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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
VaraZzdin, 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. i 67/18) 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 osobe "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0., predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.0. sa sjedidtem 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 vjeStatenja za podrudje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjedtadenja 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 te¢e od 22. prosinca 2020.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.0.0. podnijela je po ovladtenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovladtenja za
obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrugje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima (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 vjestatenja za pravnu osobu, zakljuene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovatkog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesaric¢a, dokaz da stalni sudski vjestaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjeSenja o imenovanju za vjestake
- zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesarica, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno$¢u vjestadenja i procjena,
te popis obavljenih vjeStacenja u prethodnom razdoblju).

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. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), pla¢ena 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 — epc / ¢
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a o istojG u inistars
P?Eéaij( i
Zdravko |Pintari¢

Dostaviti:
1. MEDIMURIJE-INVESTA d.o.0., Cakovec, R. Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brade 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

RJESENIJE

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Ulica bra¢e Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjedenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje teée od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZzio 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 usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestagenja).

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 rje3enja.

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom x‘ﬁ;’éﬂﬁ pees Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o ff?" odluéuje M\ S

s
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. Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radié 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 vjedtacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintarié, donosi

RIESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrugju
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 vjestakom za podrucgje 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 stru¢nom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja mozZe se podn%éaﬂsg- roku 15 dana od dana dostave rje3enja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom -‘x‘)ﬁ‘%pm‘:‘q%‘eqo Zupanijskom sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjesenja, a ﬁ\dn odlu¢uje Mihistgrstvo pravosuda i uprave RH.
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

A

TEGOVA
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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 titie of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Ratko Matotek REV

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

Issued an: 01/12/2017

Valid until: 30/11/2027

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

%AC/’\ //’41/4%,«(

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

. Hrvatsko drustvo sudskih vieStaka i procjenitelja (HDSVIP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .

HAVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VIESTAKA
| PROCJENITELJA
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1. UVOD

Narucitelj: STECAJNA MASA IZA TEHNOLAS d.0.0. u steCaju
Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte - kat.éest.br. 1058/1, k.o. Sveti Martin na Muri
Lokacija: Vrhovljan, Gospodarska ulica 12, HR-40313 Sveti Martin na Muri

Medimurska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene struéne 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, 98/191 67/23)

- 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 izradun indeksa razvijenosti na lokalnoj
i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2023.) 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., Slijepdevi¢, S., Stoj¢ié, N., Vizek, M. (2023.) Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2022., Ekonomski institut, Zagreb

- Medimurska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2023.) IzvjeSée o trZistu nekretnina za
2022. godinu za podru¢je Medimurske Zupanije

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

Nakon svestranog razmatranja predmeta vijestadenja, 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: Kupoprodaja

TriiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim wuvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 17.01.2024.
Dan kakvode: 17.01.2024.
Dan vrednovanja: 17.01.2024.

Dan kakvoée predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja_predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Cakovec

7K odjel: Cakovec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
e k.o. et Mar't wh k.o. Sveti Martin na Muri
= Muri
= s 5f
é kat.Cest.br. boyiane zk.Cest.br. A zk.ul.br.
(m2) (m2)
1. 1058/1 1.079 1058/1 1.079 3299
SVEUKUPNO : 1.079 m?2 1.079 m2
1¢hv= 3,5966 m?2
= ZEMLJISNA KNJIGA ] :
?; VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
& | zk.ulbr. TERET
1. 3299 Ima! TEHNOLAS d.o.0. u steéaju (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

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoée)

Sveti Martin na Muri - Opéenito o opéini (Izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Sveti_Martin_na_Muri)

Vrhovljan se¢ nalazi u opéini Sveti Martin na Muri, u
Medimurskoj Zupaniji na 175 metara nadmorske visine i
prostire se na povrsini od 2,64 km? Prema popisu iz 2021.
godine, u Vrhovljanu Zivi 260 stanovnika. Stanovnistvo je
uglavnom hrvatsko (98%). Okolna naselja: Sveti Martin na
Muri, Zabnik, Marof, Brezovec, Jurovec, Hlapicina,
Gradigcak, Lapdina, Kapel$ak i Donji Koncovéak.

Sveti Martin na Muri, stari naziv Pomorje (madarski
Muraszentmarton,; na mjesnom  hrvatskom narjecju
(kajkavskom) se zove Sumarton il Martin) je naselje i
istoimena opéina u Hrvatskoj, smjestena u Medimurskoj
Zupaniji. U sastavu opéine nalazi se 14 naselja: Brezovec,
éestijanec, Gornji  Koncov&ak, Gradis¢ak, Grkavescak,
Jurov¢ak, Jurovec, Kapelséak, Lapsina, Marof, Sveti Martin
na Muri, Toplice Sveti Martin, Vrhovljan i Zabnik.

