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SAZETAK PROCJENE

Narugitelj: OPCINA SVETI ILIJA

Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s pripadajué¢im zemljiStem

Lokacija:  Ulica Stjepana Radica 20, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija
Varazdinska Zupanija

Identifikacija:
U ZK i Katastar upisane su kuca i dvije gospodarske zgrade uz zabiljezbu da za zgrade nije
priloZena uporabna dozvola.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
1189 Beletinec 1854
Vlasnistvo: vidjeti priloZeni izvadak iz BZP-a

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

~gradevinska dozvola: Nema

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: U izradi

~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 25. svibnja 2023.  godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vriJ:ednost 13.600,00 €
nekretnine:

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

RATKO MATOTE dipl.i mg grad REV MODERNA-ENERGETIKA d.o.o0.
K Rudera Bo§kovic’a 16, Cakovec

9 1 1 45090367
2-energelile

dipl. ing. grad. | " ; bl
Rudera Boskovida 16 &
CAKOVEC

Ratko Matotek
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

5

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-284/2022-5
Varazdin, 10. listopada 2022.

Na temelju &lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13.,
33/15., 82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22. i 60/22.) i €lanka 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. —
Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva pravne MODERNA -
ENERGETIKA d.o.0. iz Cakovca, Rudera Bogkoviéa 16, predsjednik Zupanijskog suda
u Varazdinu, Zdravko Pintari¢ donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.o. sa sjediStem iz Cakovca,
Rudera Boskoviéa 16, OIB: 91145090367, kojoj je dozvoljeno obavljanje poslova
sudskih vjesta&enja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene
u elektrotehnici, rie§enjem broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., ponovno se
dozvoljava obavljanje poslova sudskih vjestatenja za graditeljstvo i elektrotehniku te
procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrucju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 28. studenoga
2022.

Obrazlozenje

1. Pravnoj osobi MODERNA-ENERGETIKA d.o.o. podnijela je po ovlastenoj
osobi, direktorici Danieli Babag&i¢, strué. spec. oec. zahtjev za ponovnim davanjem
ovlastenja - dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za graditeljstvo i
elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima
(preslika rieSenja o imenovanju pravne osobe za obavljanje poslova sudskih
vjestadenja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjenu nekretnina i procjene u
elektrotehnici broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., izvadak iz sudskog
registra s upisanom djelatno$¢u vjestacenja i procjena od 23. rujna 2022., uvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdane od strane nadleZnog suda, riesenja
o imenovanju stalnih sudskih vijestaka pri Zupanijskom sudu u Varazdinu i to za: Ratka
Matoteka, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rie$enjem broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., Vjerana
Mesariéa, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rje$enjem broj 4 Su-36/2020-5 od 12. travnja 2020., Hrvoja
Matoteka dipl. ing. elektrotehnike koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za
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Poslovni broj: 4 Su-284/2022-5

elektrotehniku i procjene u elektrotehnici rje$enjem broj 4 Su-121/2020-5 od 12.
svibnja 2020., elektronicki zapisi prijave za mirovinsko osiguranje kod Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje HZMO za stalne sudske vjesStake zaposlenike
trgovackog drustva i to: Ratka Matoteka, Vjerana Mesari¢a i Hrvoja Matoteka, popis
obavljenih vjestacenja iz prethodnog razdoblja, te zakljuéen ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vje$taéenja za pravnu osobu od 30. srpnja
2022. do 30. srpnja 2023.).

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

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19.192/21.), pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rieSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave
rie§enja. Zalba se neposredno predaje ili $alie postom — preporuéeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja, a o istoj odlucuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

ht oy v\

Dostaviti: [ BUR
1. MODERNA —ENERGETIKA d.o.o., Cakovec, Rudera Bogkoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Op¢éinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e 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 Pintari¢, donosi

RJESENIJE

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

Obrazlozenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je prilozio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestacenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¢nom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje$enja moze se podnuen zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje p0§101r;,£/pfépo' Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o Jndluéhje Mi
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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 vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintarié¢, donosi

RIESENIJE

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

Obrazlozenje

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

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 rjedenja.

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 rje§enja moZe se podnij%’&lhg\ roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje pos mﬁ%zobm ‘eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje$enja, a j‘;?oj gguéuje'ﬁgt \'st stvo pravosuda i uprave RH.
Qs \or O ||

= Px dsjednik suda

</
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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‘ ng . é\o = | PROCJENITELJA
TEGOVA * -
m REV ¢
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
HRVATSKO DRUSTYO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7

Issued on: 01/12/2017

Valid until: 30/1/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the anline register at www.tegova.org

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directars President
TEGOYA HDSVIP

. Hrvatsko drustvo sudskih viestaka i procjenitelja {HOSViP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Narucitelj: OPCINA SVETI ILIJA
Nekretnina: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s pripadajué¢im zemljiStem
Lokacija: Ulica Stjepana Radic¢a 20, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija

Varazdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene literature:

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 1 98/19)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 65/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Drzavnog zavoda za statistiku (DZS)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

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

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

- Varazdinska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) Izvjesce 0 trzistu nekretnina za 2022.
godinu za podru¢je Varazdinske Zupanije

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

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 ¢zisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida:  24.05.2023.
Dan kakvoce: 24.05.2023.
Dan vrednovanja: 24.05.2023.

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

procjembeni elaborat 9




2.  PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Varazdin
ZK odjel: Varazdin
Katastarska op¢ina: Beletinec
Ulozak broj: 1189
Cestica: 1854
Opis nekretnine: - oranica 373,00 m?
- dvoriste 627,00 m?
- kuca, Beletinec, Ulica Stjepana Radi¢a 20 61,00 m?
- gospodarska zgrada 53,00 m?
- gospodarska zgrada 37,00 m?
Sveukupno: 1.151,00 m?
Vlasnistvo: vidjeti prilozZeni izvadak iz BZP-a
Katastar: k.o. Beletinec
kat.Cest.br. 1854
- oranica 373,00 m?
- dvoriste 627,00 m?
- kuca, Beletinec, Ulica Stjepana Radi¢a 20 61,00 m2
- gospodarska zgrada 53,00 m?
- gospodarska zgrada 37,00 m?
Sveukupno: 1.151,00 m2
Teret: - Nema - sukladno upisu u BZP.

- 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.

Legalitet: - U ZK i Katastar upisane su kuca i dvije gospodarske zgrade uz zabiljezbu da za
zgrade nije priloZzena uporabna dozvola.

- Za stambenu i gospodarske zgrade je izdana Uporabna dozvola za gradevine
izgradene do 15. veljate 1968. godine od 10.02.2023. godine, pravomoc¢na od
14.02.2023. godine.

- Uvidom u navedenu dozvolu i stanje na terenu utvrdeno je da su zgrade izvedene u
skladu s istom u pogledu vanjskih gabarita i namjene. Legalna nekretnina.

- Gospodarska zgrada 2 (kokosinjac) zbog starosti i dotrajalosti nema trzisnu vrijednost
pa se prilikom ove procjene ne uzima u izracun vrijednosti.
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Javna prometna povrsina: Nekretnina ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.¢est.br.
4549, k.0. Beletinec - zupanijska cesta, Ulica Stjepana Radi¢a, Javno dobro u op¢oj
uporabi u vlasnistvu RH (1/1) pod upravom ZUC-a Varazdinske Zupanije.

Energetski certifikat: U izradi.

Ostale napomene: Na dan ocevida zgrade se ne koriste.

Posebne pretpostavke:  Nema.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

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

KROUACKI OBRT (@
" —VALENTINO -y

B A" Krusljevec
Beletinec

GEOBIM!d.0.o® F

.

Izvor: www.google.com

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Ulica Stjepana Radica 20, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija
Varazdinska zupanija

Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene, individualne izgradnje (obiteljske kuc¢e) s pomoénim i

gospodarskim zgradama, te drustvene namjene (djecji vrti¢ i skola).

Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Parkiranje je omoguceno na parceli.

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

Buka i zagadenje

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

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

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

procjembeni elaborat 13



TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR pot\I/?;i::ZinZ koeficijent Nn(ip Bn(iP BV m?
Obiteljska stambena zgrada
Podrum
ulazne stepenice 3,42 0,35 1,20 = =
spremiste 15,58 0,35 5,45 1,30 1,90 m
Ukupno: 19,00 6,65 8,65 46,93
Prizemlje
soba 16,80 1,00 16,80
soba 17,22 1,00 17,22
kuhinja + blagovaonica 12,87 1,00 12,87
hodnik 3,42 1,00 3,42
ulazne stepenice 1,80 0,50 0,90 = =
natkriveni ulaz 5,05 0,50 2,53 1,22 2,60 m
Ukupno: 57,16 53,74 61,38 166,43
volumen krovista 82,50
SVEUKUPNO: 76,16 60,39 70,03 295,86
Izvor povrsina: Izmjera na terenu.

Gospodarska zgrada 1 - staja

Prizemlje

nadstreSnica 8,90 0,50 4,45

spremiste 29,36 1,00 29,36 = prosje¢na h =

spremiste 16,20 1,00 16,20 1,16 3,50 m
UKUPNO: 54,46 50,01 52,85 193,88

Izvor povrsina: Izmjera na terenu.

SVEUKUPNO: 130,62 110,40 | 122,88 489,74

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 110,40 m2
BGP = 122,88 m2
BV = 489,74 m3

procjembeni elaborat 14



3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

Obiteljska stambena zgrada

procjembeni elaborat
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Gospodarska zgrada 1 - staja

procjembeni elaborat
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Gospodarska zgrada 2 - kokoSinjac i drvarnica

Vanjsko uredenje

procjembeni elaborat 18




4.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - bez prikljucka

kanalizacija - bez prikljucka

telefon - bez prikljucka

el. struja - priklju¢ena

plin - bez prikljucka

Zgrada - [Obiteljska stambena zgrada

Namjena: za stanovanje

Godina gradenja: 1960

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: djelomic¢no podrum + prizemlje

Polozaj: u prednjem dijelu parcele, uz jugoistocnu medu
Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: armirano - betonska ploca iznad podruma, drveni grednik iznad prizemlja
Krovna kon. + pokrov:  drvena, dvostresna i jednostre$na konstrukcija s pokrovom od crijepa

Limarija: pocincana
Procelje: zbuka 1 boja
Vanjska stolarija: drveni i pvc prozori ostakljeni dvostrukim staklom, djelomi¢no vanjske pvc rolete,
ulazna vrata su drvena
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: zbuka, boja
Obrada podova: dascani pod i linoleum u prizemlju, nabijena zemlja u podrumu
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene
- Telefon: nije proveden
- Vodovod: nije proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje: nije izvedeno
- Klima: nije ugradena
Sanitarije: nema
Okolis: parcela je ogradena, dvoriste je zatravljeno
Op¢i dojam: zgrada se ne Koristi
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Zgrade - Gospodarska zgrada 1 - staja

Gospodarska zgrada 2 - kokoSinjac i drvarnica

Namjena:

Godina gradenja:
Godina rekonstrukcije:
Etaze:

Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:

procjembeni elaborat

pomo¢ni prostori
1960

prizemlje

u srednjem dijelu parcele, uz sjeveroisto¢nu medu

u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
betonski

zidovi od opeke ili betonskih bloketa, drevna konstrukcija

dijelom armirano - betonska ploca, dijelom vidljiv podgled krovista
drvena, dvostresna i jednostresna konstrukcija s pokrovom od crijepa ili salonit ploca
nema

neobradeno

drveni prozori ostakljeni jednostrukim staklom, drvena puna vrata
zidovi od opeke ili betonskih bloketa

neobradeno

betonska podloga ili zemlja

drvena

Elektroinstalacije: provedene u staji
Telefon: nije proveden
Vodovod: nije proveden
Kanalizacija: nije provedena
Plin: nije proveden
Grijanje: nije izvedeno
Klima: nije ugradena
nema

parcela je ogradena, dvoriste je zatravljeno
zgrade se ne koriste, dotrajale su 1 neodrzavane
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5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

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

13.1.4

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICGE INDICES "
Molimo korisnike da pri KoriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly reguesied 1o state the Source

Indeksi (& 2015

ZANOD A

STATISTIELW L -

e nowi postojeci .

ukupno stambeni |stambeni |_ Jadran
Godina Tromjesedcje obje kti ob jekti
Total MNew Existing Adrnatic
Year Carter dwellings |dwellings coast

2019 a1 117 55 1059 00 11952 125,02 118 67 100,59
a2z 120 60 106 55 123 40 131 15 11924 102 24
Q3 121 36 109 07 123 90 133 46 11805 103,938
Q4 124 90 108 49 128 08 137 38 120 35 109 64

2020. a1 128 25 107 69 13212 140 79 12539 109,31
Qz 13057 111 34 134 23 142 54 126 30 115,50
Q3 1286 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. a1 13419 113 37 138 20 14543 13280 115,71
Qz 13903 11877 14300 152 55 134 34 122 17
Q3 141 44 120 30 145 56 154 60 13818 122 62
a4 144 59 124 58 1483 57 158 32 142 51 124 37

2022, a1 152 25 136 43 15553 168 63 147 28 132,32
Qz 157 94 137 66 162 01 17312 151 52 140,80
Q3 162 44 14123 166 69 182 31 155280 139 65
a4 170 11 145 65 174 95 193 94 160 87 1456 19

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

150,00

145,00

140,00

135,00

130,00

125,00

120,00

115,00

110,00

105,00

100,00

95,00

90,00
N DS A NS NS NS AN DS o N®D ST A NS A NS o N®ST AN
(oo degodeoseoNo Moo No Mo Moo Ho oo o oo o HoNo o HoNo o NONONONONONONONONONONO OO NOJ
OO OO ITITITIOHOLOOHOOOORRKRERODODDODDDEDOOOOO dddddddUA
A A A A A A A d A d A A A A I AN NN
OO0 0000000000000 O00O0O00O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0 OO OO O
NFNAANAJAANANAJACRAACAANACANACRNANACNANACRNANACCNANCNAAQCNAAQCAAQ

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I I'IdEK EM indeks je jedinstven indeks ko prati kretania cijena stambenih nekretnina na podoutju
Republibe Hrvatske. BN indeks se temelji na podaoima postignutin cijena tipefnih nebretnina na
tipsnim Iokacyama iz baze Burze nebretning. BN indeks s objawduje jednom myesetno

L}
‘_'_._'_J-'""FFF._._._.'_F.
—
JREL O T L N S R T R g T L
BM indeks 82022 Promjena u odnosd na prosli mjesec  Pramjena u odnosu na godinu dana L adnosu na pofetak godine
243, | 0,96% | 11,69% | 9,61%
Traiene i pnstignute cijene Craf pokaziye kretanie trafenih | postignutin cijena u HR za stanogradngu - na temelu
pcdataca iz baze Burze nekretnina.
3000
2750
3500
2250
2000
1750
1500
1250
1000
750
500
250
0
1997 1996 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
O Tiadone cjene O Postignuie cj=ne
_— . .
Graf pr kaz.;e adncs mmedu real mrandt ogena starnbenih nelretnna za Grad .f.a;u e, |adran |
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

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

4. Trziste nekretnina

Slika 4.1. Unato¢ usporavanju, rast cijena stambenih
nekretnina u Hrvatskoj zadrzao se na visokoj razini

== (r3dZagreb = Jadran = Ctalo
Norminalna stepz rasda — desno ﬂ Raadng Sops rasta - desng

