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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

=

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured 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 Cakovea,
Rudera Boskoviéa 16, OIB: 91145090367, kojoj je dozvoljeno obavljanje poslova
sudskih vjeSta&enja za graditeljstvo i elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene
u elektrotehnici, rje$enjem broj 4 Su-314/2018-5 od 27. studenoga 2018., ponovno se
dozvoljava obavljanje poslova sudskih vjestaenja 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 ovilastenoj
osobi, direktorici Danieli Babaé&ié, strué. spec. oec. zahtjev za ponovnim davanjem
ovladtenja - 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 rie§enja 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 djelatnod¢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 vjestaka pri Zupanijskom sudu u Varazdinu i to za: Ratka
Matoteka, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rjieSenjem broj 4 Su-268/2020-4 od 15. prosinca 2020., Vjerana
Mesariéa, dipl.ing. grad. koji je imenovan stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina rie$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 rjieSenjem broj 4 Su-121/2020-5 od 12.
svibnja 2020., elektronitki zapisi prijave za mirovinsko osiguranje kod Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje HZMO za stalne sudske vjeStake zaposlenike
trgovackog drustva i to: Ratka Matoteka, Vjerana Mesari¢a i Hrvoja Matoteka, popis
obavljenih vjestacenja iz prethodnog razdoblja, te zaklju¢en ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestagenja 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 rijesSio
je kao u izreci rjeSenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19. 192/21.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravhom lijeku:
Protiv ovog rie$enja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave
rie§enja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje podtom — preporudeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja, a o istoj odlucuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Dostaviti: SR SUD
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 Radié 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 vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RIJESENIJE

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 vjestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina na podru&ju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tec¢e 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 vjestadenje u proteklom razdoblju, potvrde o struénom 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 rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje po§tomfﬁf¢§6 Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a o istoj odlucuje pravosuda i uprave RH.

suda
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o
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e 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 Pintari¢, 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 te¢e od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje§takom za podruc¢je 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 vjeStatenje u proteklom razdoblju, potvrde o stru¢nom usavrSavanju 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),
pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje$enja moze se podnijeti
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postofix &eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a J;\f)oj 8g_lgéuje'l§gi istarstvo pravosuda i uprave RH.
.

g
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o
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

y : G A HRVATSKO DRUSTVO
" QSOC’O N/S@O W
TEGOVA )
m REV =
» )
O/O ; V‘V
Ean N

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

Issued on: 01/12/2017

Valid until: 30/11/2027

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

Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSVIP

. Hrvatsko drustvo sudskih viestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5. HR-10000 Zagreb . Croatia.
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1. UvoD

Narucitelj: OPCINA SVETI ILIJA
Nekretnina: Poljoprivredna zemljiSta - kat.Cest.br. 2577, 4004, 1134 i 1137, k.o. Beletinec
Lokacija: k.o. Beletinec, HR-42204 Tur¢in

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 o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

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

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

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

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

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

- Varazdinska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) Izvjesée 0 trzistu nekretnina za
2022. godinu za podrucje 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 misSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
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 trZisnim 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.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Varazdin
ZK odjel: Varazdin

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
o k.o. Beletinec k.o. Beletinec
Q0
ol $i ovrsina
2 |katlestbr.| POVIma zk.Zest.br. P zk.ul.br.
(m2) m2
1. 2577 2.200 2577 2.200 3940
2. 4004 3.401 4004 3.401 1193
3. 1134 2.978 1134 2.978 1191
4. 1137 1.294 1137 1.294 3939
SVEUKUPNO : 9.873 m2 9.873 m2
= ZEMLJISNA KNJIGA 5 5
5 VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
@ | zkulbr. TERET
1. 3940
2. 1193 ,
Nema! OPCINA SVETI ILIJA (1/1)
3. 1191
4. 3939

Napomene: [Prema c¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

stavak (3) Upisi hipoteka utje¢u na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Izvor: Google maps

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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Izvor: Google maps
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Sveti Ilija - Opcenito o opéini (Izvor: https://opcina-sveti-ilija.hr/opcenito-o-opcini/)

-

o

ST

Opc¢ina Sveti llija jedna je od 22 op¢ine i 6 gradova u sastavu Varazdinske zupanije. Smjestena je u njenom
sredisnjem dijelu. Na zapadu grani¢i s Opc¢inom Beretinec, na sjeveru s gradom Varazdinom, na istoku s
Op¢inom Kneginec, a s juzne strane s Gradom Novi Marof. U sastavu Opcine su naselja Beletinec, Doljan,
Krizanec, Krusljevec, Seketin, Sveti llija, Tomasevec Biskupecki i Zigrovec. Povriina opéine iznosi 17,221
km2. Podruc¢je Opcine Sveti llija zauzima 1,37% ukupne povrSine Varazdinske Zupanije. Prema povrsini
najvece naselje je Beletinec s 5,04 km2, odnosno 29,27% od ukupne povrsine opéine. Najmanje po veli¢ini je
naselje KriZzanec 0,92 km2.

Opc¢ina Sveti llija smjestena je dijelom u nizinskom, a dijelom u brezuljkastom podrucju. Sjeverni nizinski dio
Op¢ine ¢ini dravska ravnica izgradena od aluvijalnih naslaga rijeka Drave i Plitvice, sredisnji dio Opcine
smjestio se na padinama VaraZdinsko — topli¢kog gorja, a juzni u aluvijalnoj dolini rijeke Bednje.

Klima Op¢ine Sveti llija je umjereno toplo — kisna klima. Srednja godisnja temperatura zraka iznosi oko
10°C. Srpanj je najtopliji mjesec sa srednjom mjese¢nom temperaturom od oko 19°C, dok je sijeCan;j
najhladniji sa srednjom mjese¢nom temperaturom od -1°C. Ukupne godisnje koli¢ine padalina iznose cca. 900
mm. Tijekom godine snjezni pokriva¢ se javlja izmedu 45 i 50 dana (od listopada do svibnja). Prosjecne
mjesecne Vvrijednosti relativne vlage zraka su iznad 70%. Valja istaknuti ¢injenicu da se posljednjih godina
primjecuju i odredene klimatske promjene.

Kakvoc¢a zraka na podrucju Opcine Sveti Ilija je zadovoljavajuca i nema vecih onecis¢enja. Povec¢ana opasnost
od zagadenja zraka ispusnim plinovima postoji u podru¢jima kojim prolaze znacajni cestovno-zeljeznicki
pravci Varazdin — Zagreb.

Prometno — zemljopisni polozaj Opéine je povoljan jer se nalazi u neposrednoj blizini grada Varazdina koji je
srediste Zupanije i s kojim je povezana relativno dobrim prometnim vezama (cestovnim i Zeljeznickim).

