207 8
PUT 207
906/6 REG.CESTA 2243 101
PUT 101
906/8 REG.CESTA 2243 113
RIJEKA 113
960/1 CIRKOVISCE 1104| 6
PUT 1104
9260/81 CARINEC 460 9
PUT 460
969/1 CARINEC 755 6
PUT 755
1110 SLUGOVINA 140 6
PUT 140
11131 JARKI 773 6
PUT 773
1113/3 JARKI 705 6
PUT 705
1114/3 JARKI 1478 6
PUT 1478
1114/4 JARKI 2417 6
PUT 2417
1114/7 JARKI 678 6
pPUT 678
11151 LOK.CESTA 39199.2 4658 6
PUT 4658
1117 REG.CESTA 2243 20643 9
CESTA 20643
1118 KOZLJAK 665 s
PUT 665
1119 KOZLJAK 1032 5
PUT 1032
1120 NA BREGI 2863 8
PUT 2863
1124 NA BREGI 683 5
PUT 683
1126 NA BREGIC 1356 4
e A 7 S ) A
: 1127 NA BREGI 5866 5
1 PUT 5866
e e B e
PUT 478
1129 GRADISCE 874| 5
PUT 874

procjembeni elaborat

45

www.m-investa.hr



Ukupna povrsina katastarskih Cestica

gl 2 Broj i&dr_esa kaEastm‘ske testice/Natin l_lporabe katas’ta_rske_ Povrdina/ Broj Posebr!i .
| B kata sta.arske testice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj S D.L. prii.vn} Primjedba
Cestice zgrade reZimi

1149/8 BEDNJA 2646
RIJEKA 2646
1149/9 BEDNJA 1269
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 1269
1149/10 BEDNJA 595
RIJEKA 595
1149/11 BEDNJA 58
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJISTE 58
1149/12 BEDNJA 153
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 153
1149/13 BEDNJA 82
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIISTE 82
1149/14 BEDNJA 929
PRIRODNO NEPLODNO ZEMLIJISTE 99

1150/3 SLUGOVINA 4097 6
NEPLODNO ZEMLIJISTE 4097

1151 HAMATAR 97 6
PUT 97

1152 SLUGOVINA 331 6
NEPLODNO ZEMLJISTE 331

1153 MLAKUSNA 1568 5
NEPLODNO ZEMLIJISTE 1568
133396

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Uvjerenje o evidentiranju gradevina

¥

.

Al |
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

KLASA: 935-08/21-02/49
URBROJ: 541-16-02/6-21-2
VARAZDIN, 23.03.2021

Podru¢ni ured za katastar Varazdin na temelju &l. 168. Zakona o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (»
Narodne novine«, br. 112/18) , &l. 159. Zakona o opéem upravnom postupku (»Narodne novine, br.
47/09), a na zahtjiev OPCINA SVETL ILIJA, OIB: 10443118219, TRG JOSIPA GODRIJANA 2, SVETI
ILIJA, HRVATSKA izdaje se:

UVJERENJE

Da su gradevine evidentirane u katastarskom operatu K.o. BELETINEC (Mbr.331031) na k.&.br. 147,
prije 15.02.1968. godine. Tlocrtna povriina evidentiranih gradevina iskazana je u p.Lbr. 1251, K.o.
BELETINEC (Mbr.331031) kao kuéa i dvoridte.

Sastavni dio ovog uvjerenja su izvod iz katastarskog plana i prijepis posjedovnog lista.

Ovo se uvjerenje izdaje u svrhu ishodenja akata prostornog uredenja te se u druge svrhe ne smije
uporabiti.

Oslobodeno naplate upravnih pristojbi sukladno odredbama €1. 8. st. 1. togke 1. Zakona o upravnim
pristojbama (»Narodne novine«, br, 115/16).

