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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 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 vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. — Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe "MEDIMURIE-INVESTA" d.o0.0., predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIJESENIJE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.o. sa sjediftem u Cakovcu, Rudera
Boskovica 16, OIB: 58604606434, koja je rje$enjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016. imenovana za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrudje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vje$taenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podru&ju Zupanijskog suda
u Varazdinu, na vrijeme od etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22. prosinca 2020.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEBDIMURIE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlastenja za
obavljanje poslova sudskih vje§tacenja za podruéje 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, zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za pravnu osobu, zakljuéene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesarica, dokaz da stalni sudski vjestaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjefenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjedenja o imenovanju za vjestake
— zaposlenike trgovatkog drudtva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesariéa, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatnoiéu vjestadenja i procjena,
te popis obavljenih vje$tad¢enja 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.), placena 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 rjedenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom — pr geno Zup us?om sudu u Varazdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o 1st \;ﬁ{'ﬁéﬂjﬁ}, viinistarstyo pravosuda i uprave RH.

ntarié

Dostaviti:
1. MEPIMURJE-INVESTA d.o.o., 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 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 Pintarié¢, donosi

RIESENIJE

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 podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina na podruéju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (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 prilozio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestacenje u proteklom razdoblju, potvrde o struénom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestaenja).

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

Uputa o pravnom lij eku:
Protiv ovog rjeenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.

Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom,ﬂfprepo ce 0 Zupam_]skom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o j Udluéilje
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu
Zdravko Pintari¢, donosi

RIJESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeftakom rjeenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podruc¢je 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 &etiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
} Protiv ovog rjeSenja moze se podnijggglbg;ggoku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje po§tgﬁ1§;¥‘b"1‘%§8fig eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o’}{? 0j g_guu(‘;u_\iefﬁgt" \'st rstvo pravosuda i uprave RH.
: 2\ ||

Prpd
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

A HRVATSKO DRUSTVO

€ P SUDSKIH VJESTAKA
@ N | PROCJENITELJA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/7
Issued on:01/12/2017
Valid until:30/11/2022

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

//'* )~ ——
e C,/—/\ ( _—Swrprn 57 _‘céiff]
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSViP

_Hrvatsko druitvo sudskih vjeitaka i procjenitelja (HDSViP) . Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD
Narucitelj: HODALJ d.o.0. u stecaju, Gora 182, HR-44250 Petrinja
Nekretnina: Gradevinska zemljiSta u k.o. Lepoglava
Lokacija: Varazdinska ulica bb, HR-42250 Lepoglava

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, 81/15194/17)

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

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/191 125/19)

- 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 1 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izraCun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
zupanijskoj razini (MRRFEU)

- Financijska stabilnost (svibanj 2021.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb

- Rasi¢, L, Slijepcevi¢, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2021.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2020., Ekonomski institut, Zagreb

- Varazdinska zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2021.) Izvjesée o trziStu nekretnina za
2020. godinu za podru¢je Varazdinske Zupanije

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Prodaja u steajnom postupku

TrZisSna 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 upucéeno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 16.09.2021.
Dan kakvoce: 16.09.2021.
Dan vrednovanja:  16.09.2021.

Dan kakvocée 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: Ivanec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
k.o. Lepoglava k.o. Lepoglava

=
)
E " "
& | Kkat.Zest.br. povrina zk.Cest.br. povrsina zk.ul.br.

(m2) (m2)
L. 670/1 323 670/1 323
2. 670/2 475 670/2 475 1212
3. 671 826 671 826
4. 672 422 672 422
5. 675 222 675 222 4593
6. 708 393 708 393
SVEUKUPNO : 2.661 m2 2.661 m2
- ZEMLJISNA KNJIGA
= “ .
-g VLASNISTVO / SUVLASNISTVO
® | zk.ulbr. TERET
1. 1212 Nema!

HODALJ d.o.o. Podruznica Lepoglava, Lepoglava,
Varazdinska 21 (1/1)

2. 4593 Nema!

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)

Izvor: Google maps

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)

Izvor: Google maps
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3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvocée)

O Lepoglavi (Izvor:https://www.lepoglava.hr/sadrzaj/pregled/zibelka-si-belih-fratrov/1521)

Lepoglava, naselje u slikovitom zagorskom pejzaZzu, nadaleko dviju trasa europskih autocesta Zagreb— Graz te
Zagreb— Budimpesta, jedno je od najstarijih i najpoznatijih mjesta u Hrvatskoj; kolijevka je znanosti,
umyjetnosti 1 kulture koju su stvarali pavlini ve¢ od 1400. godine.