Prirodna obiljeZja i prirodni resursi

Prostor opcine Sveti llija zanimljiv je i znacajan zbog svojih zemljopisnih obiljezja, prirodnih, gospodarskih i
infrastrukturnih resursa. Podrucje je istaknuto zbog velike vrijednosti koju nose prirodni i kultivirani krajolik.

procjembeni elaborat 11 www.m-investa.hr



Fotografije snimljene na oevidu

Kat.cest.br. 2577, k.o. Beletinec

procjembeni elaborat
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Kat.cest.br. 4004, k.o. Beletinec

Kat.Cest.br. 1134 i 1137, k.o. Beletinec

procjembeni elaborat 13 www.m-investa.hr
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Opis lokacije

Predmetne nekretnine se nalaze na lokaciji: k.o. Beletinec, HR-42204 Tur¢in

Varazdinska zupanija

Predmetne nekretnine se nalaze u naselju Beletinec, koje je u sastavu Opcine Sveti Ilija.
Okolne nekretnine su pretezito livade 1 oranice te obiteljske stambene zgrade.

Javna komunalna infrastruktura
Javna komunalna infrastruktura je izvedena na dijelu javnih prometnica u blizini procjenjivanih nekretnina:

- telefon

- elektri¢na struja

- vodovod
- plin

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih prikljucaka.

Buka i zagadenje

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

Procjenjivane nekretnine nemaju neuobiajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine

Polozaj:

Pristup na javnu
povrsinu:

Cjenovni blok:

Kis (uzor Cestica):
Akt za gradnju:
Ostalo:

Posebna
pretpostavka:

procjembeni elaborat

Prema vazecoj prostorno planskoj dokumentaciji Il. 1zmjene i dopune prostornog plana
uredenja Opéine Sveti Ilija (“Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije” broj 25/04.,
12/06., 8/09. i 86/18.) procjenjivane parcele nalaze se izvan gradevinskog podrucja
naselja, predvidene kao ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljste.

Kat.Cest.br. 2577, k.o. Beletinec ima neposredan pristup na kat. cest.br. 4558, k.o.
Beletinec - Livadska ulica, lokalna cesta, Javno dobro u opéoj uporabi u vlasnistvu RH
(1/1) pod upravom ZUC Varazdinske Zupanije. Kat.¢est.br. 1134 i 1137, k.0. Beletinec
imaju neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu kat.¢est.br. 4604, k.o0. Beletinec -
nerazvrstana cesta - put, Javno dobro u opéoj uporabi kao neotudivo vlasnistvo Opcine
Sveti llija (1/1). Kat.Cest.br. 4004, k.o. Beletinec ima posredan pristup na javnu
prometnu povrsinu.

Beletinec - Suma 2

Krusljevec, Seketin - Suma

Beletinec, Krusljevec - ostalo poljoprivredno i Sume

Nema.

Na kat.Cest.br. 1134, k.o. Beletinec se nalazi rusevna zgrada bez trziSne vrijednosti.

Nema.
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1 ZATEGENA IZGRADNJA IZVAN GRADEVINSKOG PODRUGJA |
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(\13. OBILJEZJE OKNA STAROG UGLJENOKOPA

- NEIZGRADENE STRUKTURE IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA
P POLJOPRIVREDNO TLO ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
| | Vrijedno obradivo tlo
| ' Ostala obradiva tla

SUME ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE
Gospodarska Suma

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

lﬁ———i’————————————————————————————
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VARAZDINSKA ZUPANIJA
OPCINA SVETI ILIJA

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE
- 2. IZMJENE | DOPUNE -

Naziv prostornog plana:

Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza:
1. 1:25.000
Odluka predstavnickog tijela o izradi plana: Odluka predstavnickog tijela o donosenju plana:

"Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije" br. 49/2016. "Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije" br.86/2018.

Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odrzan:
"Vecerniji list br. 19584" od 13.kolovoza 2018. od: 22.08.2018.
www.opcina-sveti-ilija.hr do: 05.09.2018.

www.mgipu.hr

Pecat tijela odgovom‘ za provodenje javne Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:
lvana Kos¢ak, bacc.oec.

rasprave:
co/é

(|me prezime i potpis)

Prema ¢&l. 107. st. 4. Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine", br. 153/13. i br. 65/17.) ne pribavlja
se misljenje Zavoda za prostorno uredenje Varazdinske Zupanije jer je Zavod izradiva¢ 2.1D Plana

Pravna osobaltijelo koje je izradilo plan:
ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE VARAZDINSKE ZUPANIJE

je je izradilo plan: Odgovorna osoba:
Tanja Martinec, dipl.inZ.arh.

(ime, prezime i

Pecat pravne osobeltij

QOdgovorni voditelj:
i i inli N A OVLASTENA ARHITEKTICA
Tanja Martinec, dlpl.mz.arh// ¥z . TRGANSTRA
Struéni tim u izradi plana: A-US33
Tanja Martinec, dipl.inz.arh. Dubravka Komes, dipl.inz.arh.
Vidnja Jalusi¢, dipl.inz.arh. Alen Grabar, mag.ing.traff.
Tamara Vucekovié, dipl.inz.grad. Visnja Jakovac, grad.teh.
Melita Srpak, dipl.inz.agr. Josip Bacan, inz.agr.
Pecat predstavnick Predsjednik predstavni¢kog tijela:

Zdravko Ostroski, dipl.ing.

2 oty

(ime, prezime i potpis)

Istovjetnost ovog prostornog plana s izvornikom
ovjerava:

\
\

2

(ime/prézime i potpis)

procjembeni elaborat 18 www.m-investa.hr



4, PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na tr

vew

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

13.1.4.
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo kKorisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

ZiStu nekretnina

ZANOD 5
STATISTIKL —
ol Sl postoject | ooy
ukupno stambeni |stambeni Zaareb Jadran
Godina Tromjesedje obje kti obje kti =
Total Mew Existing Cily of Adnatic
Year S arter o dwellings |dwelings |Zagreb coast
2019 Q1 117 55 109,00 119 52 125,02 118 67 100,59
oz 120 60 106 55 123 40 131,15 119 24 102,24
Q3 121 36 10907 123 90 133 46 118,05 103,98
Q4 124 950 108 49 128 08 137 38 120,35 100 64
2020. Q1 128 25 107 69 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 11134 13423 142 54 12530 115,90
a3 12875 110,83 13335 141,09 125,51 113,35
04 132 95 10855 137 45 145 45 127 51 119,45
2021, a 13419 11337 13820 14543 132 80 115,71
oz 139,03 1M8FTF 143,00 152 55 134 34 122 1F
Q3 141 44 12030 145 56 154 50 13818 122 62
Q4 144 99 124 58 1483 97 15832 142 51 124 37
2022 Q1 152 25 136 43 15553 168 63 147 28 132,32
oz 157 54 137 66 162,01 175,12 15152 140,80
a3 162 44 14123 185 59 182 31 155 20 139 85
Q4 170,11 145 55 17495 193 94 180 87 145,19
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
150,00
140,00
130,00
120,00
110,00
100,00
90,00
H AN M ST A NN T AN T ANNDTET A NNDTET AN AN T AN AdNMT AN T AN S
[oxeodeododododododododododododzodoJodododoJodododododododododoJododoJododo dododoNoNONONO NG
BT R R R R s i i R B R I R R I R R R R B R e e R i S RS R NN MR NN NN
O O O 0O O OO0 0000000000 00000000000 000000000000 00 oo
N N AN AN N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN A T AN AN AN AN AT AN AN AN AN AN AN AN NN ANNNNAN