8 160 | > 0 %
210 — =
3l - LA | U
10— g e =B
100 —+ - — 4 q 3
A i

& T T p

P I3 | gl alip - ﬂm . % .
&0 & S
i 1 LI 1
40 £ 33

0

Napamenz Ja dald e o knstrukaji nominaingg indeksa o Kanovac | Kotz J: Ojene tamben b nacredning o
Hrvatsko; Raalna stopa rastz ratunata ja ceflaci jem pomedu nam i ndeksa ih cijna.
Izvori- DZS i Evrosta; izrabun BNB-2

Slika 4.2. Porast cijena u Hrvatskoj usporediv je s drugim
zemljama europodrucja

Gadinja stepa rasta (P06 = 2021 @ cod¥na tma rasta [2021)

le-l beed
@
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Napamenz Prieazzae sunomnzng gediSnje stade rasta o jednagodi¥njem  pebngediSnam razdoblju 22 sve 2amlja
aurepecrudja osm Grike,
2vori- Eurostat; eraéun HNB-a
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U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka
tijekom 2021. godine cijene stambenih nekret-
nina nastavile su rasti zahvaljuju¢i snaznoj inoze-
mnoj potraznji, povoljnim uvjetima financiranja,
nastavku rasta stambenoga kreditiranja i pove-
¢anju troskova gradnje u gradevinskom sektoru.
Uz sve veli nesklad kretanja cijena i njihovih
kljucnih makroekonomskih odrednica, rizici koji
izviru s trzista stambenih nekretnina povecavaju
se i zbog nepovoljnih ucinaka inflatornih pritisa-
ka na realne dohotke i potraznju te neizvjesno-
sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak
snaznog rasta cijena stambenih nekretnina po-
veCava i vjerojatnost naglog preokreta u slucaju
makroekonomskog poremecaja, sto bi smanji-
lo likvidnost i povecalo potencijalne gubitke za
kreditne institucije. Na trzistu komercijalnih ne-
kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa,
posebice u segmentu logistickih prostora.

4.1. Trziste stambenih nekretnina

Trziste stambenih nckretnina pokazalo se otpornim na pan-
demiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih ne-
kretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog
oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta
cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesecju
2021. godisnja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najvedi
porast zahiljeZen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostat-
ku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne godine usporio.
Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijenc porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom izno-



Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
se

I Jadnan

W st

W Zagrot

roj kspsprodajih tronsakei, iz

Napermena Prikzzanasu tremjesaiine or asjelie viijecnest brogz transaiaa v odredend) geaini, @ pedzct 72 2001, geony
ndnase se 1z prosjak od prveg do trafeg tremjasedja.
Izver: Baza Porezne uprave

Slika 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja
nerezidenata
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|zver: Baza Porezne uprava

Slika 4.5. Potraznja nerezidenata koncentrirana je u
priobalnim Zupanijama
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Napormena Frikzan a udio nereeicenatz u ukuonam broju transakeya u pejading Zupaniy. Padaci2a 2021, godinu
dostumi su dotredeg tromjesetia.
lzéer: Baza Porezne uprave

Financijska stabiinost
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Slika 4.6, U 2021. godini odobren je dosad najvisi iznos
subvencioniranih kredita u jednom krugu
W brejzarmmiennzattiora [ Bra cdebranin Cakbyni) 2atova

ws Jkpni iznos novoacobren subvencioniranh kredita {procjena) - desno
]

md. K

I ¥rug. Lo 111, Keug I rug V.kng kg

Napomena: | krug iz 2017 . 1t krugiz 2008, 1. krug @ ZDL9., N0 W krug @ 2020, 1 W, krug 2 2021, godine
Irvar s Apnai|a za prani pramd | pastadovenje nsaEninama eeatun HV3-a

su (deflacionirano potro§ackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u
Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, 5to je u skladu s prosjec-
nim kretanjima u EU-u (Slika 4.2.). a sama razina cijena pre-
masila je raniji vthunac iz 2008. godine za 12%.

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

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

& Odnos 32 na perast broja lransakeia v razdoblju od prvog do lredeg Lomjesedia
2019, 1 od prvegdo lreteg Lromjesetja 2021, godine,

7 Odnosi se nz progjek od prvog do tredeg tromjeseda 2021, godine.
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4, Trziste nekretnina

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

Komporzitni indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja
upudivati na sve veéi nesklad kretanja cijena i njihovih kljudé-
nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski
oporavak popracen rastom raspoloZivog dohotka neznatmo je
pobolj$ao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no pro-
blem priustivosti nekretnina na trZistu i dalje je izrazen. Omjeri

Slika 4.7. Cijene nekretnina odstupaju od kljuc¢nih
makroekonomskih odrednica
e Redlr Indexs coara nekelning = Cpanghzam e Cena 7 nela raspolafiv dehiodak

Cymzfrote gradre we Rata kradita / neta rzspoiafiv dehodak
Incaks obuyma gradavinskit racova  we |ndikator odstupanjz D wew Indikator odstioznja_)
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Napemena Peeaci za 2021, gocinu dostupni su €0 tredeg trom esedja. Prikazane su standardeirane ciklitke kemponente
r&|ith pokazatelja red evantrin za kretanje ojena nesretnina dodivenin na osnovi jedncstranog i dvostrancg HF filtra
(= 400,000 kaje su ukiui=ie u karpoztn indikala adstupznja. vostranio HP itrom (0) promatra sacidi uzcrak,
2 jednastranim 1) same do oejadingg trenutia o wzorki, O6z indikata'z eratunavaju sa kao orve ganz kampenanta
standardiziranih ciklusa pakazateljz. Indeks mujma gradennsah radova adnos: se na zgrade
Izven: Z3: Porczna uprava, Eurostes; HNE

Slika 4.8. Sposobnost kuc¢anstava da financiraju kupnju
nekretnine u posljednjem razdoblju ostala je stabilna
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Napermana Pecac za 2001, gacinu dostupni su €0 trefze tram esatiz. Hiptatsa chujam zaddivanjz cefiniran je <
maksimealni izos kredita ky kuézastva mogu dodit: kad seu ohzir Lemu raspoleid dehacak, kamatna stope na
stambere kredite i prosjeti rok dospijeta stambersh kredita, a cio donotica kajim se kuéanstvo korsti za senisranje
Guga fnstantan 2 u promarancm razdebiu, Pokazatel cmjera cijane nearstnina i hipatetskag oowma zadiZivanja

Eanat je premz Hartrichu (2019 i Bsazrch/disoassi-
Pers/a<1evel oS rg-on ce-mesalgn
0231 Eurestat; HNB

lzven:

8 Frema podacima Agencije za pravni promet | oo
kruguy primljenc je 5.870 zahtjeva.

vanje nekretninamea u Vil
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cijena u odnosu na dohodak i tro§kove najma tako su i dalje po-
viseni u odnosu na svoje dugoroéne tendencije, a osobito prema
razinama od prije pet godina. Upravo su pogorsanje priustivosti
nekretnina i poveéanje troskova stanovanja velik ekonomski i
druStveni izazov za &ije su rjeSavanje potrebne interakcija i ko-
ordinacija raznih politika na trzistu (vidi Okvir 6. Kojim se po-
litikama i kako moZe djelovati na trziste stambenih nekretnina).
S druge strane, priustivost kreditnog financiranja nekretnine
(maksimalan iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti uz za-
dane uvjete na trziStu) i dalje je razmjermo povoljna zahvaljuju&
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Takoder.
unatoé porastu iznosa kredila kao posljedice porasta cijena
nekretnina, razdoblje niskih i padajudih kamatnih stopa i rast
raspolozZivog dohotka odrzali su omjer otplate duga i dohodaka
razmjerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upuduju na jos uvijek
umjeren nesklad izmedu kretanja cijena stambenih nekretnina
i njihovih makroekonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik

Slika 4.9. Nastavio se rast gradevinske aktivnosti i poslovnog
optimizma
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Slika 4,10. Troskovi gradnje rastu istodobno s cijenama
nekretnina
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koji proizlazi iz tog trzista, §to je prepoznao i ESRB (vidi Olkvir
3. Upozorenje i preporuke ESRB-a o srednjoroénim ranjivosti-
ma na trzistu stambenih nekretnina).