[zradio/la: Sluzbena osoba:

Stjepan Matija3ec Stjepan Matijasec

ovlasdteni geodetski referent ovladteni geodetski referent
Priloga: 2

AIYWIEIn Poipisa moM
Kantrolni braj Z1263201227e93d6a

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroniékom zapisu moZete provjeriti toénost podataka. Isto mo¥ete udiniti |
na internet adresi https://oss uredjenazemlja.hr/public/preuzmitokument unosem kontrolnog broja. U oba siuéaja
sustav ¢e prikazat] izvornlk ovog dakumenta. U siuéaju da je ovaj dokument identian prikazanom izvorniku u digitainom
obliku, Drzavna geodetska uprava potvrdule toénost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene
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Energetski certifikat

ENERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE

prema Pravilniku o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (Narodne novine 88/2017) w

STAMBENA ZGRADA

Naziv zgrade

OBITELJSKA KUCA

Naziv samostalne uporabne cjeline zgrade

VODOVODNA ULICA 24 42214 Beletinec

________ mccﬁku_éni—l;raj_ e TR TR R A T T8 —POXGIE«'EOI_ B s T/Vie}?o_ ST
PODACI O ZGRADI O nova M postojeéa O rekonstrukcija
Vrsta zgrade (prema Pravilniku) Obiteljske kuée
Vrsta zgrade prema sloZenosti tehnic¢kih sustava zgrada s jednostavnim tehniékim sustavom
Vlasnik / Investitor OPCINA SVETI ILIA
k.€.br. 147 k.o. BELETINEC
Plostina korisne povriine grijanog dijela zgrade Ak [m?] 107,95 Godina izgradnje / rekonstrukcije ' 1965 / 1965
Gradevinska (bruto) povriina zgrade [m?] 143,80 Mjerodavna meteoroloika postajal VARAZDIN
Faktor oblika fo [m-'] 0,88 Referentna klima Kontinentalna

Specifi¢na godidnja potrebna toplinska Specifina godignja primarna
ENERGETSKI RAZRED ZGRADE energija za grijanje Q"' H,nd [kWh/ energija Eprim [kWh/(m?a)]

(m?a)]
451 724
Specifi¢na godisnja isporutena energija Edel [kWh/(m?a)] 713
Specifi¢na godi$nja emisija CO2 [kg/(m?a)] 25

Upisati "nZEB" ako energetsko svojstvo zgrade (Eprim) zadovoljava zahtjeve za
zgrade gotovo nulte energije propisane vazeé¢im TPRUETZZ

ROK VAZENJA CERTIFIKATA / PODACI O OSOBI KOJA JE IZDALA ENERGETSKI CERTIFIKAT

Oznaka energetskog certifikata P_910_2015_10698_571 Datum izdavanja | 12.4.2021. Datum vaZenja 12.4.2031.
Naziv ovlastene pravne osobe MODERNA d.o.0. . h n a Registarski broj P-910/2015
Ime i prezime imenovane osobe u Hrvoje Matotek, mag. ipg. el. >) n Er 3 <(
ovlastenoj pravnoj osobi ili ime i d.O-O-
i last fizick by
Bt KOVEC
PODACI O OSOBAMA KOJE SU SUDJELOVALE U IZRADI ENERGETSKOG CERTIFIKATA
Dio zgrade Ime i prezime ovlastene osobe Naziv pravne osobe Registarski broj Vlastoruéni potpis
Gradevinski
Strojarski
Elektrotehnicki
L FIERGETSI CERTITIRAT 2GRADE st/

A0290698B - B9D-856F-20A752007487
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Uporabna dozvola

olite

Eon s
REPUBLIKA HRVATSKA
VaraZdinska zupanija
Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolisa
SjediSte Varazdin
KLASA: UP/I-361-05/21-30/000060

URBROQJ: 2186/1-08/9-21-0005
Varazdin, 20.05.2021.

VaraZdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i za#titu okoliga,
Sjediste Varazdin, na temelju ¢lanka 99. stavka 1. Zakona o gradnji (Narodne novine, broj
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), rjeSavajuci po zahtjevu kaji je podnijela OPCINA SVETI ILIJA,
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2, QIB 10443118219, izdaje

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

l. Utvrduje se da je:
— gradevina stambene namjene - obiteljska kuéa
— gradevina mjeSovite namjene (pomaocna) - spremiste
na katastarsko Gestici broj k&.br. 147 k.o. Beletinec (Beletinec, Vodovodna 24), izgradene
prije 15. veljaCe 1968. godine.
Il. Peodaci o gradevini

= dimenzije gradevine:

— gradevina stambene namjene - obiteljska kuc¢a je maksimalne vanjske tlocrine
veliGine 8,74 x 9,56 m, maksimalne visine do vijenca 5,25 m, te do sljemena 8,50 m