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

procjembeni elaborat
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN I ndex BM indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cjena stambani nekretina na podotju
Republike Hrvatske. BN indeks se temalji na podacima pastignutin cijena tipsénih nekretrana na
Hipeénim Iokaoama iz baze Burze nesretning BM indaks sa objaviuje jednom myesefng

=1
% '_.--"'""'rr-.--"""____._-_.
'_'_.____,_.--
./,.’/
_.___,—'—‘_—'—'_'-4_'_._"_'_-
._._—--
§ ——
" oy % . & % % e , T T 1 . L wIE i - s
'r:;pﬂ S ot “al..f.'_ rHTﬂ BT T s \W.E‘ o o T .“.s.l‘ﬂ" .;g_-.T‘::F Te‘_n_a‘ﬂj.f‘ 2T {ﬁ.uﬂ:- ?B_T;.!‘ ~:QL_T\j.E‘ 2
BN indeks 8/2022 Pramjena u odnosu na proali mjgsec  Promjena u odnosu na gadinu dana U adnosu na podetak godine
Traiene i pustignute cijene Graf pokazuje kretanje traderuh | postignutih cijena u HR za stancgradng - na temely
podataka iz bare Burze nekretnina.
3000
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pl"EISjEIEI'IO pDStigl‘IUtE CijE“E Graf prikazuje odnos @medu real mirani cyena stambenih nekretrina za Grad Zagreh, Jadran |
cijelu Hruatsky - na temedju podataka i baze Burze nekretnng
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina

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

4. Trziste nekretnina

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

w (rad Zagreh - Jadtan e (rfale
Narniralna stepa rasta — desng I Rsaina stopa rasta —dasna

S 180

£ 140
< ™y

2 — — — —+

20

indske,

100 —1

0 —5

&0 } T B

40

WP

0

Napamena 2z data je o ranstrukdji aeminzineg indeksa vic Kunovac | Kotzra (2
Hrvatsko] Realna stopa rastz ratunata je ceflacioni
Izvori: OZS | Eurostat; zratun FNB-2

): Gjene stamderh nacratnina u
jem pomedy Aarmenizi ndeksa i cijma.

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

Godi3nja stopa rasta (2016 - 2021.) @ codiZria stodarasta (2021 )

B0 %
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L. 40
B
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P _|®| @ *e ®f i
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L J
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IT & A BE ES MI EA IE HR AT DE SK EE S Ly LT PI N W

Naparmena Priazane sunomnaine gediSnje stoge rasta u jednagudiEnjem : patugediSnem razdoblju za sve zzrmijz
auropecr utja osm G ke,
vorl Eurastat; eradun HNB-a
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U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka
tijekom 2021. godine cijene stambenih nekret-
nina nastavile su rasti zahvaljujuéi snaznoj inoze-
mnoj potraznji, povoljnim uvjetima financiranja,
nastavku rasta stambenoga kreditiranja i pove-
¢anju troskova gradnje u gradevinskom sektoru.
Uz sve vedi nesklad kretanja cijena i njihovih
kljuénih makroekonomskih odrednica, rizici koji
izviru s trzista stambenih nekretnina povecavaju
se i zbog nepovoljnih uéinaka inflatornih pritisa-
ka na realne dohotke i potraznju te neizvjesno-
sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak
snaznog rasta cijena stambenih nekretnina po-
veCava i vjerojatnost naglog preokreta u slucaju
makroekonomskog poremecaja, sto bi smanji-
lo likvidnost i poveéalo potencijalne gubitke za
kreditne institucije. Na trzistu komercijalnih ne-
kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa,
posebice u segmentu logistickih prostora.

4.1. Trziste stambenih nekretnina

TrZiste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pan-
demiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih ne-
kretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog
oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta
cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesecju
2021. godisnja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najveéi
porast zabiljeZen na Jadranu (11,7%), 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 cijene porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom izno-
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Slika 4 3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
se

B =z B tadran W oo

Liu Hepopodan transabsga, 44

Napamena Piazane sulromjeszine orasieine iijednast bioja transake| 2 u acwedena) godai, @ podaci za 201 goding
annosa sa na [rosjek od proae e lefeg tromjasela.
Iavor: Baea Parsens uorave

Slika 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja
nerezidenata
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Napomena Udi nerezidenata prikazan j2 kao 12-muaseti pomidhni prosjek.
Izvor: Baza Porzene varave
Slika 4.5. Potraznja nerezidenata koncentrirana je u
priobalnim Zupanijama
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Napamenz Prieazan |8 Ldio naseeidenata u ukupnem brau ransz<a)a u poeding Zupaniji. Pacaciza 2021, gadan
destupes su dotrafeg tremjesetia.
I2vor: Baza Parena Lorava

Financijska stabilnost
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Slika 4.6. U 2021 . godini odobren je dosad najvisi iznos
subvencioniranih kredita u jednom krugu
. Broj 2aprimianin 2ahijeva . Brof ododrersh {2kt zantava

s |Jp1pni imos rovoacobrerih sudvencaniranib: kredita (preciena) — desno
£ S8

mid HRA

~

1]

. krug . krug, I ke 1 kg Yokng VI kg

Mapomena: |, krug 2 20L7 ., II. krugiz 2013, Il kg iz 2019., 1% 1% krugiz 2020, 1 W, wug @ 2021 godine
Izvuri: Agendija za pravai promet i posredovanye nekretninama 2ratun HNB-3

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

Uz rastuéu potrainju na trZistu stambenih nekretnina, obu-
jam kupoprodajnih transakeija nadmasio je pretpandemijsku
razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja 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 Sisac-
ko-moslavacku Zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao
je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izraZen na
Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala tre¢ina transakcija.
Tom je porastu znatno pridonijela potraznja nerezidenata, koji
su u 2021. godini u ukupnom broju transakeija sudjelovali s
oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 209%’. O&ekivani skori
ulazak u europodrudje i podrudje Schengena mogao bi dodatno
potaknuti potraZnju nerezidenata (Slika 4.4.). posebice u prio-
balnim regijama (Slika 4.5.).

Na rast potraZnje i cijenu stambenih nekretnina djelovali
su i dalje povoljni uvjeti financiranja na trZiStu i percepcija
nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj polraZnji dale su pro-
mjene u nacinu Zivota i rada poput “rada na daljinu”, koje su
poveéale potraznju za stambenim prostorom i potaknule prefe-
rencije za Zivot izvan gradskih jezgri. Pritom je porasla vaznost
suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povedala potraznja
izvan srediSta grada Zagreba i u okolnim gradovima. Nadalje,
potraZnju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povoljni
uvjetl financiranja uz niske i padajuée kamatne stope koje su se
do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavlje 5. Sektor
kudanstava). Oporavku transakcija i rastu cijena pridonijela su

& Ocnosi se na porast braoja transakeija u razdoblju od prvag do treteg tromjesedja
2018. 1 od prveg do trefeg tremjesaéia 2021. godine.