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

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

4.2.Trziste komercijalnih nekretnina'®

Utgjecaj pandemije na trZiStu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razliite trziSne segmente. U odnosu na
2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i malopro-
dajnih prostora neznatno se povecala, dok je raspoloZivost lo-
gistickih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica na-
stavka potrebe za radom od kuce i daljnjim smanjenjem fizickih
kontakala te raslojavanja polraznje za uredskim prostorima na-
kon potresa u gradu Zagrebu, raspoloZivost uredskih prostora

9 Frema pcdacima Fonda za obnovu gra agrepa, Krapinske 2 2upsnije
Zagrebat anijo cozad e za naknadu 3tete uzrckovanu potresom ispladen iznos

od 71 mil. kuna.

10 Temeljeno na pokazateljimea i i zviestsjima trziznih ekiera (sgencija za nekretnine)
za podrutje grada Zagreba i ckdice te relevantnim infarmacijama 0238 i HNB-a
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na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko
4% ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspoloZivost ma-
loprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je
4,2% u 2021. godini. S druge strane, segment logistickih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspolozivost od oko 2,3%,
ponajvise zbog ograni¢ene ponude postojecih nekretnina, pa se
vedina inveslicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

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

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

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

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose u segmentu
logistickih prostora
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4. Trzite nekretnina

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

4.3. Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Kretanje cijena i u iduéem ée razdoblju biti obiljeZeno odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultati Ankete o pouzdanju
i ocekivanju potroSaca i tekuéa kretanja na trZistu upuéuju na
to da bi se zbog porasta potraznje pritisak na cijene mogao na-
stavitl. No, sklonost ulaganju u nckretnine ovisit ée ponajvise
o gospodarskim kretanjima u uvjetima geopolitickih napetosti
i rastuéim pritiscima inflacije, odnosno eventualnom slabljenju
realnih dohodaka, koji dosad jos nisu imali negativne ucinke.
Raslt cijena mogao bi poticati i nedostatak kvalificirane domade
radne snage, ovisnost sektora gradevinarstva o fluktuaciji cijena
sirovina, tj. poskupljenju osnovnih gradevinskih materijala kao
i potencijalni zastoji u njihovoj opskrbi/nabavi, ¢ime hi se tros-
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kovi gradnje mogli nastaviti povecavati, a realizacija projekata
usporiti.

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

Ako se odstupanje kretanja cijena od kljuénih makrocko-
nomskih odrednica ipak nastavi povecavati, zajedno s rastu-
éim izloZenostima kreditnih institucija prema trZiStu stam-
benih nekretnina, rizici za financijsku stabilnost povecat ée
se. S porastom magnitude neravnoteza pojacava se i intenzitet
potencijalnog poremecaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povolinim makroekonomskim okolnostima moZe se smanjiti
likvidnost stambenih nekretnina i vrijednost kolaterala, $to akti-
vira spiralu rasta kreditnog rizika i pada cijena na tr7istu.

Osim strukturnih faktora u promjeni preferencija, kretanja
na trZiStu komercijalnih nekretnina bit ée pod utjecajem ge-
opoliti¢kih napetosti. Poveéana internctska kupnja imat ée kao
posljedicu daljinje preusmjeravanje potraznje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logisti¢ke centre, a potonje ée dodat-
no poticati i prilagodba u naé¢inima poslovanja, prema regio-
nalnim trZiStima i osiguranju vecih zaliha. Osim toga, rad na
daljinu i veca potraznja za sigurnijim zgradama mogu poma-
knuti potraznju prema visokokvalitetnim uredskim prostorima
izvan sredista gradova. S druge strane, u vezi s porastom cijena
sirovina i materijala, rastuéi troSkovi gradnje i nedostatak kvali-
ficirane radne snage mogli bi odgoditi razvoj projekata na strani
ponude i rezultirati dodatnim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na povedanje operativnih troSkova poduzeéa. Ako se ratni
sukob prosiri izvan granica Ukrajine, moglo bi do¢i do uspora-
vanja investicija i odljeva kapitala u sigurnije zemlje na zapadu.



Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a
o srednjoro¢nim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

Europski odbor za sistemske rizike redovito analizira ranjivosti poveza-
ne s trzistem stambenih nekretnina i procjenjuje mjere makrobonitetne
politike koje nadleZna nacionalna tijela poduzimaju kako bi odgovorila
na identificirane rizike!. Na temelju provedene analize Furopski odbor
za sistemske rizike (u nastavku: ESRB) donosi ocjenu o razini ranjivosti
u zemljama ¢lanicama Europskoga gospodarskog podruéja (EGP)?, kao
i procienu prikladnosti i dostatnosti relevantnibh nacionalnih makrobo-
nitetnih politika, te na temelju toga objavijuje Lvjesta). Zemljama cla-
nicama kod kojih su rizici poviseni, a poduzete makrobonitetne mjere
acijenjene kao da u potpunosti nisu prikladne ¥ili dostatne, FSRB moze
izre¢i upozorenje kojim se naglasavaju identificirani rizici za stabilnost
financijskog sustava. Po potrebi, CSRB moze otiéi i korak dalje te izdati
preporuku u kojoj uz isticanje ranjivosti navodi i prijedlog nuznih mijera
makrobonitetne politike za njihovo ublazavanje.

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

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

1 ESRE (201 3.); Methedologies for the assessment of real estate vuinerabilivies
and macroprudential poiicies: residential real estate

2 Dsm élanica EU-a, analiza pokrive i Island, Norve3ku i Lintenstajn.
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Tablica 1. Prosjecne ocjene zemalja na temelju triju skupina
kvantitativnih pokazatelja

7T(rs-'li'. ranjs

Zemlje

(= DK
Fl

Posedno
istaknute

Preporuka f——————

Upazorenjs| HU

GR

Ostalo - 5 1

Napomena: Prikazane su sve zemlje EGP-a iz analize ESRE-2 o srednjorotnim
ranjivostima na trzitu stambenih nekretnina. Bijela boja oznaduje nisku
razinu (1}, zuta boi2 umjerenu razinu (2], a crvena Doja visoku razinu rizka
(3}

lzvor: ESRB (2022 .): Vulnerabilities in the residential real estate seclorsof
the ELA countries

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

Unatoc¢ krizi uzrokovanoj pandemijom koronavirusa, cijene nekretnina
nastavile su rasti u izdvojenim zemljama (Tablica 2.). | prije izbijanja
pandemije porast cijena nekretnina posebno je bio izraZen u Njemac-
koj, Hrvatskoj, Luksemburgu, Madarskoj, Nizozemskoj i Slovackoj. Bez
obzra na neizviesnost povezanu s posliedicama pandemije i pad gos-
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Tablica 2. Identificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upozorenje ESRB-a 2021
godine

Kijutne ranjivos

Odstupanje

neklyetning
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Posebno staknute SE

Preporuka

Upozorenje

=
=
® o o 0o o o 0o o 0

Napomena: Sve zemlje u tablici dobile su umjerenu ocjenu izlozenosti riziku, osim Danske, Svedske i Luksemburga koje su dobile visoku ocjenu izlozencsti riziku.
Rod Fingke i Svedske identificirene su i renjivosti medusobnih povezanosti s nordijskim bankovnim sustavom
lzvor: ESRB (202Z2.): Yuinerabilities in the residential real estate seciors of the £LA countries

podarske aktivnosti, ni u jednoj zemlji nisu zabiljezene negativne realne
stope rasta cijena nekretnina (Slika 1.). Kao rezultat porasta cijena i vi-
soke i rastu¢e zaduzenosti ku¢anstava, odstupanije cijena nekretnina od
temeljnih makroekonomskih odrednica na osnovi rezultata odstupanja
omjera cijene i raspolozivog dohotka te ekonometrijskog modela precije-
njenosti® u Nizozemskoj, Luksemburgu, Austriji i Svedskoj upuéuje na
pogorsanje priutivosti nekretnina i poviSene rizike moguceg nastanka
cienovnih mjehura (Tablica 2.). Odstupanje cijena nekretnina od dugo-
ro¢nih odrednica, a tako i pogorSanje priustivosti nekretnina, prisutno je
i u Hrvatskoj (vidi poglavlje 4. TrZiSte nekretnina).

