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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

ol
s
1...r
_ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radié¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-270/2020-7
VaraZdin, 15, prosinca 2020.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. 1 67/18) i &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima ("Narodne novine"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. - Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0., predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi "MEBDIMURIJE-INVESTA" d.0.0. sa sjeditem u Cakovcu, Rudera
Boskovica 16, OIB: 58604606434, koja je rjeSenjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016. imenovana za obavljanje poslova sudskih vjeStacenja za podrugje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestatenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrudju Zupanijskog suda
u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje teée od 22. prosinca 2020.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDPIMURIJE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlaitenja za
obavljanje poslova sudskih vje$tadenja za podrugje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vje§tacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleZnog suda, zaklju&en ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjeStadenja za pravnu osobu, zakljudene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgova¢kog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesaric¢a, dokaz da stalni sudski vje§taci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjefenja o imenovanju za vjeStake
- zaposlenike trgovackog druitva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesari¢a, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno$éu vjeitadenja i procjena,
te popis obavljenih vjestatenja u prethodnom razdoblju).

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

Propisana sudska pristojba Tar. br, 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), plaéena je u cijelosti.
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjcSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — prepa s ijskom sudu u VaraZzdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istpj7odit égjéz Vinistarstyo ;ravosuda i uprave RIL

i§ suda

ntarié¢

Dostaviti:
1. MEDIMURJE-INVESTA d.o.0., Cakovec, R. Boskovica 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdiny
VaraZdin, Brade Radic 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢€1. 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 brade Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podru&ju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tete od 22.
prosinca 2020.

ObrazlozZenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje poétom\{dgﬁ_:c’ﬁo Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o }6@3} ‘odluéije N d‘*
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢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

JESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarsiva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje§takom rjeSenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podruéje graditeljstva i proqenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podru¢je graditeljstva i procjenu nekretnina na podrudju
Lupam_;skog suda u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22.
prosinca 2020,

ObrazlozZenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja mozZe se podmje s
Zalba se neposredno predaje ili falje postef -—is'i%gﬁ

dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a g yiﬁj odluéuje Ml slw
I’

oku 15 dana od dana dostave rje$enja.
lkéno Zuisamjskom sudu u VaraZdinu, u
i tvo pravosuda i uprave RH.

'P' d¥iednik suda

dravike Pintaric¢
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

X SO, O
TEGOVA
= REV ¢
» )
12N V-V
E AN \|

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

certify that the person named below. having mat ail the requirements.
s admitted to use the title of Recognised Eurapear Valuer
and the designatory letters REY

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer
Certificate Registration Number: SEV-HRIHDSViPI2022¢7

Issued an: 31412/20%7

Valid intil: 30/1/2027

Validity of this certificate must ba cenfirmed by the crvire register at www.tegova.or
Y ¥ J g

A

lrzysziof Grzesik
Shairman of the Board of Directors
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1. UVOD

Narugitelj: PCELARSTVO RADOSEVIC d.o.0. u ste¢aju
Nekretnina: Poljoprivredno zemljiste (kat.cest.br. 1768/1, k.o. Bednja)
Lokacija: Brezje bb, HR-42253 Bednja

Varazdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koriStene struéne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasni$tvu 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, 98/19 i 67/23)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19i 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 izradun indeksa razvijenosti na lokalnoj
1 Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2023.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, 7., Majéica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ -
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Rasi¢, L., Slijeplevi¢, S., Stojéi¢, N., Vizek, M. (2023.) Pregled trZista nekretnina Republike
Hrvatske 2022., Ekonomski institut, Zagreb

- Varazdinska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (oZujak 2023.) Izvje$ée o trZistu nekretnina za
2022. godinu za podruéje Varazdinske Zupanije

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Posao s financijskom institucijom

TriiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon
rikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 13.06.2024.

Dan kakvode: 13.06.2024.

Dan vrednovanja: 13.06.2024.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za

procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

procjembeni elaborat 8




2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Opéinski sud: Varazdin

ZK odjel: Ivanec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
] k.o. Bednja k.o. Bednja
5
'a'f; : povriina
B |Kkatlest.br.| POV zk.Eest.br. zk.ul.br.
1. 1768/1 2.932 1768/1 2.932 2511
SVEUKUPNO : 2.932 m2 2.932 m2
= ZEMLJISNA KNJIGA ) y
< VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
& | zk.uLbr. TERET
. 5511 Nemal PCELARSTVO RADOSEVIC d.o.0. u stegaju, OIB:
) ) 65181849314, Bolnicka cesta 34C, 10000 Zagreb (1/1)
Napomena:

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.
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POLOZAJ I LOKACIJA
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Izvor: https.//https.//'www.bednja. hr/naslovnica

Podrugje opcine Bednje nalazi se na krajnjem sjeverozapadu
Hrvatskoga zagorja, odnosno na krajnjem sjeverozapadu
Republike Hrvatske - podrudju Zupanije Varazdinske, na
rijeci Bednji

U meteoroloskim krugovima, bednjanski je kraj poznat kao
kraj koji ¢ak i zimi biljeZi niZe temperature od gorskih krajeva
Republike Hrvatske kao §to su Lika i Gorski kotar.