Ime Lepoglava (Lepoglava) u dokumentima prvi put se spominje 1399. godine, a ve¢ slijede¢e 1400. godine
grof 1 ban Herman Celjski osniva samostan pustinjaka sv. Pavla “sub” Lepoglava, $to se najvjerojatnije odnosi
na srednjovjekovni grad na brdu gdje se nalazi crkvica Sv. Ivana.

Pavlinski samostan postaje kolijevkom kulturno — prosvjetnog i znanstvenog rada. Ve¢ 1503. godine osnovan
je seminar pavlinskog reda koji 1582. prerasta u gimnaziju; 1656. uveden je studij filozofije, nesto kasnije i
teologije, a 1674. godine posebnom odlukom Leopolda I i pape Klementa X, pavlini dobivaju dozvolu za
dodjelu doktorata iz filozofije i teologije.

U Lepoglavi je obranjeno oko 75 doktorskih disertacija (koliko je do danas istrazeno) pa je Lepoglava s
pravom stekla status prvog hrvatskog sveucilista. Rad Lepoglavskih pavlina bio je raznovrstan 1 bogat: bili su
stvaraoci hrvatske knjige, odgojitelj, savjetnici, kipari, slikari, promicatelji umjetnosti i kulture i ostavili su
neizbrisiv trag u Zivotu Hrvatske. Povrh svega dijelili su sudbinu hrvatskog naroda — bili su veliki rodoljubi.
Medu brojnim pavlinima mnogo je onih koji zasluzuju da ih se spominje i pamti. To su: Hilarion Gasparoti,
Nikola Ranger, Ivan KriStalovec, Andrija Egger i drugi.

Sredinom 19. stoljeca, to¢nije 1854., pavlinski samostan pretvoren je u kaznionicu koja je 1 danas srediSnja
kaznionica Hrvatske. Tek 2001. godine, nakon stoljec¢a i pol, pavlinski kompleks odijeljen je od kaznionickog i
predan u vlasniStvo 1 upravi Biskupije varazdinskoj. Kaznionicko razdoblje od 30. — 90. godina 20. stoljeca
obiljezeno je velikim povijesnim dogadajima i politickim previranjima. Izmedu dva rata tu su robijali
komunisti, revolucionari: Josip Broz Tito, Mosa Pijade, Rodoljub Colakovi¢, Radivoje Davidovi¢, Mihajlo
Javorski 1 dr. Za vrijeme drugog svjetskog rata u Lepoglavskom zatvoru stradalo je preko 2000. antifasista, a
70- tih godina, odnosno posljednjih 30. godina u Lepoglavskoj tamnici zatoceni su bili “hrvatski proljecari” dr.
Sime Podan, dr. Hrvoje Sosi¢, pjesnik i mislilac Vlado Gotovac, hrvatski sveudilistarci Drazen Budisa,
Dobroslav Paraga, Ivan Zvonimir Ci¢ak, te dr. Franjo Tudman, prvi predsjednik samostalne Hrvatske. Tu je
teske dane tamnovanja proveo kardinal Alojzije Stepinac.

Demokratske promjene i1 proglaSenje slobodne i neovisne Hrvatske 90 — tih godina omogucéuje potpuno nov
odnos prema Lepoglavi, vrijednostima Lepoglave, posebno prema njezinoj izuzetno bogatoj proslosti. Cilj je
vratiti Lepoglavi ugled baroknog razdoblja, otkriti i ukazati narastajima $to je Lepoglava znacila u podrucju
Skolstva, znanosti, kulturi i umjetnosti. Jedna od najznacajnijih i najvaznijih manifestacija su: Lepoglavski
dani, kasnije prerasle u Medunarodni festival Cipke, koji svojim programima, znanstveno — stru¢nim
skupovima, okruglim stolovima na najbolji mogu¢i na¢in ukazuje na veliko bogatstvo tog, nekad sveuciliSnog
mjesta.