ZaduZenost kuc¢anstava u analiziranom razdoblju ostala je razmjerno
stabilna. Na pogor3anje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Nizo-
zemskoj i §Vedslmj snazniji uéinak imao je pad gospodarske aktivnosti u
uvjetima izbijanja pandemije, a tek manjim dijelom moguce povecanje
duga kuéanstava. U uvjetima padajucih i niskih kamatnih stopa, omjer
servisiranja duga ostao je relativno stabilan u vecini zemalja. |pak, vi-
soke razine duga u pojedinim zemljama &ine kucanstva ranjivijima u
sluéaju nepovoljnih Sokova (pada raspoloZivog dohotka i rasta kamatnih
stopa), §lo je osobito izrazeno kada je vrijednost imovine u bilancama
kucanstava prethodno pogor$ana®. U Hrvatskoj je zaduZenost kucan-
stava razmjemo niska u odnosu na druge zemlje i iznosi 35% BDP-a
(Slika 2.). Uz navedeno, prepoznalo je da je porast ranjivosti na trzistu
rezultat i relativno blagih uvjeta kreditiranja (Tablica 2.), u odsutnosti
eksplicitnih mjera makrobonitetne politike usmjerenih na korisnike kre-
dita (poput Hrvatske i Njemacke), relativno nedavno uvedenih mjera

3 Za vige vic ESRB {2022.): Box 2. House grice cvervaivation measures for the
European Union.

4 Empirijs«im istrazivanjima pokazano je da upravo dinamika dugs kucanstavs | cije-
na nekretnina ima snazu predkliviu moé v nsjevama nadolazedin recesija te su

recesije puno dublje u sluéaju visoke razine duge kucanstave (za vi3e o tome vidi u
Mian  Sufi (2017 .): Household Debt and Business Cycles Worldwide)
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(poput Luksemburga) ili nedovolino strogo kalibriranih mijera (poput
Nizozemske).

Nastavak stambenoga kreditiranja kuéanstava bio je uglavnom rezul-
tat povoljnih uvjeta financiranja na trZistu i mjera potpore. S obzirom
na to da je troSak zaduZzivanja ve¢ bio na povijesno niskim razinama
zahvaljujuéi nekonvencionalnim mjerama monetame politike od po-
sljednje globalne financijske krize, izbijanje pandemije produljilo je raz-
doblje akomodativhe monetame politike i utjecalo na daljnje smanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatnih stopa podrzalo je rast stambeno-
ga kreditiranja, $to je identificirano kao jedna od kljuénih ranjivosti u
svim zemljama osim Lihtenstajna, Njemacke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja bio je popracen brzim porastom cijena
nekretnina, Sto je rezultiralo daljnjom akumulacijom ranjivosti. Prosjec-
na godiSnja stopa rasta stambenih kredita u dvogodiSnjem razdoblju
(2019. — 2021.) bila je najveéa u Svedskoj (5,9%), Hrvatskoj (7,4%)
i Bugarskoj (14,6%) (Slika 3.), a u drugim se zemljama ona usporila.
Osim toga, smanjivale su se i kamatne marze; na kraju 202 1. najnize
vrijednosti kamatnih marZi zabiljeZene su u Finskoj od 0,9%, a najviSe
vrijednosti od 2,6% u Hrvatskoj, Bugarskoj i Madarskoj (Slika 4.). Za-
jedno s ogranitenim kamatnim marzama rizici povezani s profitabilno-
Séu kreditnih institucija dodatno su se povedali.

Nakon analize izvora i intenziteta ranjivosti te povezanih rizika na trZi-
5tu stambenih nekretnina ESRB procjenjuje i prikladnost i dostatnost
nacionalnih mjera makrobonitetne politike. Ocjena umjerene ili visoke
razine izlozenosti riziku za neku zemlju upucuje da bi se na identifici
rane ranjivosti iz Tablice 2. trebalo odgovoriti mjerama makrobonitetne
politike. U tom smislu ESRB procjenjuje jesu li politike nacionalnih nad-
leznih tijela prikladne s obzirom na izbor instrumenata i vrijeme njihove
primjene, odnosno jesu li dovoline u odnosu na njihovu kalibraciju i
ucinkavitost u postizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makro
bonitetne politike (engl. approprialeness) procjienjuje se uzmajuci u



Slika 1. Realna stopa rasta cijena nekretnina
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obzir vrstu i razinu identificiranih ranjivosti kao i ciklicku poziciju trzi-
$ta stambenih nekretnina. Primjerice, ako se trZiSte nalazi u zreloj fazi
ekspanzije koju karakterizira poviSena razina vec ranije akumuliranih
ranjivosti (engl. stock vulnerabilities), za ublazavanje rizika uputno je
primijeniti instrumente temeljene na dodatnim kapitalnim zahtjevima.
Masuprot tome, mjere usmjerene na korisnike kredita prikladne su kada
je akumulacija ranjivosti u ranoj fazi pa se takvim mjerama moze ubla-
Ziti rizike koji proizlaze iz novih izloZenosti (engl. flow viinerabilities).
Medutim, u stvarnosti se najéesce radi o slozenom spletu ranjivosti na
koje je potrebno djelovati s viSe razli¢itih instrumenata, kako bi se po-
vecala njihova udinkovitost, U tom smislu, acjena politika moze glasiti
kao potpuno prikladna, djelomi¢no prikladna ili neprikladna. U vezi s
acjenom prikladnosti, ESRB procjenjuje i dostatnost nacionalnih mjera
makrobonitetne politike (engl. sufficiency), odnosno njihovy uspjesnost
u suzbijanju rizika na koje se mjere odnose uzimajuci u obzr i odnos
izmedu postignutih koristi i eventualnih troskova mjera. Mjere maogu biti
acijenjene kao djelomiéno dostatne ili nedostatne ako unatod mjerama
ranjivosti nastavljaju rasti, 5to moze znaciti da nisu dovoljno strogo ka
librirane ili da postoje manjkavosti u njihovu provodenju®. Uz procienu

Financijska stabilnost
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Slika 3. Stambeno kreditiranje
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Slika 4. Kamatne marze

Wz o e

(11l

AT BG e oA fi HR HU

MNapomena: Podaa 52 cdnose na Cetvrio trom esadje
lrvart ESB; ezratun HNS-a

razine rizika, ocjena prikladnosti i dostatnosti nacionalne makrobonitet-
ne politike predstavlja temelj za eventualno izricanje upozorenja i pre-
poruka ESRB-a zemljama &lanicama.