Op¢ina ima 3992 stanovnika, prostire se na 75,58 km2 i ima
25 naselja:

Bednja, Benkovec, Brezova Gora, Cvetlin, Jamno, Jazbina
Cvetlinska, JeZzovec, Mali Gorenec, Meljan, Osonjak, Pasnik,
Ples, Podgorje Bednjansko, Prebukovje, Purga Bednjanska,
Rinkovec, Sveti Josip, Saga, Sinkovica Bednjanska, Sinkovica
Saska, Trakoséan, Veliki Gorenec, Vranojelje, Vrbno i
Vrhovec Bednjanski.

Izvorno narje€je hrvatskog jezika kojim se govori u
bednjanskom kraju je osebujno podnarjeéje kajkavskog
narjecja, bednjansko-zagorsko.

Najpoznatija znamenitost ovoga kraja je dvorac Trako$c¢an.

procjembeni elaborat 11
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Fotografije snimljene na ofevidu
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Brezje bb, HR-42253 Bednja
Varazdinska Zupanija
Predmetna nekretnina se nalazi u rubnom dijelu naselja.
Okolne nekretnine su preteZito obiteljske stambene zgrade, neizgradena gradevinska i poljoprivredna
zemljista.

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

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih prikljucaka.

Buka i zagadenje

Na lokacijama nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uogljivi 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 uo&ljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

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

Daljnja obiljezja nekretnine

PoloZzaj: Prema vaZedoj prostorno planskoj dokumentaciji (“Sluzbeni vjesnik Varazdinske
7upanije” br. 8/05., 46/11., 22/17.. 14/19. i 43/24.) predmetna nekretnina se dijelom
nalazi unutar $uma iskljuéivo osnovne namjene, u zoni §uma posebne namjene oznake
S3 te dijelom unutar poljoprivrednog tla iskljugivo osnovne namjene, ostalo obradivo
tlo oznake P3.

Pristup na javnu Neposredan pristup na javnu prometnu povr$inu na kat. gest.br. 1762, k.o. Bednja, Ves,
povrsinu: put, javno dobro u vlasnistvu Opc¢ine Bednja (1/1).

Cjenovni blok: Benkovec - poljoprivredno

Kis (uzor Cestica): 0,00

Akt za gradnju: Nema.

Ostalo: -

Posebna

pretpostavka: Nema.
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Izvod iz prostornog plana
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina

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

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly reqguested to state the source.

’.‘ gﬁ%‘éﬁ’ ieksi {2015 = 100 ,
!‘.‘ ST tiny indices (B 2015 = 100) %
et o =
stamben) | y : Jadran
Godina Tromyeseds objekt clye
=T Extstitng City of Adriatic
Yegr Quarter oweflings  |deefiings | fagreb coast
2020. 21 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
a2z 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
33 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,356
O 132,85 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. o1 134,19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,714
a2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 12217
o3 141, 44 120,30 145,56 154,60 13818 122,62
el 144 99 124,98 148, 97 158,32 142 54 124 37
2022 e 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Qz 157,84 137,66 162,01 175,12 151,52 - 140,80
a3 162,44 141,23 166,69 182 31 185,80 139,65
- o2 3 — 170,11 14565 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, :ﬂﬂ 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
2 179,63 15470 184,58 199,62 1?0,36- 16578
O3 180,09 15863 184,39 204 40 168 50 162,69
Q4 186,24 154,09 183,11 206,63 173,04 167 17

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs. hr)
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- Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs. hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www. burza-nekretnina.com/statistike)
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiS§tu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2023.) Hrvatska narodna banka

42

procjembeni elaborat

17

D. Rizici povezani

s trziStem
nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina snazno se
ubrzao u 2022. godini, te se tako Hrvatska na-
lazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekretnina
u EU-u. Osim domacée potraznje, na cijene su
utjecali | snazna potraznja nerezidenata | sed-
mi krug drZzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita. UnatoC snaZznom rastu cije-
na na trzistu nekretnina, broj kupoprodajnih
transakcija podeo je padati na godisnjoj razini, a
intenzitet samog pada znatno je pojacan krajem
godine. lako su za sada trazene cijene nekret-
nina nastavile rasti | na poCetku 2023., daljnja
dinamika trZista nekretnina ovisit ¢e o prelijeva-
nju gospodarskih kretanja europodrucja kac i o
obujmu novoga kruga subvencija, koji ¢e gurati
cijene prema gore. S druge strane, porast ka-
matnih stopa na nove stambene kredite mogao
bi negativno utjecati na rast cijena nekretnina.