Opcina Sveti Martin na Muri smjestena je na najsjevernijoj
to¢ki Republike Hrvatske. Podruje Opéine obuhvaca prostor
gdje rijeka Mura ulazi u drZavni teritorij Republike Hrvatske,
a peripanonski se prostor polako pretapa u perialpski.

S povrSinom od 2525 hektara opéina se svrstava u red srednje
velikih opéina u Medimurskoj Zupaniji, a u red malih opc€ina
u Republici Hrvatskoj.

Prema zadnjem popisu stanovnika iz 2021. godine, Opéina
Sveti Martin na Muri broji 2.391 stanovnika, a naselje 452
stanovnika.

procjembeni elaborat 11
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Fotografije snimljene na odevidu
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Vrhovljan, Gospodarska ulica 12, HR-40313 Sveti Martin

Medimurska zupanija

Predmetna nekretnina se nalazi na jugoistoénom, rubnom dijelu naselja Vrhovljan.
Okolne nekretnine su livade i oranice te poslovne i gospodarske zgrade.

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

- telefon

- elektri¢na struja

- vodovod
- plin

Komunalni prikljuéci

Nisu izvedeni.

Buka i zagadenje

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

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

Procjenjivana nekretnina nema neuobitajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi odudarao od uobidajene
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 Izmjene i dopune urbanisti¢kog plana
uredenja "Gospodarske zone Sveti Martin na Muri - I11. Dio - I. ID" (“Sluzbeni vjesnik
Medimurske Zupanije” br. 8/15 i 6/18) predmetna parcela nalazi se unutar podruéja
gospodarske namjene - proizvodna (industrijska i zanatska) oznake I, te unutar
podrucja gospodarske namjene - poslovna (usluzna i trgovadka) oznake K.

Parcela ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu na kat.est.br. 2694, k.o.
Sveti Martin na Muri - cesta te na kat.¢est.br. 2703, k.o. Sveti Martin na Muri - cesta,
obje u vlasnistvu Javno dobro putevi i kanali pod upravom Opéine Sveti Martin na
Muri (1/1).

Sveti Martin na Muri - izgradeno

1.20

Nema.

Nema.
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Izvod iz prostornog plana

Zabnik

IR W

i\

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA :

@ GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
(industrijska | zanatska)

GO ARSKA NAMJENA - POSLOVNA
GSiitna 1 Haovathdy

KANAL KONCOVCAK e kaografsiog srkazs
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

@ ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA Zupanea T Oscina’ Grea
@ IST - trafostanica MEDIMURSKA 2UPANIJA T opeina SVETI MARTIN NA MURI

. Naziv prostornog plana

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA IZMJENE | DOPUNE

@ ISp - precrpna stanica PS1 " URBANISTI'%KOG PLANA UREDENJA
GOSPODARSKE ZONE SVETI MARTIN NA MUR] - Il dio™
(4 ULIENI KORIDOR (SL. gl. Medimurske Zupanije* br. 8/15, 6/18 )
izvornik 2/4

Broj kartogratakog prkaza | Mperso -
1b [T 1000
Odiuka o izracs UPUa © ! Octhusa
] Predsteretion jela 0 Gonotenys plars
Sl gl Medmurske Zupanie” be 317 oo- 12. 04, 2017 | "SL 9. Medmurskn 2upanie” e 176 mﬂ!nﬁm
“"'""'"'"","' Y | Janeri i osezan
kel ’““.’f‘ﬁ{’ [0a: 13. 04 2018, %0 2004 2018
Potat i y f
—p r g ‘)ﬁ kmuehnm”m
Cat I = -4 | Naceini :
e [ D
\;ﬁ:‘,m 1\3‘"3 f Mmee (T T

Mml“bﬁhmm
ATELIE doo 1Gencuica 5, Cakavec tel 040312-759 Sk shestt sk tcom b
Podat pravie osode / jels ko e Lradio plan |

Odgovorna
g | Armin Sovar, dipl. ing.
Arkindh | | ~
| Al
t

f - UP - 04117 Do o viban), 2018.g.

Varjska suradnjs

1. Sheom Gradedan, piing ¥y, *3ING® doo. Cakovee

2 Davorin Teiebar, dpling.el "METROND" 4. 0.0. , Pribistsvec
3. Maja Vino, ek ing prom. "NORD - ING* d.0.0. , Cakovec
4. Rok Magdateric. mag.ing asdl. “NORD - ING* d.0.0. . Cakovec
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina

Izvor podataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs. hr)
13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

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

Users are kindly requested to state the source.

|l DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
i ﬁXﬁgﬁKU Indices (@ 2015 = 100)?
CROATIAN BUREAU novi
OF STATISTICS
ukupno stambeni

/

Godina Tromjeseéje

Total
Year Quarter s

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Q1 162,25 136,43 155,63 168,63 147,28 132,32