7 Ocnos sens progjek od prvog do treceg tromjesacja 2C21. godine.
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A. Trz ste nekretnina

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

Kompozitni indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja
upudivati na sve veci nesklad kretanja cijena i njihovih kljué-
nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski
oporavak popraden rastom raspoloZivog dohotka neznatno je
poboljdac omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no pro-
blem priustivosti nekretnina na trZistu 1 dalje je izraZzen. Omjeri

Slika 4.7. Cijene nekretnina odstupaju od kljucnih
makroekonomskih odrednica

m== Reahi indeks cijena nakretnina == Giengmajam === Cijera /neto raspoleivi dehocak
Cijeratrciak race ™ Rata kredits / neto raspalcv cohocak
Indeks coujma gradevinskib racosa === |ndikator ccstupana 0 === |pdikator odsiwoanja )
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Napamenz Padadi 2a 2021. godinu dostupni su do traceg tromjaselia. Prikzzane su stzndardzrzne ciklitke kemponante

rli¢tih pokazataja re'evarini 2a kretanje dijenz nekrata ra debvenik na osaovi jadnestr ;og i dvostrancg HP fitra

A = 400.000) koje su ukl€ene u korpoatni indiator cestupana. Cvostranim HP fitrom (L) prematra secijeliLzores,

2 |edncestranim ¢] samo de pojadineg trenutka u uzerky, Cha ncikatoa izraéunavai se kao prva glama koponerta
oklusa Indeks abujma in radova odnosi se na Zgrade.

Izvori- IZS; Purezna uprava, Eurosiat HNE

Slika 4.8. Sposobnost ku¢anstava da financiraju kupnju
nekretnine u posljednjem razdoblju ostala je stabilna

w== (Oymjer cijene nekratnina i nece raspoleog dehotkz
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MNapomena Padaci za 2021 godinu dostupni su do treceg tromjzseia. Kipoetski cbujam zed.@vanja cefiniran je keo
maksmalni enos krediz koj) kuéanstva magu doditi kac seu dber uzmu raspolcin: cohocak, kematne sicpe na
stambene krede | pros ecni ok dospijeta stambenih aradita, 2 dio dohotka kojim e kuéansteo korsh z2 sevisranjz
duga kanstarten g worematranom razdebiu. I"m.a(alm oy & nektetning | hipuwetskag oburma zaduZivana
2ratunal (@ prama Herlnchu (2009 ): Hips. v ublicatiors Aesazch/dsoussi-
A= D20BIS a-NOVA -Has g -0n (e- 11 s L1 L
v D251 Eurasta; HRE
8§ Prema pcdacima Agencije za pravai pramet | posredovaniz nekretninarma u VIIL
krugu primljena je 5.870 zehtjeva
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cijena u odnosu na dohodak i troskove 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 povecanje 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 razmjerno povoljna zahvaljujudi
iznimno povoljnim uvjetima financiranja {Slika 4.8.). Takoder,
unato¢ porastu iznosa kredita kao posljedice porasta cijena
nekretnina, razdoblje niskih i padajudih kamatnih stopa i rast
raspoloZivog dohotka odrZali su omjer otplate duga i dohodaka
razmjerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upuéuju na jos uvijek
umjeren nesklad izmedu kretanja cijena stambenih nekretnina
i njihovih 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 Okvir
3. Upozorenje i preporuke ESRB-a o srednjoroénim ranjivosti-
ma na trzistu stambenih nekretnina).

Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastucoj potra-
Znji. Iako se u drugoj polovini 2021. gradevinska aktivnost
blago smanjila, obujam gradevinskih radova na zgradama na
godisnjoj se razini povedao za 10%. Poslovni optimizam u
sektoru gradevinarstva ojacao je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpan-
demijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeéa kao i broj
zaposlenih u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja s nekret-
ninama, dok su novi plasmani kreditnih institucija sektoru ne-
financijskih poduzeca bili najviSe usmjereni upravo prema lim
djelatnostima (vidi poglavlje 5. Sektor nefinancijskih poduze-
¢a), premda je udio dodane vrijednosti gradevine u BDV-u bio
stabilan. No, gradevinska aktivnost i broj zavr3enih objekata i
dalje su znatno niZi u odnosu na razdoblje prije globalne finan-
cijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dowr§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 dovreno je viSe od 25 tisuéa
objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisuéa objekata.

Poveéanje ponude nekretnina prati porast troskova gradnje,
$to utjede 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 prosle godine, a snazno su porasle i cijene energije.
Umjeren porast troskova rada donekle je ublaZio utjecaj rastu-
¢ih cijena uvoznih materijala i energije, pa su ukupni troSkovi
gradnje na godisnjoj razini porasli za 10% (Slika 4.14.). Cijene
novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a vise
u ostatku Hrvatske (12%). Uz jacanje domace potraZnje za no-
vogradnjom, snaznija aktivnost na obnovi potresom pogodenih
podrudja’ {posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu)
i daljnja aktivnost na izgradnji infrastrukturnih projekata preko
sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubudude jacati gradevin-
sku aktivnost, ali i stvarati dodatni pritisak na troskove gradnje.

4.2.Trziste komercijalnih nekretnina'®

Utjecaj pandemije na trZziStu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razlidite 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 kude i daljnjim smanjenjem fizickih
kontakata te raslojavanja potraznje za uredskim prostorima na-
kon potresa u gradu Zagrebu, raspoloZivost uredskih prostora

S Prema podacima Fonda za obnevu grada Zagreba, Krepinsko zagarske zupanije i
Z eike Zupanije dosad je za naknadu 3tete uzrckovanu potresom ispladen iznos
oc 71 mil. kuna

10 Temeljeno na pokazateljime i izvjeltajima trzidnih axtera (agencija za nekretring)
za podrudie geda Zagreba i ckdice le relevantnimn informaciama DZ3-2 | HNE-2
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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 logisti¢kih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspoloZivost od oko 2,3%,
ponajvie zbog ograni¢ene ponude postojecih nekretnina, pa se
vecina investicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

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

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni
u navedenim segmentima, a znadajniji pad vidljiv je jedino u
segmentu logistickih prostora. Prosje¢na wrijednost prinosa u
segmentu logistickih 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 povecana konkurencija, rastuéi inflatorni pritisci,
niske i negativne kamatne stope na depozite te kombinacija pre-
ferencija ulaganja na trzZiStu nekretnina i precijenjenosti cijena
financijske imovine.

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se
na porast potraznje za hotelima. Prema podacima jedne od
privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih
transakcija prije izbijanja pandemije bila je najve¢a (u apsolut-
nom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su
vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prostora fluk-
tuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama
na IrZistu 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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A. Trziste 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. Uoen je daljnji
rast potraznje za hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u
ukupnom obujmu transakeija ¢ine vise od dvije treéine (Slika
4.12.). Aktivnost na trZiStu bila je najznacajnija na |adranu s
oko 40% ukupnog obujma. dok je grad Zagreb sudjelovao s oko
25% ukupnog obujma transakcija. U istom analiziranom raz-
doblju kupoprodajne transakeije u segmentu uredskih prostora
znacajno su se smanjile, odrazavajuéi nedostatak ponude ured-
skih prostora, dok je segment industrijskih i logistickih prostora
zabiljeZio najvisi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja
pandemije jer se zbog prisutnih problema u globalnim lancima
opskrbe oni smjestaju blize trzistima u Europi.