D.1. Trziste stambenih nekretnina

Rast cijena nekremina ubrzao se u 2022. godini, zbog Gega
se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekrer-
nina medu zemljama EU-a. GodiSnja stopa rasta cijena na tr-
ZiStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj iznosila je 14.8%, §to
upuéuje na znaino ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz
2021. godine. Pritom je porast najsnaZniji u Gradu Zagrebu,
nakon Zega slhjede jadranska regija i ostatak Hrvatske (Slika
D.1.}. Samo su u &etirl zemlje dapice EUl-a (Estonija, Litva,
Ceska i Madarska) cijene nekretnina porasle u 2022. snaznije
nego u Hrvatskoj, tc se u zadnjem tromjese€ju intenziter di-
vergencije Hrvatske od prosjeka EU-a snaZno pojadac (Slika
D.2.). Takoder, rast traZenih cijena stambenih nekretnina na-



Shka D | Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatsko
snazno se ubrzao

Zagw sopa restdl - desma 134r3n {gedz ada) - cgirg
Xhicisimaauld  dzsro mma F3grmb = 3073 i n 14

8 00— T 0w

wieks, €033

TRERTLAIRA

Keazarmer4: &3 O 1 kensttukoe martnaingg indekess vl Kuravae Selaras
Itrvatake;
Inar GI3

Siika D 2 Hrvatska je prt vrhu E£U-a po rastu cijena stambenih
nekretrina

Ireskvartiin ~2spm = ProgerEa “ ratsea
3 o v n
! o
- - - - ¥ 4 ) - 1 ™ B
o l o §
- A
= . )
- r &
! _/-"‘" = 3
= —_— 3
-7 2
el 5
. e
1 13
20
A2 5 & 8 =2 @Mom o2 o2 o B2 S o8
= & & o5 = 5 5 5 5 B 3 £ 2 3 &
= = = 35 = o R T == R <]
il sapen na shici prikazij 1 dori wvarts disti didnjin stopa pravixne dimna
nekrstmina u EY <2 b svakurn razdeolj.
{ovar Eurstat

stavlja se podetkom 2023. godine® te bi se on mogao realizirati
i u ostvarenim cijenama.

Unatod snaZnom rastu cijena scambenih nekretnina, broj ku-
poprodaja na trZiftu podeo je padati. Tako je u 2022. godini
broj transakeija na triStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na
godidnjoj razini pac za 7,1%, dok je ukupna vrijednost transak-
cija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najveéi pad
broja transakcija na godiinjoj razini odvio se na [adranu. dok
je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio ne-
5to slabiji. U posljednjem tromjesedju 2022. na podrugju cijele
Hrvatske pad broja transakeija bio je osobilo intenzivan, sto
bi moglo upuéivati na hladenje aktivnosti na trfistu nekretnina
(Slika D.4.).

3 Navecan podec - traZernt sijetama stamibery nakratnina terreljs se na olecurn
precjenama HNE.a ra tsme 0 sodztaka s cgasika qudalc ~r
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Slika D 3 Unatoc rastu ukupne vrijednost, stagnacifa broja
transakcia nastavlja se na godisnio) razmi
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Slika D 4 Druga polovina 2022 obiljezena je snaznim padom
broja transakcija
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Robusna domaéa potrainja vodena je nekreditnom potra-
Fnjom i deZavnim programom subvencija. Procjenjuje se kako
oko polovine kupoprodaja na tridtu nije financirano kreditom,
ito upuduje na snaiou nekreditnu komponentu potrainje. Ta-
koder, sedmi krug drZavnog programa subvencioniranja stam-
benih kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast
cijena stambenih nckretnina (Slika D.5.). U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog
broja transakcija u 2022. godini te je trZiSna aktivnost znatno
porasla u mjesecima u kojima se program provodio. lako je u
novom krugu subvencioniranja primjetan nesto slabiji odaziv,
djelomice potaknul rastom kamatnih stopa na nove kredite, on
b 1 dalje mogao nastaviti pridonositi aklivnosti na triStu ne-
kretnina u 2023. godini.

Udio kupoprodaja stambenih nekremina u kojima sa sudje-
lovali nerezidenii i dalje je na visokoj razini u odnosu na
preipandemijsko razdoblje. L dio broja transakeija iznosio je
oko 11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodaja nerezidenata u
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ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. go-
dini (Slika D.6.). Pritom vedina ulagatelja nerezidenata dolazi
iz europodruéja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj
regiji. Tako u pojedinim ZFupanijama na obali udio vrijednosti
transakcija nerezidenata doseZe oko 40%.