SrediSnje mjesto zauzima Lepoglavska Cipka, a zainteresiranost domacih 1 stranih istraZivac¢a dokazuje da je
ova rukotvorina u kontinuitetu, od pavlina do danasnjih dana, neprocjenjiva vrijednost. Lepoglavska cipka
davno je zapazena u Europi 1937. u Parizu nagradena zlatnom, 1939. u Berlinu bron€anom medaljom, a 1996.
godine zapazena je na Ljetnim olimpijskim igrama u Atlanti.
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Fotografije snimljene na o¢evidu
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji: Varazdinska ulica bb, HR-42250 Lepoglava
Varazdinska Zupanija
Okolne nekretnine su proizvodne i poslovne namjene te zemljista. U neposrednoj blizini se nalaze svi sadrzaji
potrebni za svakodnevni zivot.
Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Javna komunalna infrastruktura

Na javnoj povrsini je izvedena sljede¢a komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- elektricna struja
- telefon

Komunalni prikljucci
Nema izvedenih komunalnih prikljucaka.

Buka i zagadenje

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

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

Procjenjivana nekretnina nema neuobiCajen utjecaj na zagadenje okolisa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije 1 sl.).

Daljnja obiljeZja nekretnine

Polozaj: Predmetne Cestice se prema 2. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Grada
Lepoglave (Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije", broj 16A/2014) nalaze unutar
granica gradevinskog podrucja izvan naselja i to u podrucju gospodarske namjene ( I).

Pristup na javnu Predmetne Cestice imaju posredan pristup na javnu prometnicu na kat.cest.br. 2076/1, k.o.

povrsinu: Lepoglava, Varazdinska ulica u vlasniStvu RH (1/1) preko kat.Cest.br. 683/1 koja je
sastavni dio procjenjivanog kompleksa ali ¢e biti obuhvacena u drugom procjembenom
elaboratu.

Ostalo: Predmetne Cestice su ve¢inom pravilnog izduzenog oblika. Teren je ravan. U zemlji$noj
knjizi 1 katastru vode se kao livade 1 oranice $to predstavljaju i u naravi.

Cjenovni blok: Lepoglava - gospodarska namjena 1

Kis (uzor Cestica): -

Akt za gradnju: -

Posebna

pretpostavka: Nema.
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Izvod iz prostornog plana
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1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

GRANICA DRZAVE
GRANICA ZUPANLIE
GRANICA GRADA - UJEDNO GAANICA OBUHVATA PROSTORNOG PLANA

GRANICA NASELJA

GRANICE

RAZVO.J | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA
AR IZGRADENI | NEIZGRADENI DIO GRABDEVINSKOG PODRUGIA

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA / POVRSINA |ZVAN NASELJA
OBUHVAT IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCJA IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA

Ugostiteljsko - turistifia (T4 - Planinarski dom, T8 - Lovadki dom)

POSEBNA NAMJENA (N - Kaznionica)

GOSPODARENJE OTPADOM
Reciklaino dvoriSte (OK - komunaini otpad, OG - gradevinski otpad)

SPORTSKO - REKREACIJSKA NAMJENA | JAVNE ZELENE POVRSINE
Spertsko - rekreacijska

Jawne zelene povrine

GROBLIE

varazdinska ulica bb, lepoglava 14 www.m-investa.hr



m-investa doo ¢akovec

VARAZDINSKA ZUPANIJA
GRAD LEPOGLAVA

Nazty peostornog plana
PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA

- 2. IZMJENE | DOPUNE -

Mazv kartogratskog prikada:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
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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)
13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

6&4 DRZAVNI ZAVOD 4 Indeksi (@ 2015. = 100)?
=i : e T
= o JORSTIEHE Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojeci
stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New EXxistin
Quarter dwellings dwellinzys Q47
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

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)

BN I n d ax BN Indeks je jedinstvend inceks koji prab kretana cijena stambend nekremina na pododje
Repubiike Heuatske BN indeks e temelji na podacema pastignutin cijena bpénih nekretrana na
tipeénim Iokacgama iz haze Burze nekretnina. BN Indeks se objavipuje jednom myesedng

S T G o

BN indeks 05/2021 Prarmjena u odnosu na prasli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U adnosu na pofetak godine

056x 5,001 | =

Trai ene i p Dsti g n utE C IJ ene Graf pokazige kretanje trafenih | postignutin cijena u HR 2a stancgradng - na temelu
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