— gradevina pomoc¢ne namjene - spremiste je vanjske tlocrine velicine 4,60 x 9,82 m,
maksimalne visine do vijenca 3,57 m, te do sljemena 5,50 m, mjereno od niZe kote
uredenog terena

= nadin smjestaja na estich:

— gradevina stambene namjene - obiteljska kuéa je slobodnostojeéa katnica (P + 1)

— gradevina mjeSovite namjene {pomocéna) - spremiste je slobodnostojeéa prizemnica
P

lll. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta i
zahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.
OBRAZLOZENJE

[nvestitor, OPCINA SVETI ILIJA, HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2, OQIB
10443118219, zatrazila je podneskom zaprimijenim dana 24.03.2021. godine izdavanje
uporabne dozvole za gradevine izgradene prije 15. veljate 1968. godine za gradevine iz tocke I
izreke.

U provedenom postupku, te uvidom u dostavijene dokaze:

KLASA: UP/I-361-05/21-30/000060, URBROJ: 2186/M1-08/9-21-0005 1/2 1D: P20210324-634796-218

Ova elekdronicka isprava polpisana je kvalificiranim elektronickim potpisom sukiadno EU uredbi 310/2014/EU (elDAS
Reguistion), a isti je vidljiv na posffednjof nenumeriranof stranici. {zvor pouzdanosti je European Union Trusted Lists
(https://wehgate_ec.europa.euftl-browser/}. U polpis je ugraden vremenski pedat, te je omoguéen za LTV.

procjembeni elaborat 49 www.m-investa.hr



— Uvjerenje, KLASA: 935-08/21-02/49, URBROJ: 541-16-02/6-21-2, od 23.3.2021. godine
izdano po Drzavnoj geodetskoj upravi, podruéni ured za katastar Varazdin

— otevidom na cestici odrzanim dana 19.05.2021. godine te nakon pregleda predmetnih
gradevina utvrdeno je da su prema nadinu gradnje i ugradenom gradevinskom materijalu
gradevine iz to¢ke . izreke ove dozvole izgradena prije 15. veljace 1968. godine.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi &lanka 184. Zakona o gradnji, te je odluéeno
kao u izreci.

Oslobodeno od pladanja upravne pristojbe prema ¢&lanku 8. Zakona o upravnim pristojbama
{"Narodne novine" broj 115/16.).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, 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 3Salie potom
preporuceno. Na Zalbu se placa pristojba u izhosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe ©
tarifi upravnih pristojbi.
VISI REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBDENJA | GRADITELJSTVA
Nevenka Seset, ing.grad.

DOSTAVITI:

= elektronitku ispravu putem elektroni¢kog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ovijereni
ispis elektronicke isprave putem poste

C—"pPClNA SVETI ILJA
“"HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Gadrijana 2

= jspis elekironike isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

= elektronicku ispravu putem elektronickog sustava (hitps:/f/dozvola.mgipu.hr)

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

KLASA: UP/I-361-05/21-30/000060, URBROJ: 2186/1-08/9-21-0005 2/2 ID: P20210324-634796-Z18

Cva siekironiéka isprava potnisana je kvalificiranim eileittroniékim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS
Regulation), a isti je vidijiv na posifednjoj nenumeriranoj siranici. lzvor pouzdanosti je European Union Trusted Lists
(hitps.//webgate.ec.europa.eutl-browser/). U polpis je ugraden vremenski pedat, te je omoguden za LTV,
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NEVENKA 8ECET
VARAZDINGKA FUPANIIA
Pofisano: 20 062024,

Elekironicki potpis

g kadnp uredh (ELU) broj 94072014
¥iercdostojnost oveg dokumenia mo2ete provjerifi
iranjern QR ko, Sheniranier ovog koda, sustav de
Vas preus mier ii na skanice izvorhika oo g dokimenta,
kako bists mogli potwrditi sutenlicnost Njpgeva
vierodosicjnost u ovem digitalnom obliky, vafana je i
islvigina potpisanom dokumentu u fizdkom obl ku.
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REPUBLIKA HRVATSKA
Varazdinska zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenije,
graditeljstvo i zaStitu okolisa
SjediSte Varazdin

KLASA: UP/I-361-05/21-30/000060
URBRQJ: 2186/1-08/9-21-0008
Varazdin, 24.05.2021.

POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI RJESENJA

S danom 24.05.2021. godine izdano rjeSenje (Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA:UP/I-361-05/21-30/000060, URBROJ:2186/1-08/9-21-0005 od 20.05.2021.
godineg)} je postalo pravomoéno.

VIS| REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBENJA | GRADITELJSTVA
Nevenka Seset, ing.grad.
DOSTAVITI:

= ispis elekironi¢ke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

= elektroni¢ku ispravu putem elektronickog sustava {https://dozvola.mgipu.hr)

~ DOPCINA SVETI ILIIA
~ HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

KLASA: UP/I-361-05/21-30/000060, URBROJ: 2186/1-08/9-21-0008 11 ID: P20210324-634756-Z218

Ova elekironicka isprava potpisana je kvalificiranim elekironi¢kim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU (elDAS
Regulation}, a isti je vidljiv na posfiednjoj nenumerirancj stranici. lzvor pouzdanosti je European Unijon Trusted Lists
{https:/iwebgate.ec.europa.euftl-browsers). U potpis je ugraden vremenski pelat, te je omoguden za LTV.
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NEVEMKA SESET
VARAZDINSKA FUPANIIA
Pripisang: 24 05 2021

Elekironiéki potpis

sukladne wrechi [EL) broj 9102014
Wjerodostojnost ovog dokurnarta me3ate provjarili
skeriraniem QR koda, Bhersreryem owog kods, susiay 66
‘as preusrnjerl ma skanice izvornika ovng dokutnenta,
kakn biste mogli potvr dili autenti€nost. Njsgoua
vieradostgnost u overn digiainom obliky, vafana jet
igtovjetna potpisanom dokumentu u hzidkom abliku
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REPUBLIKA HRVATSKA
VaraZdinska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okoliga
Sjediste Varazdin

KLASA: UP/1-361-05/21-30/000060
URBROJ: 2186/1-08/9-21-0007
VaraZdin, 24.05.2021.

POTVRDA O IZVRSNOSTI RIESENJA

S danom 24.05.2021. godine izdano rjeSenje (Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA:UP/I-361-05/21-30/000060, URBROJ:2186/1-08/9-21-0005 od 20.05.2021.
godine) je postalo izvrsno.

VIS| REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG
UREBENJA | GRADITELJSTVA
Nevenka Seget, ing.grad.
DOSTAVITI:

= ispis elektronicke isprave u spis predmela

NA ZNANJE:

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

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

KLASA: UP{l-361-05/21-30/000060, URBRO.J: 2186/1-08/3-21-0007 11 ID: P20210324-634796-218

Qva elekironi¢ka isprava potpisana je kvalificiranim elekironiékim polpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU (eIDAS
Reguilation), a isli je vidljiv na posifiednjoi nenumeriranof stranici. fzvor pouzdanosti je European Union Trusted Lists
(hitps:./#webgate. sec.europa.euftl-broveser/). U potpis je ugraden vremenski pedat, te je omoguden za LTV.
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MEVENKA SESET
WARAZDINEKA ZUFANIIA

Pokrsano: 24 05 2024

Elektronicki potpis

sukladno uraghi (EU) broj S10/2014
Vierodostojnast ovoy dokumenta mo2ete provjeriti
skeniranjgm QR koda, Skenirsniem ovog koda, sustay ce
‘as preusmierli ma sranice 2vornika owo g dokurmenta,
kako biste moali polvrditi aulentignost Njegova
vjerodustojnost u ovom digtalnom obliku, ¥afana jei
isinwjaina potpisanom dokumeniu u hizic kom obliky
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Izracun koeficijenta za prilagodbu tro$kovne vrijednosti trziSnoj

Podrucje: okolica Varazdina

ID ZKC 1181484 1083116 1166588 1207667 1220008
o Crnec e
NASELJE Gornji Kucan Jalkovec Jalkovec " i Hra$éica
Biskupecki
. Ulica brace | Nova ulica Crnec Nova ulica
AU Vrina ulica 1015 e 85 22 |Bitkupecki 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 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, VRI‘EEDNOST 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")
procjembeni elaborat 56
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