Priustivost stambenih nckretnina u Hrvaiskoj nastavlja se
smanjivati pod pritiskom rasta cijena nekretnina i wroska za-
duZivanja. lako je nominalni dohodak u 2022. godini ostva-
rio snaZan rast, cijene stambenih nekretnina rasle su brie, §to
im je smanjilo priustivost (Slika D.7.). Takoder, tijekom dugog
razdoblja ublaZavanja uvjeta financiranja u obliku pada kamat-
nih stopa, potencijalni maksimalni iznos kredita koji kuéanstva
mogu dobiti uz dane uvjete na financijskom trZistu (hipotetski
obujam zaduZivanja) rastao je brZe od cijena pa se priuitivost
kreditnog financiranja nekretnina povecavala do 2019. godine,
nakon &ega kreditna priustivost poéinje padati, vodena snaZnim

Siika D 7 Privdtivost kupnje stambenth nekratnina
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rastom cijena stambenih nekretnina. Pritom nedavni rast kamat-
nih stopa na nove kredite dodatno pridonosi nastavku smanji-
vanja sposobnosti kupnje nekretnine kreditnim financiranjem.

Tro$kovi gradnje novih stambenih objekata snaZno su rasli
tijekom cijele 2022., zahvaljujuéi porastu troSkova rada, gra-
devnog materijala, ali i ostalih tro$kova. TroSkovi rada rasli
su brie nego trofkov gradevinskog materijala, unatof recen-
tnom porastu cijene gradevnog materijala na globalnom trZigtu.
Takoder, omjer cijena nekretnina i troSka gradnje padao je u
prva tri tromjeseja 2022., voden porastom ostalib trodkova te
marZi graditelja (Slika D,8.). U &etvrtom tromjesetju rast cije-
na nadmasio je porast trofkova gradnje, §to upuéuje na daljnje
odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. Osim
§to porast navedenth troSkova stvara pritisak na cijene novih
stambenih objekata, on neizravno uljece i na cijene postojedih
nekretnina.

Siika O 8. Zbog snaZnog resta cijena energije troskovi gradnje
rasl su brze od cijena stambenih nekretnina
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Broj izdanih gradevinskib dozvola u 2022, bio je najvisi jog
od 2008. godine, unato& stagnaciji poslovnog optimizma u
gradevinarstva. Aktivnost u gradevinskom sektoru porasla je
u 2022. godini, §to je vidljivo u porastu izdanih gradevinskib
dozvola v odnosu na prodlu godinu, iako je njihov broj i da-
e nizi u odnosu na razdoblje prije globalne financijske krize
(Skka 12.9.1. 8 druge strane, gospodarsky neizvjesnost i rast
trodkova gradnje utjecali su na stagnaciju optimizma u sektoru
gradevinarstva.

Odstupanje cijena na tr¥#iStu stambenih nekretnina od vedine
vlastitih makrockonomskih odredaica i dalje je prisutno. Na-
kon duZeg razdohlja, omjer cijena nekretnina i troska gradnje
pao je ispod svojega dugoroénog trenda, dok se ostali pokazate-
Jji indikatora odstupanja i dalje nalaze iznad svgjih dugoroénih
trendova, 3to upuduje na precijenjencst vrijednosti stambenih
nekretnina na tr#i$ta (Slkka D.10.). Tako je, unatoé snaznom
rastu nominalnog dohotka kuéanstava, omjer cijena nekretnina
i raspoluZivog dohotka kuéanstava ostao na visokoj rasini iznad
svojega povijesnog trenda. Takoder. omjer cijena nekretnina i
najma nastavlja snafno rasti, $to pokazuje kako je porast potra-
Znje zbog gospodarskog oporavka snainije utjecao na segment
kupnje nego najmova na triistu nekretnina.?

D.2. Trziste komercijalnih nekretnina

Oporavak na triiStu komercijalnih nekretnina usporio se,
osim segmenta uredskih prostora kod kojeg se trZidna ak-
tivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih
prostora doiiviela je pad u odnosu na 2021, godinu, dok je
raspoloZivost maloprodajnih i Jogisti¢kih prostora ostala nepro-
mijenjena. Unato& sada ve ustaljenoj praksi rada od kuée, zbog
ograniéene ponude uredskih prostora, njihova raspolofivost na
prvorazrednim lokacijama pala je na svaju najniZu razing u vise
od posljednjih deset godina.

Cijene zakupa poslovnih prostora zabiljeZile su blagi porast
vodene dinamitnom potrainjom. U 2022, godini blagi porast
cijena zakupa u segmentu uredskih prostora vidljivje i u prosto-
rima prvorazrednih lokacija kao i na drugim lokacijama. Cijene
zakupa u segmentu logistickih prostora porasle su primarno
zbog parasta potraznje ususret nedavnim kretanjima u lancima
opskrbe i trenutaéno njthov prosjek iznosi oko 5,8 EUR/m2.
Cijene zakupa prvorazrednih maloprodajnih prostora veoma su
blago porasle kao i cijene drugih lokacija istog segmenta.