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

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

m== (rad Zagreb Jadran e (stalo Grad Zagreb (stopa rastd) — desno
Jadran ¢stopa rasta) — desna Ostalo (stopa rastal — desna
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Mapomena: Regiju Jadran Eini 1 39 jadranskih opéina/gradova {za detalje vidi u: Kunovac, Kotarac (2019): Cijene

stambenih nekretnina u Hrvatsko]).
lavor: DZS

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

@ Hrvatska (godiSnja stopa rasta)

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

Mapomena: Boxplot dijagram na slici prikazuje distribuciju godiEnjih stopa promjene cijena nekretnina u EU-u, Za svako
su razdoblje prikazani karakteristitni elementi: medijan, donji i gomii kwartil te najman;i i najveti podatak koji se nalazi
unutar 1,9 puta interkvartiinog raspona gledajuci od donjega, odnosno gomjega kvartila, Netipigne vrijednosti izvan
navedenog intervala nisu prikazane.

lzvor: Eurostat
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4. Nekretnine

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

Trziste stambenih nekretnina — cijene i
broj transakcija

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. go-
dini, obiljeZzenoj pandemijom, potresima i snainom kon-
trakeijom gospodarske aktivnosti. Godi3nja stopa rasta cijena
stambenih nekretnina iznosila je 7,7%, i tek se blago usporila u
odnosu na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina indek-
sa cijena stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. go-
dini premasila razine iz razdoblja prije izbijanja svijetske finan-
cijske krize 2008. i dosegnula dosad najvise vrijednosti. Unatoc
nepovoljnim tekuéim kretanjima i povienoj neizvjesnosti u vezi
s brzinom oporavka, cijene u Gradu Zagrebu i na Jadranu na-
stavile su rasti, iako po nesto niZim stopama nego prethodnih
godina, dok se u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih nekret-

www.m-investa.hr



nina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to mozZe objasniti
i ¢injenicom da su u tom podrudju, nakon dugotrajnog pada u
godinama nakon svjetske financijske krize pradenog dvogodis-
njom stagnacijom, cijene pocele rasti tek 2019. godine.

Rast cijena nekretnina u novijem razdoblju poticali su izni-
mno povoljni uvjeti financiranja, nastavak programa sub-
vencioniranja stambenih kredita te stabilnost zaposlenosti i
dohodaka uz rast Stednje kucanstava, koji se vierojatno djelo-
mice alocirao 1 u nekretnine, s obzirom na niske prinose koje
nosi financijska imovina. Osim toga, otpornost cijena stambe-
nih nekretnina u krizi izazvanoj pandemijom, tj. nevoljkost pro-
davatelja za njihovim sniZavanjem, odraZava njihovu percepciju
trenutacne krize kao kratkotrajne — izgledno je kako bi zbog
duljeg trajanja trenutaéne makrockonomske situacije doslo do
znatnih korekcija cijena. Konacno, pozitivan poticaj potrainji
daju i novi trendovi u na¢inu Zivota potaknuti pandemijom, kao

Slika 4.3. Cijene nekretnina iznad su razine odredene
fundamentima

=== Realni indeks cijena nekretnina — standardizirani ciklus
Cijena u odnosu na najam — standardizirani cikius
=== Cijena U odnosu na neto raspoloZivi dohodak — standardizirani ciklus
Cijena u odnosu na troSak gradnje — standardizirani ciklus
Rata kredita U odnosu na raspoloivi dohodak — standardizirani cikius
Indeks obujma gradevinskih radova, stambene zgrade — standardizirani cikius

PEPYESN B

wmm | idikator precijenj enosti

4t dev,

Napomena. Kompozitni indeks odstupanja dobiven je kao prva glavna komponenta Sest indikatora prikazanih na slici
lzvori: OZS; izratun HNB-a

Slika 4.4. U 2020. godini zabiljeZen je umjereni pad broja
transakcija stambenih nekretnina
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sto su rad od kude 1 drzanje fizicke distance, zbog kojih se ku-
¢anstva odluduju na Zivot izvan sredi§ta grada te kupnju veéih
stambenih objekata. Takvo kretanje cijena stambenih nekret-
nina u Hrvatskoj u pandemijskoj 2020. godini usporedivo je s
onim u ostatku EU-a, u kojemu su u proloj godini nastavljeni
trendovi rasta cijena iz pretpandemijskog razdoblja uz nesto
manji rast cijena nego u Hrvatskoj (Slika 4.2.).