4.3. Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Kretanje cijena i u iduéem ¢e razdoblju biti obiljeZeno odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultati Ankete o pouzdanju
i ocekivanju potrosaca i tekuéa kretanja na trZistu upucuju na
to da bi se zbog porasta potraznje pritisak na cijene mogao na-
staviti. No, sklonost ulaganju u nekretnine ovisit ¢e ponajvise
o gospodarskim kretanjima u uvjetima geopolitickih napetosti
i rastudim pritiscima inflacije, odnosno eventualnom slabljenju
realnih dohodaka, koji dosad jo$ nisu imali negativne ucinke.
Rast 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 bi se tros-
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kovi gradnje mogli nastaviti povecavati, a realizacija projekata
usporiti.

Prelijevanje uinaka olekivanoga postupnog podizanja ka-
matnih stopa u europodrudju na domace trziste moglo bi
povecati teret otplate postojeéeg duga i poskupiti novo zadu-
Zivanje. Pritom bi za dio duZnika mogla oslabiti sposobnost re-
dovitog servisiranja duga (vidi Okvir 2. Koliki bi porast trogka
otplate mogli iskusiti korisnici stambenih i gotovinskih kredita
u slu¢aju rasta kamatmih stopa). Dodatno, povecanje Zivotnih
troSkova nepovoljno djeluje na realni dohodak i mozZe dodatno
smanjiti kapacitete za servisiranje duga. Uz navedeno, za dio
korisnika subvencioniranih kredita podetkom ove godine isteklo
je razdoblje subvencije, 5to je povecalo otplate, a time i ranjivost
u slu¢aju makroekonomskih poremeéaja. Rast kamatnih stopa
na nove kredite ujedno bi mogao smanjiti kreditnu sposobnost
potrosac¢a koji podizu nove kredite. Sve bi se navedeno moglo
nepovoljno odraziti na obujam transakcija na trZistu i usporiti
porast cijena stambenih nekretnina. Medutim, o¢ekivani ulazak
u europodrugje trebao bi djelovati stabilizirajué¢e na domace tr-
Ziste kredita.

Ako se odstupanje kretanja cijena od klju¢nih makroeko-
nomskih odrednica ipak nastavi povecavati, zajedno s rastu-
éim izloZenostima kreditnih institucija prema trZistu stam-
benih nekretnina, riziei za financijsku stabilnost poveéat ée
se. S porastom magnitude neravnoteZa pojacava se i intenzitet
potencijalnog poremecaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povoljnim makroekonomskim okolnostima moZe se smanjiti
likvidnost stambenih nekretnina i vrijednost kolaterala, $to akti-
vira spiralu rasta kreditnog rizika i pada cijena na trzistu.

Osim strukturnih faktora u promjeni preferencija, kretanja
na trzistu komercijalnih nekretnina bit ée pod utjecajem ge-
opolitickih napetosti. Poveéana internetska kupnja imat ¢e kao
posljedicu daljnje preusmjeravanje potraznje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logisticke centre, a potonje ¢e dodat-
no poticati i prilagodba u nacinima poslovanja, prema regio-
nalnim trZistima i osiguranju veéih zaliha. Osim toga, rad na
daljinu i ve¢a potraznja za sigurnijim zgradama mogu poma-
knuti potraznju prema visokokvalitetnim uredskim prostorima
izvan sredi3ta gradova. S druge strane, u vezi s porastom cijena
sirovina i materijala, rastudi troskovi gradnje i nedostatak kvali-
ficirane radne snage mogli bi odgoditi razvoj projekata na strani
ponude i rezultirati dodatnim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na poveéanje operativnih troskova poduzeéa. Ako se ratni
sukob progiri izvan granica Ukrajine, moglo bi do¢i do uspora-
vanja investicija i odljeva kapitala u sigurnije zemlje na zapadu.
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Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a

o srednjoroCnim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

Europski odbor za sistemske rizike redovito analizira ranjivosti poveza-
ne s trzitem stambenih nekretninai procjenjuje mjere makrobonitetne
politike koje nadleZna nacionalna tijela poduzimaju kako bi odgovorila
na identificirane rizike!. Na temelju provedene analize Furopski adbor
za sistemske rizike (u nastavku: ESRB) donosi ocjenu o razini ranjivosti
u zemljama &lanicama Europskoga gospodarskog podrucja (EGP)?, kao
i procjenu prikladnosti i dostatnosti relevantnih nacionalnih makrobo-
nitetnih politika, te na temelju toga objavljuje |zvjestaj. Zemljama ¢&la-
nicama kod kojih su rizici poviSeni, a poduzete makrobonitetne mjere
ocijenjene kao da u potpunosti nisu prikladne vili dostatne, ESRB moze
izreci upozorenje kojim se naglasavaju identificirani rizici za stabilnost
financijskog sustava. Po potrebi, ESRB moZze ctici i korak dalje te izdati
preporuku U kojoj uz isticanje ranjivosti navodi i prijedlog nuznih mjera
makroboniletne politike za njihovo ublaZzavanije.

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
tetini faze (faza ekspanzije, silazna faza, faza recesije i faza oporavka).
Ciklicka pozicija vazna je za razumijevanje konteksta u kojem se tuma-
¢e pokazatelji trzista nekretnina jer vrileme i vierojatnost eventualne
materijalizacije rizika uvelike ovise i o fazi ciklusa. U drugom se kora-
ku analiziraju kvantitativni pokazatelji rizika podijeljeni u tri skupine s
obzirom na vrijednost instrumenta osiguranja kredita (engl. coliateral
stretch), kreditiranje i uvjete odobravanja stambenih kredita (engl. fur-
ding siretch) i financijsko stanje kucanstava (engl. housefold streich),
kojima se s obzirom na unaprijed odredene granitne vrijednosti dodje-
ljuje ocjena od O do 3 (pri éemu O oznaduje nepostojanje rizika, 1 nisku
razinu rizika, 2 umijerenu razinu, a 3 visoku raznu rizika). Krajnji kom
pozitni pokazatelj sazima prosjecne ocjene svih triju skupina i redovito
se prikazuje u obliku semafora (engl. scoreboard) (lablica 1.). S obzi-
rom na znatnu heterogenost trzista nekretnina u zemljama ¢lanicama,
u treéem se koraku kvantitativne ocjene prilagodavaju uzimajuci u obzir
druge relevantne informacije i strucno mislienje na temelju ciklickih,
strukturnih i institucionalnih karakteristika nacionalnih trziSta stambe
nih nekretnina.