Prinosi na ulaganje na trZiStu komercijalnih nekretnina bi-
ljeZe blaZi pad kod segmenata logistike i uredskih prostwora,
dok je stagnacija zamjetna u segmentu maloprodajnih pro-
stora. Najvedi pad, u odnosu na proflu godinu, zabilieZen je u
segmentu logistickih prostora, u kojemu je u 2022. prosjecni
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Slika D9 Unatoc stagnacii optimizma v gradevinarstvu izdan
najved hroj gradevinskih dozvota od 2008 godine
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Shika D 10 Cijene stambenih nekretnina 1znad su razine
odredene fundamentima
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Slika D 12 Pad broja transakeija rta trzistu komercyainih
nekretnina u odnosu na prosiu godinu
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prinos iznosio 7,3%. 8 druge strane, kod uredskih i malopro-
dajnih prostora, prinos prvorazrednih lokacija nglavnom je sta-
gnirao te je u 2022. iznosio ako 7,2% za maloprodajne i 7,4%
za uredske prostore (Shka D.11.).

Porast potrainje za uredskim prostorima u 2022. godini re-
zultirao je porastom kupoprodajnih transakcija tog segmen-
ta, dok je ukupan iznos transakeija na trZistu komercijal-
nih nekretnina pao. Prema raspolofivim procjenama jedne
od privatnih agencija ukupni promet komercijalnih nekretnina
u 2022. pao je za oko 42% u odnosu na prethodnu godinu.
Istodobno se odvijao snaZan rast potraZnje za uredskim pro-
storima, koji su u 2022. videstruko porasli te ¢mili viSe od 70%
ukupnog obujma transakeija (Slika D.12.). Vaino je napome-
nuti kako zbog iznimno malenog trZista komercijalnih nekret-
nina u Hrvatskoj pad obujma kupoprodajnih transakeija ostalih
segmenata trZiSta ne wpuéuje nuino na pad potrainje nego na
ogranifenu ponadu navedenih segmenata trZista.

D.3 Izlozenosti kreditnih institucija
trzistu nekretnina

Ogranidena izloZenost banaka triiftu nekretnina znatno pri-
donosi oéuvanju financijske stabilnosti u Hrvatskoj. lako su
ukupne vrijednosti kredita osiguranih stambenim nekretnina-
ma, kao i kredita osiguranih komercijalnim nekretninama, po-
rasle za oko 10% u 2022. godini, ti krediti i dalje ne prevlada-
vaju u bilancama. kreditnih institucija. (Udio kredita osiguranih
stambenom nekretninom faze 2 u redovnom osnovnom kapita-
tu banaka, j. kredita kod kojih je doslo do znatnog povedanja
kreditnog rizika, nije se znatno promijenio u odnosu na isto
razdoblje proile godine. S druge strane, udio neprihodonosnih
kredita (faza 3) blago se smanjio (Slika D.13.). Kod kredita
osiguranih komercijalnom nekretninom udio faze 2 zahiljefio
je neznatan porast, dok se udio faze 3 nije znatno promifenio
(Slika D.14.).
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Slika D 13 Ogranicena 1zlozenost banaka promjenama na
trzistu stambenth nekretnina
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D.4. |zgledi

Nastavak odstupanja cijena nekretnina od viastitih fundame-
nata mogao bi dovesti do usporavanja na r¥iStu nekretnina.
Iako je usporavanje aktivnosti na trZistu vidljivo u padu hroja
transakeija, novi krug subvencioniranja stambenih kredita ove
godine, kao i snaina potraZnja, mogao bi nastaviti podupirati
dalinji rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, even-
tualno prelijevanje slabije potraZnje nerezidenata zhog negativ-
nih gospodarskih kretanja u njihovim zemljama predstavlja mo-
guénost hladenja inozemne potraZnje na trZiftu nekretnina a
Hrvatskoj. VaZno je napomenuti kako nastavak snafnog odstu-
panja kretanja cijena nekretnina od vlastitih makrockonomskih
odrednica povedava vjerojatnest materijalizacije rizika u obliku
korekcije cijena kao i intenzitet same korekeije.

Prelijevanje udinaka postupnog zatezanja monetarne potitike

u europodrudju na domade wiilte poskupljuje novo zaduii-



procjembeni elaborat

vanje, a moglo bi i poveéati teret otplate postojefeg duga.
Porast kamatnih stopa mogao bi smanjiti kreditnu sposobnost
trzisnih sudionika koji namjeravaju kupiti nekretninu. Takva si-
tuacija mogla bi se nepovoljno odraviti na likvidnost trZista, a u
sludaju znainije materijalizacije rizika kvarenja portfelju stam-
benih kredita znatnije bi utjecala na vrijednost nekretnina. Uz
navedeno. za dio korisnika subvencioniranih kredita podetkom
ove godine isteklo je razdoblje subvencije. $to povedava trofak
otplata, a time i njihovu ranjivost. Pritom su stambeni krediti
relativino dobro zaSticeni od pretjeranog rasta troSka otplate u
kratkom roku, ponajprije zbog zakonskih ogranicenja (vidi po-

Finans jshe stao I~ost

22

glavlie 1.C.).