Kompozitni indeks odstupanja cijena nekretnina od procije-
njene ravnoteine razine signalizira odredenu precijenjenost
cijena stambenih nekretnina (Slika 4.3.). S+vi pojedinaéni po-
kazatelji koji se koriste u izra¢unu indeksa, osim omjera rate
kredita u odnosu na raspoloZiv dohodak, bili su iznad svojega
dugorotnog trenda, sto uzimajuéi u obzir nepovoljna ekonom-
ska kretanja moZe upudivati na rastudi nesklad izmedu cijena
nekretnina i makroekonomskih varijabla koje bi ih trebale odre-
divati.

U 2020. godini zabiljeZen je pad broja kupoprodaja stam-
benih nekretnina od 8,6%, nakon vifegodisnjeg rasta, koji je
zapoceo 2016. godine, uz stagnaciju u 2018. godini. Uzimajudi
u obzir okolnosti izazvane pandemijom, poput epidemioloskih
mjera fizickog distanciranja, koje su oteZavale uobi¢ajen postu-
pak kupoprodaje nekretnina, te nesigurnost vezanu uz kretanja
na trZistu rada, taj je pad bio umjeren. Najvedi pad broja tran-
sakcija, za gotovo petinu, zabiljeZen je na Jadranu, Eemu je pri-
donijela i neizvjesnost vezana uz turisticka kretanja i isplativost
ulaganja u nekretnine u svrhu turistitkog najma. PotraZnja za
nekretninama stranih drzavljana u jadranskim Zupanijama i u
proiloj je godini bila snaZna, a udio stranaca u ukupnom broju
transakeija sli¢an kao u 2019. godini, na razini od prosje¢no
Cetvrtine svih transakcija na Jadranu, a ponegdje 1 viSe — u Istri
otprilike 40% svih kupoprodaja (vidi Okvir 2. Regionalne razli-
ke u potrainji za nekretninama). Pad ukupnog broja transakcija
na trZitu, uz trend rasta cijena, pokazuje da su prodavatelji bili
spremni odgoditi prodaju nekretnine u slu¢aju manjeg interesa
kupaca (engl. wait and see), a ne spustati cijene.

Proslogodisnji potresi koji su najvise pogodili srediste Zagre-
ba i Sisatko-moslavacku Zupaniju nanijeli su znatnu Stetu
stambenom fondu na tim podruéjima. Iako su potresi bili vrlo
vaZan ¢imbenik dinamike kupoprodaje na pogodenim podrud-
jima, podrucja najvie nastradala razornim potresima ¢ine rela-
tivno malen udio u uobilajenoj strukturi transakcija, priblizno
3% na razini Hrvatske, pa kretanje cijena u tim podrucjima ne
utjede znatnije na agregatno kretanje cijena.

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

27
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4. Nekretnine

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

. Broj odobrenih (aktivnih) zahtjeva
== Jkupni iznos novoodobrenih subvencioniranih kredita (procjena) — desno
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lzvor: APN; izratun HNB-a

Slika 4.6. Uvodenjem dvaju godisnjih ciklusa subvencioniranja
ujednadila se unutargodisnja dinamika broja transakcija
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Napomena: Mjeseci u kojima su realizirane transakdije uz pomo€ APN-a osjenEani su.
|zvori: Baza PU-a; izratun HNB-a

godine, koje su prethodnih godina hile koncentrirane unutar
vrlo kratkoga vremenskog intervala (Slika 4.6.). U 202 1. godini
pravila subvencioniranja izmijenjena su te je ovogodisnji krug
zaprimanja zahtjeva zapoceo 29. oZujka i provodit ¢e se do alo-
kacije planiranih 50 mil. kuna.

Gradevinski sektor

Nakon kratkotrajnog zastoja pocetkom 2020. godine, obu-
jam gradevinskih radova na zgradama nastavio je rasti. Ove
¢e godine rastu aktivnosti pridonijeti obnova potresom ostece-
nih stanova i kuéa kao i aktivnost na izgradnji infrastrukturnih
projekata potaknuta jo§ veéim priljevom sredstava iz europskih
fondova. Pritom manjak radne snage moZe ograniéiti intenzitet
jacanja aktivnosti, dok bi uposljavanje resursa na obnovi posto-
je¢ih objekata moglo donekle suziti ponudu novih stambenih
gradevina.