Na temelju provedene analize [ SR je 1 veljaci 2027, uputio pet upo-
zorenja (Hrvatskoj, Bugarskoj, Madarskoj, Slovackoj i LihtenStajnu) i
dvije preporuke (Austriji i Njemackoj) o srednjoroénim ranjivostima po-
vezanima s trzisStem nekretnina koje bi mogle ugroziti stabilnost financij-
skog sustava te je ujedno dao prijedlog moguéih mjera makrobonitetne
politike za njihovo ublazavanje. Takoder, posebno su istaknute zemlje
koje su preporuku dobile u 2019, godini, a ranjivosti su ostale visoke ili
su dodatno porasle unato¢ uvedenim mjerama (Danska, Finska, Sved-
ska, Nizozemska i Luksemburg). Vecini izdvojenih zemalja zajednicke
su ranjivosti rast cijena stambenih nekretnina, odstupanje cijena ne-
kretnina od temeljnih makroekonomskih odrednica i rast stambenoga

1 ESRE {2015.): Methcdclfogies for the asscssment of reai estate vuinerabifities
and macreprudential policies: residential real estate

2 Osim Zlanice Zl-a, enaliza pokriva i 1sand, Norvesku i Lihtenstajn.
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Tablica 1. Prosje¢ne ocjene zemalja na temelju triju skupina
kvantitativnih pokazatelja

Financijske

ucan:

Posebro
istaknute

Preporuka

Uoozorenje HU
SK

9

Ostzlo

|
|
RO | | 1 |
o — |

Napomena: Prikazane su sve zemlje EGP-a iz analize ESRB-a o srednjeroénim
ranjivostima na trzistu stambenih nekretnina. Bijela boja oznatuje nisku
razinu (1), 2uta boja umjerenu razinu (2), a crvena boja visoku raziny rizika
(835

lzvor: EERB (2022.). Vulnerabilities in the residential real estale sectors of
the EEA countiies

kreditiranja (Tablica 2.). Razina ranjivosti u Hrvatskoj procijenjena je
umjerenom, a istaknuti su odstupanje cijena nekretnina u adnosu na
temeline makroekonomske odrednice i ubrzani rast stambenih kredita
uz relativno blage uvjete kreditiranja (vidi poglavlie 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 neizvjesnost povezanu s posljedicama pandemije i pad gos-
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4. Trziste nekretnina

Tablica 2. ldentificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upozorenje ESRB-a 2021

godine

Rast cijena

Fosebno istaknute SE

Preporuka

Upozorenje HU

3
e o o o o 0o o 0o o

Kljuéne rar

Napomena: Sve zemlje u tabliei dobile su umjerent ocjenu izlozenesti riziky, ngim Danske, Svedske i Luksernburga koje su dobile visoku acjenu izloZzenosti riziku.
Ked Finske | Svedske identificirane su i ranjivosti medusobnih povezanosti s nordijskim bankovnim sustavomn
lzvor: ESRB (2022.): Vuinerabilities in the residential real estate sectors of the £EA countiies

podarske aktivnosti, ni u jednoj zemlji nisu zabiljezene negativne realne
stope rasta cijena nekretnina (Slika 1.). Kao rezultat porasta cijena i vi-
soke i rastuée zaduZzenosti kucanstava, odstupanje 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 upucuje na
pogorsanje priustivosti nekretnina i povisene rizike moguéeg nastanka
cjenovnih mjehura (Tablica 2.). Odstupanje cijena nekretnina od dugo-
rocnih odrednica, a tako i pogorSanje priustivosti nekretnina, prisutno je
i u Hrvatskoj (vidi poglavlje 4. Trziste nekretnina).

ZaduZenost kuéanstava u analiziranom razdoblju ostala je razmjerno
stabilna. Na pogor3anje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Nizo-
zemskoj i §vedskoi snazniji ucinak imao je pad gospadarske aktivnosti u
uvjetima izbijanja pandemije, a tek manjim dijelom moguce povecanje
duga kucanstava. U uvjetima padajucih i niskih kamatnih stopa, omjer
servisiranja duga ostao je relativno stabilan u vecini zemalja. |pak, vi-
soke razine duga u pojedinim zemljama Cine kucanstva ranjivijima u
slucaju nepovolinih Sokova (pada raspolozivog dohotka i rasta kamatnih
stopa), 5to je osobito izrazeno kada je vrijednost imovine u bilancama
ku¢anstava prethodno pogorsana®. U Hrvatskoj je zaduZenost kucan-
stava razmjerno niska u odnosu na druge zemlje i iznosi 35% BDP-a
(Slika 2.). Uz navedeno, prepoznato je da je porast ranjivosti na trzistu
rezultat i relativno blagih uvjeta kreditiranja (Tablica 2.), u odsutnosti
eksplicitnih mjera makrobonitetne politike usmijerenih na korisnike kre-
dita (poput Hrvatske i Njemacke), relativno nedavno uvedenih mjera

3 Za vise vidi ESRE (2022.): Box 2. House price overvaluabon measures for the
Eurapean Union.

4 Emnpirijskim istraZzivanima pokazano je da upravo dinamika cugs kuéanstavai cije
na2 nekretnina ima snazqu preciktivau moé u najavama nadclazetin recesija te su
& puno dublje 1 slufaju visoke razine duga kucanstava (2a vise o tome vidi u;
Mian i Sufi (2017.): Housefiold Debt and Business Cycles Worldwide)
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(poput Luksemburga) ili nedovoljno strogo kalibriranih mjera (poput
Nizozemske).

Nastavak stambenoga kreditiranja kucanstava bio je uglavnom rezul-
tat povoljnih uvjeta financiranja na trzistu i mjera potpore. S obzirom
na to da je trosak zaduzivanja vec¢ bio na povijesno niskim razinama
zahvaljujuéi nekonvencionalnim mjerama monetame politike od po-
sljednje globalne financijske krize, izbijanje pandemije produljilo je raz-
doblje akomaodativne monetarne politike i utjecalo na daljnje smanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatnih stopa podrzalo je rast stambeno
ga kreditiranja, $to je identificirano kao jedna od kljuénih ranjivosti u
svim zemljama osim Lihten$tajna, Njemacke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja bio je popraéen brzim porastom cijena
nekretnina, Sto je rezultiralo dalinjom akumulacijom ranjivosti. Prosjec
na godisnja stopa rasta stambenih kredita u dvogodiSnjem razdoblju
(2019. — 2021.) bila je najveda u Svedskoj (5,9%), Hivatskoj (7,4%)
i Bugarskoj (14,6%) (Slika 3.), a u drugim se zemljama ona usporila.
QOsim toga, smanjivale su se i kamatne marze; na kraju 202 1. najnize
vrijednasti 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 ograniéenim kamatnim marzama rizici povezani s profitabilno-
S¢u kreditnih institucija dodatno su se povecali.