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

ma vidi Viak




Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:

Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:

Varazdinska

Sveti llija

Beletinec

6. od 8

102,334

stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
Izvor podataka: Go home

Izvor podataka: MRRFEU

- za grad/opéinu:| 11
- za naselje: 0
Prosjecna cijena ponuda:
- za grad/op¢inu:| 1.178 €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje 2019 = 0 lzvor podataka: eNekretnine
za naselje u posljednje 4 12020 = 1
godine: 2021 = 1
2022 = 0
2023 = 0

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

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

Datum ugovora 20.03.2020. 15.06.2021. | 09.10.2019.( 15.06.2021.
Bela Beletinec Beretinec |Donje Ladanje
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.&est.br.
Zakona o zastiti osobnih podataka)
4059/2 590/1 135/2 1.924

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 263,56 400,54 1.349,41 2.002,71

Povrsina (m2) 96,00 135,00 496,00 633,00

Cijena (€/m2) 2,75 2,97 2,72 3,16
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

[ |POREDBENA METODA

[ |PRIHODOVNA METODA

|:|TROSKOVNA METODA

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

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

|X|POREDBENA METODA - odabrana metoda za zemljiSte u troSkovnoj metodi
[ |PRIHODOVNA METODA

|ZTROSKOVNA 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 kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina tako da se 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 ¢estica, 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.

MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina tijekom vremena pomoc¢u 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 trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

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

Troskovna metoda moze se Koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao 1 kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 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 znac¢ajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku cistog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV =(PG—-VZ xp/100) x M + VZ
M = (q"-1)/a"(g-1)
q =1+ (p/100)
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7.  TZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
7.1. |Zemljiste
Datum ugovora 20.03.2020. 15.06.2021. | 09.10.2019.| 15.06.2021.
. . Donje
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Bela Beletinec | Beretinec Ladaglje
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o Tt Costh
zastiti osobnih podataka) Ao
4059/2 590/1 135/2 1924

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 263,56 400,54 1.349,41 2.002,71
Povr§ina (m2) 96,00 135,00 496,00 633,00
Cijena (€/m2) 2,75 2,97 2,72 3,16
Z Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 101,713 101,713 101,713 101,713
3 2 |Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 101,713
8 & |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ S Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 275 297 272 3,16
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢l.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 13,92%
s g |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 10931 | 12217 | 103,98 [ 122,17
§ 9 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 146,19
S § [Koeficijent korekcije (B/A) 1,34 1,20 1,41 1,20
§ § Rezulta} CiJ: ene nakon meduvremenskog 3,69 356 384 379
‘¥ lizjednacCenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'% Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
>§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
:’g Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s | Veli¢ina zemljista 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ [Cokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g [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 (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 3,69 3,56 3,84 3,79
| Srednja vrijednost (€/m2) 3,72

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -0,05 -0,18 0,10 0,05
Relativno odstupanje od medijana -1,34% -4,81% 2,67% 1,34%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,05 0,18 0,10 0,05
Kvadrat odstupanja 0,00 0,03 0,01 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo |prihvatljivo| prihvatljivo
Medijan 3,74
Standardna devijacija 0,11
Dvostruka standardna devijacija 0,22
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,10
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedinicna cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: €/m2

Zemljiste Je(;ii}::]c;a Ko_leficij:tl;lt Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija
(m2) (€/m2) (Pﬁli;:; f%gvnniia) ostale prilagodbe © zemljista
1.151,00 3,70 1,00 1,00 4.258,70 |
SVEUKUPNO: 4.258,70
ili 3,70 €/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 (I11).

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja (IV).

7.2. |Doprin0si i prikljucci

Vrijednost prikljucaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

K11= 295,86 m3x 0,80 €/m3 BV = 236,69 €
K12= 193,88 m3x 0,80 €/m3 BV = 155,10 €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K21= 295,86 m3x 0,37 €m3 BV = 109,47 €
K22= 193,88 m3x 0,12 €m3 BV = 23,27 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3= 2.000,00 €

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

391,79 + 132,74 + 2.000,00
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FK matrica

Kriterij A —lokacija/ trziste B — zgrada opcenito C - stanje zgrade
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura ?elssaostt:;ﬁ?;t
potpunosti i » velika potraznja za vrstom » vrlo dobro oblikovanje P .
1 . q ... |* puna uporabivost
dugoro¢no zgrade * dobra prostorna organizacija | dalinie koristenic niie
dana/osigurana * skoro nema/nema ponude * visoka fleksibilnost sma rJ1j ;no jeny
) ) . . mala oStecenja
- Uporabivost dovoljna vrlo dopra |0ka(3l Jé.l vrlo dobra |‘nfrastr4uktura « puna stabilnost
N . v e * redovita potraznja za vrstom * dobro oblikovanje . .
=5 2 1 dugorocnije ... |+ joS dobra uporabivost
= . zgrade * dobra prostorna organizacija | dalinie koristenie iedva
% dana/osigurana * mala ponuda * dovoljna fleksibilnost smarij;no vel
<
= - FIov
& Uporabivost dobra lokacija* ?O\rlgg.zznlgfg:iﬂffgi jasna o3teéenja
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7.3.1. Zgrada- |Obiteljska stambena zgrada

NGP = 60,39 m2

Jedinicna cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 465 €/m2 NGP
ili 401 €/m2 BGP
Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 60,39 x 465 = 28.081,35 €
Umanjenje Jc zbog nedovrSenosti zgrade:
Jc = 465 X 1,00 = 465 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =
60,39 X 465 = 28.081,35 €
Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2023
Godina gradenja: 1960
Godina rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 63
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): 17 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 3,0
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 50
Relativna starost (G/OVK')= 78,8%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20,0% x 80 = 16 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 64 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK): -80,0%
-22.465,08 €
|Preostala vrijednost: 5.616,27|€
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7.3.2. Zgrade - |Gospodarska zgrada 1 - staja

NGP = 50,01 m2

Jedinicna cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 220 €/m2 NGP
ili 208 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 50,01 X 220 = 11.002,20
Umanjenje Jc zbog nedovrSenosti zgrade:
Jc = 220 X 1,00 = 220 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =
50,01 X 220 = 11.002,20
Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2023
Godina gradenja: 1960
Godina rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 63
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 | 3,0
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 50
Relativna starost (G/OVK')= 105,0%
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%
-8.801,76 €
|Preostala vrijednost: 2.200,44|€
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[Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

[ 39.08355¢€ |

7.4. |Vanjsk0 uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za izra¢un troskova vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 le

7.5. |Uzgredni trodkovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 30% = | 1.172,51 €
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZemljiSte, doprinosi i prikljucci:

1.|Zemljiste 4.258,70|€
2.|Doprinosi 1 prikljucci 2.524,53|€
UKUPNO: 6.783,23|€

Zgrade i ostalo:

3.1.|Obiteljska stambena zgrada 5.616,27|€
3.2.|Gospodarska zgrada 1 - staja 2.200,44|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 1.172,51|€
UKUPNO: 8.989,22|€
SVEUKUPNO: 15.772,45|€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog -30,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (Cl. 61. X 7.816,71|€
Pravilnika) - gospodarska zastarjelost = -2.345,01(€
7.|Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost 0,00%
gradevina (Cl. 62. Pravilnika) X 0,00|€
= 0,001€
Y PRIVREMENA VRIJEDNOST: 13.427,44\€
NGP ukupno = 110,40 m2 GV / NGP ukupno = 122 €/m2
NGP stambeno = 60,39 m2 GV /NGP stambeno = 222  €/m2
PZ (povrsina zemljista) = 1.151,00 m2 GV / povr§ina zemljista = 12 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,01

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 13.561,71 €

* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se podatak izracunat od strane procjenitelja.

TV /NGP ukupno= 123  €/m2
TV / NGP stambeno = 225 €/m2
TV /PZ = 12 €/m2
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine: Obiteljska stambena i gospodarske zgrade s
pripadajué¢im zemljiStem

na adresi: Ulica Stjepana Radiéa 20, Beletinec, HR-42214 Sveti Ilija
Varazdinska Zupanija

predloZenih od : OPCINA SVETI ILIJA

Utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine iznosi:

13.600,00 €

zaokruZeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023.