28
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Slika 4.7. Rast cijena stambenih nekretnina bio je brzi od
rasta troskova gradnje

=== (rrjer cijene nekretnina i troSka gradnje Omijer cijene nekretnina i tro¥ka rada u gradevinarsbvu
== (rrjer cijene nekretnina i troSka gradevinskag materijala
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lzvori: DZ5; Eurostat

Slika 4.8. Indeks optimizma u gradevinarstvu nakon snaznog
pada zapoceo je s oporavkom
me ndeks fizickog obujma gradevinskih radova — zgrade

Indeks odobrenja za gradenje — korisna povrSina zgrada
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Neizvjesnost izazvana pandemijom utjecala je na blago sma-
njenje broja izdanih gradevinskih dozvola u pro$loj godini
kao i na snaZan pad optimizma u sektoru gradevinarstva
(Slika 4.8.). Dostupni podaci za po¢etak 2021. o poslovnom
optimizmu u gradevinarstvu i broju izdanih gradevinskih do-
zvola upuéuju na postupni oporavak pouzdanja.

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

Zdravstvena kriza znatno je utjecala na aktivnost u sektoru komercijalnih
nekretnina, pri cemu je taj utjecaj vrio heterogen na razlicite segmente
trzista. Dok su slobodni uredski kapaciteti porasli, raspolozivost logistic-
kih prostora blago se smanjila. Slicno kao i kod stambenih nekretnina,
aktivnost na trziStu smanjila se u odnosu na razdaoblje prije pandemije,
$to se ponajprije moze objasniti velikim padom u segmentu hotela, dok
se u transakcijama maloprodajnih i uredskih prostora cak i povecala.

Raspolozivost uredskih prostora klase A u razdoblju od 2017. do prvog
tromjesetja 2020. godine stabilizirala se na niskgj razini od oko 3%
ukupnih uredskih kapaciteta za najam. Ipak, na kraju 2020. zabiljezen
je blagi porast (Slika 1.), na razinu od 4%, Sto moZe biti posliedica
utestalog rada od kuce, koji je prije pandemije bio slabo zastupljen, i
raslojavanja potraznje za uredskim prostorima nakon potresa u Zagre-
bu. Istodobno su se cijene najma uredskog prostora stabilizirale nakon
prethodnog rasta, neovisno je li rije¢ o uredskim prostorima klase A
(14 EUR/m?) ili B (10,5 EUR/m®), a dostupni podaci o prinosima na
ulaganje u uredske prostore klase A upuc¢uju na njihov postupni pad.

Nakon izbijanja pandemije u proljeée 2020. raspoloZzivost logistickih
prostora dodatno se smanjila s ved vrlo niskih razina (oko 2%). Stopa
popunjenosti visoka je zbog ogranitene ponude novih projekata i ginje-
nice da se ponuda uglavnom odnosi na starije zgrade, dok su cijene
najma i prinosi logistickih prostora, koji su ostali nepromijenjeni tijekom
2020, visi u odnosu na druge usporedive zemlje.

Slika 1. RaspolozZivost uredskih i logistickih prostora

Uredski prostori — klasa A — slobodni kapaciteti — prosjek
Lagistitki prostori — slobodni kapaciteti — prosjek
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Mapomena Podaci se odnose na Grad Zagreb i okolicu
|zvori: CBRE; Colliers; CW CBS International; Spiller Farmer nekretnine

Financijska stabilnost

varazdinska ulica bb, lepoglava 21

m-investa doo ¢akovec

U segmentu maloprodajnih prostora zabiljezena su divergentna kretanja
u segmentu trzista A i B. Raspolozivost slobodnih prostora za najam,
koja se od 2015. godine kontinuirano smanjivala, u segmentu trzista
B smanijila se i u 2020., na 9%. Istodobno je raspoloZivost slobodnih
prostora za najam u segmentu trzista A tijekom pandemijske godine
blago porasla, no i dalje je relativno niska (49). Prinosi za segment A
u istom razdoblju nisu se znatno mijenjali, na razini od oko 7%, $to je
praceno relativnom stabilno$cu cijena najma, dok su se cijene najma za
segment B smanijile.