Nakon analize izvora i intenziteta ranjivosti te povezanih rizika na trzi-
Stu stambenih nekretnina ESRB procjenjuje i prikladnost i dostatnost
nacionalnih mjera makrobonitetne politike. Ocjena umjerene ili visoke
razine izlozenosti riziku za neku zemlju upuéuje da bi se na identifici-
rane ranjivosti iz Tablice 2. trebalo odgovoriti mjerama makrobonitetne
politike. U tom smislu ESRE procjenijuje 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
udinkovitost u postizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makro-
bonitetne politike (engl. appropriaiencss) procjenjuje se uzimajucéi u
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Slika 1. Realna stopa rasta cijena nekretnina
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obzir vrstu i razinu identificiranih ranjivosti kao i ciklicku poziciju trzi
Sta stambenih nekretnina. Primjerice, ako se trZiste nalaz u zreloj fazi
ekspanzije koju karakterizira poviSena razina ve¢ ranije akumuliranih
ranjivosti (engl. siock vulnerabiiities), za ublaZzavanje rizika uputno je
primijeniti instrumente temeljene na dodatnim kapitalnim zahtjevima.
Nasuprot 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 izloZzenosti (engl. fiow vuinerabilities).
Medutim, u stvarnosti se najéesée radi o slozenom spletu ranjivosti na
koje je potrebno djelovati s viSe razlicitih instrumenata, kako bi se po-
vecala njihova ucinkovitost. U tom smislu, ocjena politika moze glasiti
kao potpuno prikladna, djelomiéno prikladna ili neprikladna. U vezi s
ocjenom prikladnosti, ESEB procjenjuje i dostatnost nacionalnih mjera
makrobonitetne politike (engl. sufficiency), odnosno njihovu uspjeSnost
u suzbijanju rizika na koje se mjere odnose uzimajuci u obzr i odnos
izmedu postignutih koristi i eventualnih troSkova mjera. Mjere mogu biti
ocijenjene kao djelomi¢no dostatne ili nedostatne ako unato¢ mjerama
ranjivosti nastavljaju rasti, $to moZe znaditi da nisu dovoljno strogo ka-
librirane ili da postoje manjkavosti u njihovu provodenju®. Uz procjenu

Financijske stabilnost
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Slika 3. Stambeno kreditiranje
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Slika 4. Kamatne marze
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razine rizika, ocjena prikladnosti i dostatnosti nacionalne makrobonitet-
ne politike predstavlja temelj za eventualno izricanje upozorenja i pre-
poruka ESRB-a zemljama €lanicama.

Utvrdeni nedostatak politika cesto 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-
pul makrobonitetnih mjera temeljenih na kapitalu, te su stoga u is-
kljucivoj nadleznosti nacionalnih lijela. 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
odrazavati i potrebu za djelovanjem drugih politika (vidi Ohkvir 6. Kojim
se politikama i kako moze djelovati na trziSte stambenih nekretnina).

5 Za oregled mjera makrcbeniletng politike koje sz prdmienjuu u analizitenin zemija-
ma vidi Makropruder 5., Tablice 1
mzara po zemijema clanicams EU'CC ske un 1€,

cijalng dijegnoslika or. 16, makrobonitetnib
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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
poljoprivredno zemljiSte

Izvor podataka: Go home

Izvor podataka: MRRFEU

- za grad/opCinu:[ 8
- zanaselje:| O
Prosjecna cijena ponuda:

- za grad/opinu:[ 6 €/m2
- zanaselje:l - €/m2
Priblizna vrijednost: - €/m2 lzvor podataka: eNekretnine

Ostvarene kupoprodaje za (2019= 0
naselje u posljednje 4 2020= 9
godine: 2021= 16
2022= 0
2023= 0

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine 1 utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za 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 pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 17.11.2021. | 08.01.2021. | 01.09.2020. | 21.07.2020.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Beletinec Beletinec Beletinec Beletinec
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zastiti osobnih podataka)
kat.cest.br.
745/14 809/3 191/63 745/5
Kategorija zemljista v v v v

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 1.332,30 397,11 398,91 265,42
Povrsina (m2) 2.934,88 629,42 769,69 492,74
Cijena (€/m2) 0,45 0,63 0,52 0,54
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5. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:
[ ]|POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA

|:|TR0SK0VNA METODA

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

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA
[ ]PRIHODOVNA METODA

|:|TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne 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 NI1ZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih ¢estica 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.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE jesu koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu 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 prera¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima Katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6.

UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6.1. |Zemljiste
Datum kupoprodaje 17.11.2021. | 08.01.2021. | 01.09.2020. | 21.07.2020.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Beletinec Beletinec Beletinec Beletinec
e o il o
745/14 809/3 191/63 745/5
Kategorija zemljista v v v v
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 1.332,30 397,11 398,91 265,42
PovrS§ina (m2) 2.934,88 629,42 769,69 492,74
Cijena (€/m2) 0,45 0,63 0,52 0,54
= Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 102,334 102,334 102,334 102,334
:g 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 102,334
g EL Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
é s Rezg!tat cu.ene nalfgn korekcije indeksa 0,45 0,63 0,52 0,54
£ razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 28,571%
:Q Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 124,37 115,71 | 113,35 113,35
£ 2 |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 149,16
S5 [Koeficijent korekcije (B/A) 1,20 1,29 1,32 1,32
§ é iI;ez(liﬂta:[ CiJ: ene nakon meduvremenskog 0,54 0,81 0,69 0.71
g jednacenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
':g? 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%
% Mjera gradevinskog koriStenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s Veli¢ina 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, zonai 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) 0,54 0,81 0,69 0,71
| Srednja vrijednost (€/m2) | 0,69

Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata

Apsolutno odstupanje od medijana -0,16 0,11 -0,01 0,01
Relativno odstupanje od medijana -22,86% 15,71% -1,43% 1,43%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,16 0,11 0,01 0,01
Kvadrat odstupanja 0,03 0,01 0,00 0,00
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedina¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 0,70

Standardna devijacija 0,10

Dvostruka standardna devijacija 0,19

Prosjecno apsolutno odstupanje 0,07
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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: €/m2
i - - e}
. Zemljiste Jedjnlcna Ko_eflcuent Koeficijent za Ukupno zemljiste S
3 (m2) cljena prilagodbe ostale prilagodbe © g
= (€/m2) | (Prilog 4. Pravilnika) =
i X
2577 2.200,00 0,70 1,00 1,00 1.540,00 v
4004 3.401,00 0,70 1,00 1,00 2.380,70 v
1134 2.978,00 0,70 1,00 1,00 2.084,60 v
1137 1.294,00 0,70 1,00 1,00 905,80 v
UKUPNO: 6.911,10
0,70 €/m2

Prilog. Kategorije zemljiSta

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca 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 (11).

[Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostalo zemljiSte izvan gradevinskog podrucja (IV).