Napomene:

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

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

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

- Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

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

U Cakoveu,  25. svibnja 2023. godine

ELABORAT IZRADILI:

Voditelj izrade: Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK dipl.ing. grad REV DRAGUTIN MATO EK, d1pl ing.

dipl. ing. grad.
Rudera Boskoviéa 16
CAKOVEC

| RS i
REV-HR. HDSVIP 2022 7 i
A
\E[‘@m oL
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trZi§ne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MODERNA-ENERGETIKA d.o.0. Cakovec, Rudera Bogkovi¢a 16, OIB: 91145090367 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nain ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak
zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
toénost podataka koji su bili predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

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

Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. [sto 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 buducih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

. PruZena usluga je obavljena struéno, neovisno i nepristrano.

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji na¢in ne ovisi o 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.
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Izvadak iz BZP-a

so NESLUZBENA KOPIJA
l.l-l‘
1...7

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN

Stanje na dan: 24.05.2023. 09:12

Katastarska opcina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 1189

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-9326/2023
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. kataBs;:lrske B"I’_j . katla\:traerss?(: ?f::féﬁhié?ﬁ'ﬁﬁﬂﬁﬁ'?;ﬁﬁfﬁizw P °"r:'§2i“a’ PPR
Eestice = zgrade, kucni broj zgrade
1. 1854 11-2 | Ulica Stjepana Radi¢a 1151
ORANICA 373
DVORISTE 627
KUCA, BELETINEC, ULICA STIEPANA RADICA 20 61
GOSPODARSKA ZGRADA 53
GOSPODARSKA ZGRADA 37
UKUPNO: 1151

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
Zaprimljeno 22.05.2023.g. pod brojem Z-8326/2023

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA ZK PODRUCNOG UREDA ZA KATASTAR VARAZDIN, KLASA:
932-01/23-02/49, URBROJ: 541-16-02/10-23-2 22.05.2023, da je za evidentiranje gradevina u
katastarskom operatu "kuéa, Beletinec, Ulica Stjepana Radi¢a 20, od 61 m2, gospodarska zgrada

47 od 37 m2 i gospodarska zgrada od 53 m2" na kbr. 1854 k. o. Beletinec priloZena Uporabna

dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine, Klasa: UP/I-361-05/23-30/000081,

Urbroj: 2186-08/7-23-0006 od 10. 02. 2023. godine izdana od Varazdinske zupanije, Upravni odjel
za prostorno uredenje i graditeljstvo, Sjediste Varazdin, sukladno odredbi &I. 149 Zakona o gradnji
(NN 153/13 i dr.).

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2

Ispis iz BZP-a (datum i vijeme izrade) 24.05.2023. 09:26:32 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 1189

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa
Tereta nema!

Iznos |Primjed ba

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 24.05.2023.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 24.05.2023. 09:26:32 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

olide
m
e
wmr NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BELETINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br: 1854
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

Stanje na dan: 18.05.2023.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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Geoportal DGU

Krusljevec

BELETINECHW,
Stanje|DKP-alnaldan:}17.05.2023.
. &/ 11858
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Javna prometna povrsina

NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 11:57

Katastarska opcina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 64

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske [ B0 | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv |7/ PPR
Cestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4549 11-2,11- |ULICA STJEPANA RADICA 18023
415- |5
2,15-4,7- ZUPANIJSKA CESTA 18023
4
UKUPNO: 18023
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU REPUBLIKE HRVATSKE, OIB:52634238587,
POD UPRAVLJANJEM ZUPANIJSKE UPRAVE ZA CESTE VARAZDINSKE ZUPANIJE, OIB:
74640705361, VARAZDIN, LJUDEVITA GAJA 4
C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa | Iznos IPrimjedba
s
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-9692/2019/64 prenosi se slijede¢i upis: Zaprimljeno
14.12.2010. broj Z-7072/10
Temeljem ¢l. 2 st. 2 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o javnim cestama (
NN 153/09) zabiljeZuje se zabrana otudenja nekretnina u A.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 18.05.2023.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 18.05.2023. 12:12:01 Stranica: 1
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Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine

ID: P20230203-1206731-Z18

N ]
l.l.:
Lt
REPUBLIKA HRVATSKA
Varazdinska Zupanija
Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo
Sjediste Varazdin
KLASA: UP/-361-05/23-30/000081
URBROJ: 2186-08/7-23-0006
VaraZdin, 10.02.2023.

VaraZdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Sjediste
VaraZzdin, OIB 15877210917, na temelju ¢lanka 99. stavka 1. Zakona o gradnji (Narodne
novine, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19), riesavajuéi po zahtjevu koji je podnijela Opcina
Sveti llija, HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2, OIB 10443118219, izdaje

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

. Utvrduje se da su:
1. gradevina stambene namjene - obiteljska kuca
2. gospodarska zgrada - staja
3. gospodarska zgrada - kokosSinjac

na katastarskoj ¢estici broj k€.br. 1854 k.o. Beletinec (Beletinec, Ulica Stjepana Radi¢a 20),
izgradene prije 15. veljace 1968. godine.

Il. Podaci o gradevinama
» dimenzije gradevina:
1. gradevina stambene namjene — obiteljska kuca je razvedenog tlocrta, maksimalnih

tlocrtnih dimenzija 8,75 x 8,00 m, visine do vijenca 3,40 m, visine do sljemena 5,60 m,
mjereno od niZe kote uredenog terena

2. gospodarska zgrada — staja je vanjskih tlocrtnih dimenzija 14,20 x 4,55 m, visine do
vijenca 2,90 m, visine do sljemena 5,50 m, mjereno od niZe kote uredenog terena

3. gospodarska zgrada — kokoSinjac je maksimalnih vanjskih tlocrtnih dimenzija 10,65 x
3,90 m + 1,16 x 1,05 m, visine do vijenca 2,00 m, visine do sliemena 3,50 m, mjereno
od niZe kote uredenog terena
* nacin smjestaja na cestici:
1. gradevina stambene namjene - obiteljska kuca je slobodnostoje¢a prizemnica s
podrumom
2. gospodarska zgrada - staja je slobodnostojeca prizemnica
3. gospodarska zgrada - kokosSinjac je slobodnostoje¢a prizemnica
lll. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta i
zahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

KLASA: UP/I-361-05/23-30/000081, URBROJ: 2186-08/7-23-0006 112
Ova elektronicka isprava polpisana je kvalificiranim elektroniékim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU %’;é,g
(e!DAS Reguilation), a isti je vidijiv na posljednjoj nenumeriranoj stranici. izvor pouzdanosti je European Union %;#Qé

Trusted Lists (hitps /fesignature ec europa eu/efda/ii-brow ser/). U polpis je ugraden vremenski pecal
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ID: P20230203-1206731-218
OBRAZLOZENJE
Podnositelj, Opcina Sveti llija, HR-42214 Sveti llja, Trg Josipa Godrijana 2, QIB
10443118219, zatraZila je podneskom zaprimljenim dana 02.02.2023. godine izdavanje
uporabne dozvole za gradevine izgradene prije 15. veljace 1968. godine za gradevine iz tocke |.
izreke.
U provedenom postupku, te uvidom u dostavljene dokaze:

— Uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevina, KLASA: 938-08/23-02/18, UREBRQOJ: 541-
16-02/8-23-2, od 27.01.2023. godine, izdano po Podruénom uredu za katastar VaraZdin
Driavne geodetske uprave

— ocfevidom na €estici, na temelju upotrebljenih materjala, te na¢inom gradnje

utvrdeno je da su gradevine iz tocke |. izreke ove dozvole izgradene prije 15. veljace
1968. godine.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi Elanka 184. Zakona o gradnji, te je
odlu€eno kao u izreci.