Moguée usporavanje na tr¥fiftu nekretnina rezultiralo bi
umjerenom materijalizacijom rizika za financijsku stabil-
nost Republike Hrvatske. Usporavanje aktivnosti na trZiStu
nekretnina uz porast kamatnih stopa kao 1 veéth Zivornih trod-
kova mogli bi u iduéem razdoblju rezultirari porastom nepriho-
donosnih kredita. §to bi negativno djelovalo na profitabilnost
kreditnih institucija. Medutim. trenutacne stope profitabilnosti
i kapitaliziranosti priliéno su visoke, 5to kreditne institucije éini
otpornima na navedene jokove.

47



Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska

Grad/Opéina: Bednja

Naselje: Bednja

Razvojna skupina: 3. od 8 Izvor podataka: MRRFEU

Indeks razvijenosti: 96,563

Tip nekretnine: gradevinsko zemljiSte

Broj ponuda: Izvor podataka: Go home/Njuskalo

- za grad/opéinu:| S

- za naselje:| 2

Prosje¢na cijena ponuda:
- za grad/opinu:| 3 €/m2
-zanaselje:| 9 €/m2

Priblizna vrijednost: 0,11 €/m2 PS 0,00 GP_izgradeni dio
0,22 €/m2 P3
0,34 €/m2 S1 Izvor podataka: eNekretnine
Ostvarene kupoprodaje za |2020= 0
naselje u posljednje 4 2021= 3
godine: 2022= 1
2023= 3
2024= 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 zemljista na predmetnom podrucju koji ¢e
biti koristeni prilikom izraduna trzi§ne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobidajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ée obavljene pomoéu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja
MRRFEU.

Datum kupoprodaje 08.10.2021. | 26.10.2022. | 23.09.2022. | 23.09.2022.
k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Sasa Trako§¢an Sasa Sasa
viestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zastiti osobnih podataka) kat.cest.br.

9718 1769 10622 10623
Kategorija zemljista v v v I\%
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 400,44 1.725,40 2.200,00 2.200,00
Povrsina (m2) 393,00 1.594,00 1.749,00 1.749,00
Cijena (€/m2) 1,02 1,08 1,26 1,26
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S. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

[ |TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriS§tene 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 1
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta 1 poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na 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 opéih vrijednosnih odnosa na
trzi$tu nekretnina tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih éestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomoéu koeficijenata za preraCunavanje.
KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE jesu koeficijenti pomocu 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 izradunatih istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZi$tu 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 1 odbitaka za
interkvalitativno izjednadenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

procjembeni elaborat 24



6.

UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6.1.

| Zemljiste

Datum kupoprodaje

08.10.2021. | 26.10.2022. | 23.09.2022. | 23.09.2022.

k.o.
kaacija (dfztaljnf'ji podfzci nalaze se u arhivi Sasa Trakoscan Saga Sasa
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona
o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
9718 1769 10622 10623
Kategorija zemljista 1\Y v v v
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 400,44 1.725,40 2.200,00 2.200,00
Povr$ina (m2) 393,00 1.594,00 1.749,00 1.749,00
Cijena (€/m2) 1,02 1,08 1,26 1,26
§ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 96,563 96,563 96,563 96,563
:i E Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 96,563
E’ = |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ E Re21-1.ltat cij.ene nakf)n korekcije indeksa 1,02 1,08 1,26 1,26
S razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika <=+ 30%) 19,05%
=8 Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 124,37 146,19 ] 139,65 | 139,65
§ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 167,17
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,34 1,14 1,20 1,20
§ _'§ R.ezultavt ci_.iene nakon meduvremenskog 1,37 1,23 1,51 1,51
' lizjednadenja (€/m2)
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'% Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
s Veli¢ina zemljista 10,00% 5,00% 5,00% 5,00%
§ Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
-‘§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika <+ 40%) 10,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 1,51 1,29 1,59 1,59
| Srednja vrijednost (€/m2) | 1,50
od medijana
apsolut. 0.04 0.04
Kvadrat odstupanja 0.07
1.55
devijacija
Prosjecno 0.1
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Po provedenoj analizi trzi$ta, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: €/m2

«
E(at. Zemljiste Jed.{mcna Ko.eficqent Koeficijent za Ukupno zemljiSte .g
ok (m2) S e AT ostale prilagodbe © g
br. (€/m2) |(Prilog 4. Pravilnika) g
1768/1 | 2.932,00 1,50 1,00 1,00 4.398.00 v
UKUPNO: 4.398,00
1,50 €/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 obuhvada katastarske &estice 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 (I).

Treéa kategorija zemljista obuhvaéa katastarske estice na gradevinskom zemljistu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (I1I).

|Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvada ostalo zemljilte izvan gradevinskog podruéja (IV).

6.2. |Doprinosi i prikljuéci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

K= 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 € nije placeno

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 € nije placeno
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 € nisu izvedeni

Ukupna vrijednost doprinosa i prikljuc¢aka (K) :

000 e

KI+K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00
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6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izracun troskova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 le

6.4. |Uzgredni tro§kovi

(projekti, nadzor, geodezija i sl.)