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

PRILOG 4

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

100%%

II

50-80%

III

25-60%
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6.2. |D0prin0si i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:
Kl= 0,00 m3 x 0,00 €/m3 BV = 0,00 €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €

Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €
Ukupna vrijednost doprinosa i prikljuc¢aka (K) :

K1+ K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00

1
()

6.3. |Vanjsko uredenje

Nema elemenata za izracun troskova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. |Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izracun uzgrednih troskova.
Ut =| 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. [Zemljiste 6.911,10(€
2. |Doprinosi i prikljucci 0,00(€
3. |Vanjsko uredenje 0,00|€
4. |Uzgredni troskovi 0,001€
SVEUKUPNO: 6.911,10(€
PovrSina zemljista= 9.873,00 m2 Jedini¢na cijena = 0,70 €/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnina:

na lokaciji:

predloZenih od :

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost zemljista (TV) iznosi:

1134 i 1137, k.o. Beletinec

k.o. Beletinec, HR-42204 Turcin
Varazdinska Zupanija

OPCINA SVETI ILIJA

Poljoprivredna zemljiSta - kat.cest.br. 2577, 4004,

Napomene:

K.O. Beletinec Odnosno prema uputi | VRIJEDNOST
VRIJEDNOST MPUGIDI od prema Fiksnom
KAT.CEST.BR. 7ZK.CEST.BR. ©) 08.05.%023. tecaju konverzije
ZAOKRUZENO (€) (kn)
2577 2577 1.540,00 1.540,00 11.603,13
4004 4004 2.380,70 2.380,00 17.932,11
1134 1134 2.084,60 2.080,00 15.671,76
1137 1137 905,80 906,00 6.826,26
SVEUKUPNO: 6.906,00 52.033,26
Fiksni tecaj konverzije | €= 7,53450 kn

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

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

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguée posti¢i na trzistu 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.

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

U Cakoveu,

31. svibnja 2023.

godine.

ELABORAT IZRADILI:
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina od strane trgovackog drustva MODERNA-
ENERGETIKA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskovi¢a 16, OIB: 91145090367 (dalje u tekstu: Procjenitel))
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 zakljudci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, todnost
podataka koji su bili predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jo3 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 izvjeSCe se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljudivanja
Narucitelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju,
povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost
obiju stranaka.

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

U slu¢aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj 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
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporu¢a se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

I. 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 zakljucima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji naéin ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
Progjenitelj ima ovladtenje za obavljanje poslova procjunjivaijd.

2

0N LA WL

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Voditelj izrade: Struéni suradnik:
DRAGUTIN MA OTEK, dipl. ing.
Stalm sudski k%2 radlteljstvo

Réatko Matotek

dipl. ing. grad.

Rudera Bogkoviéa 16
CAKOVEC
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Izvadak iz BZP-a (ZemljiSnoknjiZni odjel Varazdin)

e NESLUZBENA KOPIJA
W]
o
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 3940
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjieSenja: Z-8854/2023
Aktivnhe plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe %
Rbr. | katastarske B"i'_ D. katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov"r‘ézmal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 2577 11-4 |LIVADSKA ULICA 2200
LIVADA 2200
UKUPNO: 2200
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa |Prlmjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | 1znos  [Primjedba
Tereta nema!
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. 12:19:18 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

o
REPUBLIKA HRVATSKA
Opé¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 1193

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-8854/2023
Aktivhe plombe:
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe 5
Rbr. | katastarske Brt{ D. katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povidina/

Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4004 14-2,15- |LOVRESCAK 3401
1

ORANICA 3401
UKUPNO: 3401

m2 PPR

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 1/2
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2
2. Suvlasnicki dio: 1/2
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

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. 12:20:53 Stranica: 1
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- NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 3939
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjieSenja: Z-8854/2023
Aktivhe plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe >
Rbr. | katastarske Brcz D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov“r‘§2mal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1137 5-3 |BERETISCAK 1294
PASNJAK 1294
UKUPNO: 1294
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos IPrlmjedba
Tereta nema!
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. 12:22:22 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

s
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 1191
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-8854/2023
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe 2
Rbr. | katastarske Brt’. D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov"r|§2mal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1134 4-2,4- |BERETISCAK 2978
4,5-1,5-3|\/\NOGRAD 353
PASNJAK 2331
DVORISTE 278
RUSEVINA, BELETINEC, BERETISCAK 41A 16
UKUPNO: 2978

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
Temeljem Zapisnika br. Z-9692/2019/1191 upisuje se:

Temeljem Izmjena i dopuna Zakona o gradnji (Narodne novine broj 20/17.) zabiljeZuje se da za
1.1 evidentiranje gradevine:

RUSEVINA, BELETINEC, BERETISCAK 41A povrSine 16 m2 sagr. na &kbr. 1134 (ranije ¢kbr.
604/4) u katastru nije priloZzena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba

Tereta nema!

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. 12:23:15 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

a
‘...V
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

Stanje na dan: 18.05.2023.

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. BELETINEC
k.&.br.: 2577

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

3471 | 3470 46§46

3474

3437 434

Livadska ulica

1S538

3438

3463 Y4 3pi98 3455 \345 R4 RERINZ 4 ARENG 4R34

3436

3435
3432
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|
||
“mr NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BELETINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 4004
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

Stanje na dan: 18.05.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

3935

LOVRESCAK
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VARAZDIN

Stanje na dan: 18.05.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. BELETINEC
k.&br.: 1137

1116
1134

1115/2

1107

1138
1106

1105
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L
u_u
~mr NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BELETINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br: 1134
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

Stanje na dan: 18.05.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

1115/1

11

2
i 1113
1110
1109
1107
1108

1138
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Geoportal DGU

sz 28 el BEVETIN

- Stanje DKP-a na dan: 12405

Krusljevec

BELETINEC
Stanje DKP-a na dan:17:05:2023"

Beletinec

250174

‘~—tivadska_‘*|‘lj;g ——— Livadska ulica
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séieunec %BELETINE

Stanje DKP-a na dan17.0§.2023

Krusljevec

BELETINEC
Stanje DKP-a na d{
3920,

3940,

4008]

S5/ 00/
5943 i

4005]

Beletinec
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Javna prometna povrSina

- NESLUZBENA KOPIJA

"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 67

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

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv

Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4558 11-4,12- |LIVADSKA ULICA 4849

. LOKALNA CESTA 4849
UKUPNO: 4849

Broj Povrsina/

m2

Broj D.

o PPR

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. Sadrzaj upisa | Iznos Primjedba
1.

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-9692/2019/67 prenosi se slijedeci 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) zabiljeZzuje 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. 12:20:18 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

.t
g
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 125
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: 932-01/2023-
09/4083
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj 3 Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe o
Rbr. | katastarske Br?_’_ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov"r1s2|nal PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4604 4-4,5- |BERETISCAK 3845
372 |pyt 3845
UKUPNO: 3845
B
Vlastovnica
Ror. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI - NERAZVRSTANA CESTA KAO NEOTUBIVO VLASNISTVO
OPCINE SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILIJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [ Iznos Primjedba

Tereta nema!

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. 12:24:39 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

.t
g
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 18.05.2023. 12:12

Katastarska opc¢ina: 331031, BELETINEC Broj ZK uloska: 103
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: POCETNO
STANJE
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj 2 Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe o
Rbr. | katastarske Br?_’_ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov"r1s2mal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 4564 4-2,4- |BERETISCAK 4354
472 |NERAZVRSTANA CESTA 4354
UKUPNO: 4354
B
Vlastovnica
Ror. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI - NERAZVRSTANA CESTA KAO NEOTUBIVO VLASNISTVO
OPCINE SVETI ILIJA, OIB: 10443118219, SVETI ILJA, TRG JOSIPA GODRIJANA 2

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [ Iznos Primjedba

Tereta nema!

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. 12:25:11 Stranica: 1
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