Oslobodeno od placanja upravne pristojpe prema &lanku 8. Zakona o upravnim
pristojbama (Narodne novine, broj 115/16 1 114/22).

UPUTA O PRAVYNOM LIJEKU:

Protiv ovog rfe3enja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja,
graditeljstva i drfavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putemn
tijela koje je izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, postom preporuceno, elektronickim
putem ili usmenao na zapisnik.

Stranka se moZe odreci prava na Zalbu neposredno u pisanom obliku, postom
preporuceno, elektronickim putem ili usmeno na zapisnik, od dana primitka prvostupanjskog
resenja do dana isteka roka za izjavljivanje Zalbe.

STRUCNA SURADNICA ZA POSLOVE
PROSTORNOG UREBDENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.

DOSTAVITI:

— elektronicku ispravu putemn elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ovjereni ispis
elektronicke isprave putem poste
— Opcina Sveti llija
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

— ispis elektronicke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

— elektroni€ku ispravu putem elektroni€kog sustava (https://dozvola.mgipu.hr)

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

KLAS & UPA1-361-05/23-30/000081, URBROJ: 2186-08/7-23-0006 2i2
Qva elektronichka Isprava potpisana je kvalffickanim elektroniEkim potpisom sukiadno EU nredbi 91072014/ EU [ChyeniD)]
(e/DAS Reguiation), a istije vidijis na posfedniof nenumeriranaf rankl. izvor pouzdanostije Enmopean Unkon ?‘Elgk\_

Trusted Lists (hitpsiesignature. ec.enropa. ewetdartivow sex’). U potpls je ugraden wemenskipedat.
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Elektronicki potpis

suklacino uredbi (EU) broj 91022014
Vjerodostojnost ovog dokumenta mozete provjeriti
skeniranjem QR koda, Skeniranjern ovog koda, sustav ée
Vias preusmer i na stanice izvorrika ovog dokumenta,
kako biste mogli potvrditi autentiénost. Njegova
wierodostggnost u ovorn digtalnom obliku, vafana je i
istovjetna polpisanom dokumentu u fizckom obliku

ANA MARIJA KOCIJAN
VARAZDINSKA ZUPANIIA
Potpisano. 10.02 2023,
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ID: P20230203-1206731-Z18

REPUBLIKA HRVATSKA

Varazdinska Zupanija

Uprawvni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo
Sjediste Varazdin

KLASA: UP/I-361-05/23-30/000081

URBROJ: 2186-08/7-23-0008
Varazdin, 14.02.2023.

POTVRDA O IZVRSNOSTI RIESENJA

S danom 14.02.2023. godine izdano rjeSenje (Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA: UP/I-361-05/23-30/000081, URBROJ: 2186-08/7-23-0006 od 10.02.2023.
godine) je postalo izvrsno.

STRUCNA SURADNICA ZA POSLOVE
PROSTORNOG UREBDENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.

NA ZNANJE:
= elektronic¢ku ispravu putem elektroni¢kog sustava (https:/#/dozvola.mgipu.hr)

— Opc¢ina Sveti llija
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

KLASA: UP/I-361-05/23 30/000081, URBROJ: 2186 -08/7 -23-0008 1M o
Qva elektronicka isprava polpisana je kvalificiranim elektronickim potpisom suidadno EU uredbi 910/2071 4/EU glsé%
{elDAS Reguiation), a istije vidijiv na posljednjoj nenumeriranoj stranici. izvor pouzdanosti je European Union Eﬁﬁ

Trusted Lists (htfps /esignature ec europa ewefdati-browser/). U poltpis je ugraden vriemenski pecat
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Elektronicki potpis

sukladno uredbi (EU) broj 9102014
Vjerodostojnost ovog dokurmnenta moZete provjeriti
skeniranjern QR koda. Skenranjern oveg koda, sustav ce
Vas preusmijerdi na stanice izvornika ovog dokumenta,
kako biste mogli potvrditi autentinost. Njegova
wierodostojnost u ovam digitalnomn obkku, vafana je i
istovjeina polpisanom dokurmentu u fizickom obliku

ANA MARIA KOCIJAN
VARAZDINSKA ZUPANIIA
Polpisano: 1402 2023
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REPUBLIKA HRVATSKA
Varazdinska Zupanija
Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo
Sjediste Varazdin
KLASA: UP/I-361-05/23-30/000081

URBROJ: 2186-08/7-23-0009
Varazdin, 14.02.2023.

POTVRDA O PRAVOMOCNOSTI RJESENJA

S danom 14.02.2023. godine izdano rjeSenje (Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968., KLASA: UP/I-361-05/23-30/000081, URBROJ: 2186-08/7-23-0006 od 10.02.2023.
godine) je postalo pravomoéno.

STRUCNA SURADNICA ZA POSLOVE
PROSTORNOG UREBDENJA | GRADITELJSTVA
Ana Marija Kocijan, bacc.admin.publ.

NA ZNANJE:

= elektroni¢ku ispravu putem elektroni¢kog sustava (https:#/dozvola.mgipu.hr)
— Opcina Sveti llija
HR-42214 Sveti llija, Trg Josipa Godrijana 2

KLASA: UP/1-361-05/23-30/000081, URBROJ: 2186 -08/7 -23 0009 111 -
Ova elekfronicka isprava pofpisana je kvalificiranim elektroniclim potpisom sukiadno EU uredbi 91 w207 4/EU E]#‘*:lg
(elDAS Reguiation), a istije vidijiv na posiiednjoj nenumeriranoj stranici. iz vor pouzdanosti je European Union v@&g@

Trusted Lists (hitps./esignature ec.europa ewefdati-browser/). U potpis je ugraden vremenski pecat.
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Elektronicki potpis

sukladno uredbi (EU) broj 9102014
Vjerodostojnost ovog dokurmmenta mozZete provjeriti
skeniranjern QR koda. Skenranern ovog koda, sustav ce
Vas preusmjerdi na stanice izvornika ovog dokumenta,
kako biste mogli potvrditi autentinost. Njegova
wierodostojnost u ovam digitalnorn obkku, vafana je i
istovjetna polpisanom dokurmentu u fizickom obliku

ANA MARIJA KOCIJAN
VARAZDINSKA ZUPANIIA
Polpisano: 1402 2023
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Izracun koeficijenta za prilagodbu troSkovne vrijednosti trziSnoj

Podrucje: okolica Varazdina

ID ZKC 1181484 1083116 1166588 1207667 1220008
NASELJE Gornji Kucan Jalkovec Jalkovec VC rnecv . Hra$¢ica
Biskupecki
. Ulica brace | Nova ulica Crnec Nova ulica
ADRESA vitnaulica 101 g dic 85 22 |Biskupecki 59| 22
k.o. Gornji Kuéan Jalkovec Jalkovec VC rnecv ) Varazdin
Biskupecki
kat.cCest.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.
KUPOPRODAJNA VRIJEDNOS.T S, 1.000.439,91 [ 520.000,00 | 752.822,52 | 579.792,09 | 967.786,17
Izvor podataka: eNekretnine
Srednji te¢aj HNB-a (kn/€) 7,410666 7,411578 7,380613 7,433232 7,444509
KUPOPRODAJNA VRIJEDNO.ST Cp© 135.000,00 70.160,50 | 102.000,00 | 78.000,00 | 130.000,00
Izvor podataka: eNekretnine
TROSKOVNA, VRI\EED{\IOST TV(€) 126.855,18 68.397,74 104.726,72 | 79.054,60 128.033,81
Izvor podataka: istrazivanje procjenitelja
KOEFICIJENT PRILAGODBE 1,06 103 0,97 0,99 102
(kpt = Cp/TV)
PROSJECNI KOEFICIJENT PRILAGODBE 1.01

(kpt)
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