Q2 167,94 137,66 162,01 175,12 161,62 140,80

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

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

170,00
160,00
150,00
140,00
130,00
120,00
110,00
100,00
90,00

258858833 33558258535882555259585883583 22e8

§ié§.§§.§§:§.§§§§:§.§§§.§§§§§§§§§§Z§.§§§§§§§§:§§ZI§:§

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

BN Index

N ] 3 st o § ' s
O e @
./.‘——
/. &
1 T . o - I3 " 3 . 2 A N of N - 1 > s :\ B =
8N indeks 10/2023 Promjena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na podetak godine

T (0.4: |

Traiene i postignute cijene Graf pokazige retange tadenh | postigrauth Cjena u MR 2a SEanogradn - na temelys

podatala @ bare Burze neloetvina

oB8%E

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 20%5 2016 2017 2018 2019 2000 2021 2022

Q@ Trdene chare © Postignuie ciene

Prosjecno postignute cijene o e coos st e cens sambenn cesetnes 13 20 g v

Opeiu Hnatsha - na tameliu podataka @ daze Burze neloetnna

3000

2010 2011 2012 2013 204 2015 2016 07 2018 2019 2020 2021 2022
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

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

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 domacde potraznje, na cijene su
utjecali i snaZna potraznja nerezidenata i sed-
mi krug drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita. Unato& snaZnom rastu cije-
na na trziStu nekretnina, broj kupoprodajnih
transakcija po€eo je padati na godisnjoj razini, a
intenzitet samog pada znatno je pojadan krajem
godine. lako su za sada traZene cijene nekret-
nina nastavile rasti i na podetku 2023., daljnja
dinamika trZiSta nekretnina ovisit ée o prelijeva-
nju gospodarskih kretanja europodruéja kao i o
obujmu novoga kruga subvencija, koji ée 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 nekretnina ubrzao se u 2022, godini, zbog &ega
se¢ Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenib nekret-
nina medu zemljama EU-a. Godisnja stopa rasta cijena na tr-
ZiStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj iznosila je 14.8%, Sto
upuduje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,5% iz
2021. godine. Pritom je porast najsnaZniji u Gradu Zagrebu,
nakon Gega shijede jadranska regija i ostatak Hrvatske (Slika
D.1.). Samo su u &ctiri zemlje &lanice EU-a (Estonija, Litva,
Cedka i Madarska) cijene nekretnina porasle u 2022, snaZnije
nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesedju intenzitet di-
vergencije Hrvatske od prosjcka EU-a sna#no pojadao (Slika
D.2.). Takoder, rast traenih cijena stambenih nekretnina na-

42
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Slike D 1. Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoy
snazno se ubrzao
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stavlja se potetkom 2023, godine” te bi se on mogao realizirati
i u ostvarenim cijenama.

Unato¢ snaZnom rastu cijena stambenih nckretnina, broj ku-
poprodaja na trkidtu podeo je padati. Tako je u 2022, godini
broj transakeija na trziStu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na
godisnjoj razini pao za 7,1%, dok je ukupna vrijednost transak-
cija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najveéi pad
broja transakcija na godisnjoj ruzini odvio se na Jadranu, dok
je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio ne-
Sto slabiji. U posljednjem tromjesedju 2022. na podrudiu djele
Hrvatske pad broja transakeija bio je osobito intenzivan, ito
bi moglo upuéivati na hladenje aktivnosti na trZiStu nekretnina
(Slika D.4.).

9 Naveden podes o frakenio oenams siamhen = necrathing b melfe 20 na nlornim
peosenama HND-a na temel i1 podataios s ogaaniin njulialo he

Financiska stabiinost
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Siika D .3 Unatoé rastu ukupne vnjednosti, stagnacija broja
transakcija nastavija se na godisnjol razini
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Slika D 4. Druga polovina 2022 obiljesena e snaZnim padom
broja transakcija
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Robusna domaéa potraZnja vodena je nekreditnom potra-
Enjom i dekavnim programom subvencija. Procjenjuje se kako
oko polovine kupoprodaja na trZistu nije financirano kreditom,
$to upuéuje na snaZnu nekreditnu komponentu potraZnje. Ta-
koder, sedmi krug programa subvencioniranja stam-
benih kredita koji se odvio 2022, nastavio je podupirati rast
cijena stambenih nekretnina (Slika D.5.). U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog
broju 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,
djcdomice potaknut rastom kamatnih stopa na nove kredite, on
bi i dalje mogao nastaviti pridonositi aktivnosti na trZisty ne-
kretnina u 2023. godini.

Udio kupoprodaja stambenih nekretning u kojima su sudje-
lovali nerczidenti i dalje je na visokoj razini u odnosu na
pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je
oko 11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodsja nerezidenata u
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