Uzgredni troskovi odnose se na izradu glavnog projekta te ishodenje gradevinske dozvole.

Ut=| 0,00 €

- REKAPITULACIJA -

1. |Zemljiste 4.398,00|€
2. |Doprinosi i prikljuccei 0,00|€
3. |Vanjsko uredenje 0,00|€
4. |Uzgredni troskovi 0,00|€
SVEUKUPNO: 4.398,00|€

Povr$ina zemljista= 2.932,00 m2 Jedini¢na cijena = 1,50 €/m2
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7. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina: Poljoprivredno zemljiste (kat.Cest.br. 1768/1, k.o.
Bednja)

na lokaciji: Brezje bb, HR-42253 Bednja
Varazdinska Zupanija

predlozenih od : PCELARSTVO RADOSEVIC d.o.0. u ste¢aju
utvrduje se da:

Trzisna vrijednost nekretnine (TV) iznosi:

x VRI Odnosno prema uputi
K.O. ZK.];:: X KAT.CEST.BR. JF(:E)NOST MPUGIDI od 08.05.2023.
: ZAOKRUZENO (€)
Bednja 1768/1 1768/1 4.398,00 4.400,00

SVEUKUPNO: 4.400,00 €

Napomene:
- Procijenjena triisSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem triista 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 tristu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
parameiri.

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

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i 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

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

U Cakovcu,  13.lipnja2024.  godine.

ELABORAT 1ZRADILI:

Struéni suradnik:
TEK, dipl.ing.
h-¢a graditeljstvo
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina od strane trgovackog drustva MEDIMURJE-
INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu: Procjenitelj) izraden je u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za
obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima ne
ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili
predoceni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e
imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane naru€itelja ili treé¢ih je nevaZece. Potpuno izvje$ée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja
Narugéitelja 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 sluéaju 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.

1ZJAVA PROCJENITELJA
1. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
2. Usluga pruZzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

3. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeéi svim dostupnim podacima.
4.  Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.
5. Naknada procjenitelja ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
6.  Zakljuéci o vrijednosti ni na koji naéin ne ovise o naknadi procjenitelja.
7.  Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
8.  Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.
1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI 1 NEOVISNOSTI DAJU:
Voditelj izrade: Struéni suradnik:
RATKO MATOTER dipl.ing.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl. ing.

affiLsudski vjestak'za graditeljstvo
i'ptocienu nekretnina
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Izvadak iz zemljiSne knjige

N
]
‘...17

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 11.06.2024. 14:14

Katastarska opcina: 312061, BEDNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7609/2017

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2511

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povriina
Rbr. | Zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. [1768M  |PASNJAK PLATINA 2932
] UKUPNO: 2932
B8
Viastovnica
Rbr. l Sadraj upisa IPrimjedba
3. Vlasniéki dio: 1/1
PCELARSTVO RADOSEVIC D.0.0. U STECAJU, OIB: 65181849314, BOLNICKA CESTA 34C, 10000
ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 11.06.2024.

Zamijisnoknjzni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.06.2024. 14:20:36
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Izvod iz katastarskog plana

e
“mr NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.c. BEDNJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ké&br: 1768/1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Stanje na dan: 11.06.2024.

1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Lzvorno mjerilo 1:2880

1771/3

1768/2

177142

IsA

177171 115742

7
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Geoportal DGU
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\_fj BE%N_,JA

Stanje DKP-a'ka dan. 10,66-5024.

BEDNJA
Stanje DKRZa na dan: 10.06.2024.
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Prijepis posjedovnog lista

RS NESLUZBENA KOPIJA
Han
I.I.I
g,
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC
Stanje na dan: 11.06.2024. 14:20
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: BEDNJA (Mbr. 312061)
Posjedovni list: 3202
| e .. 3 w1
| Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 'PEELARSTVO RADOSEVIC D.O.O.U STECAJU, BOLNICKA CESTA 34C, 10000 | 65181849314
3 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
i IR — S e e e e g e e o e e g ——
il = [ Broj Adresa katastarske Cestice/Na&in uporabe katastarske Povesing/ Broj Posebni
o A | katastarske Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni brej m2 DL pravni Primjedba
testice zgrade { DL reZimi
o 1768/1  PLATINA R T :
| | PASNJAK 2932
1769 PETRISKOVO . 2144’ 11
! ORANICA 2144
1772 PLATNICA | 2125, 11
B ORANICA I 2125
Ukupna povriina katastarskih i!«:stica“L 7201 ;

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Javna prometna povrSina

L
[ |
s
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Y
e
| 3

Stanjc na dan: 11.06.2024. 14:29

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska optina: BEDNJA (Mbr. 312061)
Posjedovni list: 1315

NESLUZBENA KOPIJA

% Udio : Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivalilte oduosno sjediste upisane osobe OIB
[ 1/t 'JAVNO DOBRO, BEDNJA, BEDNJA
Podaci o katastarskim &esticama
e | o Broj Adr.esa kata.xstarske Sestice/Nadin x_lporabe knlns'ta.rske. Povr§ina/ | Broj Poseht{i o
N A& | katastarske Eestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L. pravni Primjedba
testice zgrade reXimi
B 32 MJESNA RUDINA | 1967 11 |
JARAK 1967
B 33/97  UBEDNJI - i 539 11
| PUT 539 |
1002  MJESNA RUDINA 705 11 T
| . PUT 705
100/3  MJESNA RUDINA 153 11 ’
- ] PUT B 153 o
1 314 TREBIS 1201 15 i ]
L PUT _ 1201
! 456 VRHOVEC | 1396 15
| _ POTOK B 1 1396 ‘ |
524  VRHOVEC 2550 15 i
| PUT 2550/
579 |VRHOVEC - 284 15 |
1~ = =M.
580  VRHOVEC 1 1698 15 }
_ PUT I
| 581  VRHOVEC ) as0, 15 |
" puT | 450_‘ | |
602  |VRHOVEC - 245 15 ]
| | PUT - 245 |
619 }Y,_REQ“V_‘EQ,,.__ S . I77) 18
| |_PUT 777 i
6442  |VRHOVEC 277 15
PUT 277
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i
- Broj Adx:esa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriing/ Broj Posebni | . %
oy & | katastarske |&estice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba |
Cestice zgrade reZimi | }
1380  HUSNJAK - 1B n ‘ I
PUT 1342 | |
| 1415 |[HUSNJAK T sesl 7T 1 '
PUT 1593
1416  HUSNJAK [ 759 7
PUT 759
|l 1429 HUSNJAK 2093 12 |
PUT 2003 | |
1443 HUSNJAK 924 12
1 PUT 924 L |
! 1444 | CRNIDOL - 1104 12
PUT 1104 |
1445 CRNIDOL | 529 12
, PUT 529 |
‘ | 451 |CRNIDOL | 522 12
PUT 522 .
] 1466  CRNIDOL i 2104 7 |
| PUT 2104 |
‘ 1470  CRNIDOL 3931 7
PUT 3931
h 1493 | CRNIDOL - 1610 7
| PUT 1640
i | 1494 CRNIDOL ] 971, 7
| PUT A
1499  |CRNIDOL 532 7
PUT 532
| 1516 [craivRE 3s82 7 ]
 PUT 3582
1524  CRNIVRH w23 7
. PUT ) [ 2823
’ 1536  CRNLVRH 1183 7 |
| PUT 1183
1580  |CRNI VRH I 852 7
_ PUT 852 I
| 1584 | CRNIVRH I 1169 7 BB
| ) PUT 1169, |
1705  |VES ) B 381 11 |
| PUT 81 | _E
| 1762 VES E 1453 11 | ’
| PUT | 1453 |
1792 VES | 631 11 '
PUT 631
1860  VES 1302 11
PUT 1302
[ 1881 |VES - s48 11
PUT 5348
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i
| Adresa katastarske ¥estice/Naéin nporabe katastarske

i
| B2 Broj i . " e . . Povriina/ Broj Pasebn.i o
: o A ka;astfn'ske | estice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni brej m2 D.L. pravai Primjedba
i estice fzgrade reZimi |
| 10914  |PODGORJE 644 4 i
|  PUT 644 .
10982  PODGORJE 1273) 4 |
| | PUT 1273 N
10983 ,PODGORJE 1 396. 4
PUT 396‘
11020  PODGORJE ) 762 4
PUT 762 i )
11021 PODGORJE 288 4
PUT 288
11041 PODGORIE 748 4
PUT - 748 ‘
11042  PODGORJE 1126 4 i
PUT 1126 ‘
110543 OGRAJA ) 489 4 |
L PUT . 489/ -
Ukupna povriina katastarskih &estica 367992

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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W
NESLUZBENA KOPI1JA
Nl
[ |
E RN
o,
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Stanje na dan: 11.06.2024. 14:30

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BEDNJA (Mbr. 312061)
Posjedovni list: 7545

Udio i Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediite upisane osobe OIB

1/ !OPCINA BEDNJA-JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI, TRG SV. MARIJE 26, 42253 48874522780
|BEDNJA, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim €esticama

i Broj Adresa katastarske Lestice/Nacin uporabe katastarske . | . | Posebni |
aE‘" g katastarske Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj |:lozvr§ma/ IB;E pravni Primjedba
l | Cestice zgrade reZimi
| | 182 NC1085, ULICA BREZIE, BEDNJA _ 373 1 ‘ [ !
- NERAZVRSTANA CESTA 373
1127 NC 1-055, ULICA BREZJE, BEDNJA | 10445 11
NERAZVRSTANA CESTA 10445
32541  PLES,NC 1-137 810 6 | |
NERAZVRSTANA CESTA B I 810/ | !
Ukupna povriina katastarskih éesticaf 11628

| S——

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu,
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