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

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

Maloprodajni prostori Uredski prostori
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Napomena: Procjena se ne odnosi na ukupne veé samo na transakeije (engl deafs)
koje su zabiljeZene na trzi Stu. Takoder, ne ukljutuje investicije u izgradnju.
Izvor: Colliers
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4. Nekretnine

Financiranje trzista nekretnina

U 2020. godini dug povezan sa sektorom nekretnina nasta-
vio je rasti. Rastu je najviSe pridonosio rast obujma stambenih
kredita od 1,1 p. b. BDP-a i kredita djelatnosti gradevinarstva
od 0,6 p. b. BDP-a, koji je vedinom posljedica domadeg refi-
nanciranja dijela dospjeloga inozemnog duga jednog poduzeéa,
a ne promjene trenda zaduZivanja cijelog sektora (Slika 4.9.).
Rast obujma stambenih kredita poti¢u povijesno niske kamatne
stope na zaduZivanje (Slika 4.10.), subvencionirano krediti-
ranje te stabilnost zaposlenosti i dohodaka, 5to pridonosi na-
stavku pada trenda omjera rate kredita i raspoloZivog dohotka
kuéanstava (slike 4.11.1 4.12.).

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

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

I Promjena stambenih kredita banaka |i Promjena inczemnog duga sektora nekretnina
Promjena kredita domatih banaka djelatnosti poslovanja s nekretninama

Fromjena kredita domacih banaka djelatnosti gradevinarstva
== (pdi¥nja stopa rasta nominainin kredita sektoru nekretnina — desno

GodiSnja stopa rasta kredita sektoru nekretnina na temelju transakdija — desno
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Napomena: Pramjene domateg duga po komponentama izratunate su iz podataka o transakcijama. U inozemni dug
ukljuien je dug djelatnosti s nekretninama i djelatnosti gr
Izvor. Izragun HNB-a

Slika 4 .10. Kamatne stope na stambene kredite pale su na
dosad najnize razine

. Razlika izmedu nominalnih kamatnih stopa u Hreatskof i europodrugju
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Slika 4.11. Neto placde rastu sporije od cijena nekretnina, dok
udio rate kredita u raspolozivom dohotku pada uz podréku
niskih kamatnih stopa

wes Omjer indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjetne naminalne neto plate

Omjer rate kredita i raspolofivog dohotka kuCanstva
=== Realna kamatna stopa na stambene kredite s valutnom klauzulom u Hrvatskoj — desno
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Napomena: Rata kredita odnosi se na prosjefian stambeni kredit uz kamatnu stopu prikazanu na Slici 4.10. potreban za
kupnju stana od 50 metara Eetvornih po cijeni relevantnoj u tom razdoblju

|zvori: DZS; izratun HNB-a

Slika 4.12. Optimizam potroSaca i tek blagi rast nezaposlenosti
povoljno su utjecali na potraznju za nekretninama

W Zadurerost kuéanstava

Indeks planiranja kupnie ili gradnje nekrefnine od njegova
# Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskin uginaka — desno
70
@8
66
64
62

prosjeka — desno

% rsplivoy dohtka

2020,

=
=
=

2018

o ~
= =
= =

2018,

o3 =
= =}
= =

2012

Napomena: Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine zratunat je na osnovi odgovora na pitanje potroata o
planovima kupnje ili gradnje nekretning U sljedeih dvanaest mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potroSata
lzvor: HNB

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

Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Ponuda i potrainja za stambenim nekretninama u iduéem
ée razdoblju biti odredena brzinom i intenzitetom oporavka.
Prodavatelji su dosad bili spremni odgadati prodaje u sluéaju da
ne uspiju postiéi traZene cijene. No, ako oporavak bude sporiji
i slabiji od ocekivanja, smanjit ¢e se i traZene cijene, osobito u
sludaju da prodavatelji ne budu spremni na duZe ¢ekanje ku-
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paca. Takoder, sporiji oporavak turisticke aktivnosti mogao bi
pogoditi ulagace u turisticke nekretnine. Dio tih ulagaca koji
se financirao zaduZivanjem mogao bi se suociti s oteZanom ot-
platom dugova, sto bi moglo povecati ponudu nekretnina na
trZiftu. S druge strane, sporiji oporavak i eventualni steajevi
poduzedéa praceni porastom nezaposlenosti nakon povlacenja
potpora mogli bi smanjiti potraZnju za stambenim nekretnina-
ma. Takoder, s potesko¢ama pri otplatama mogli bi se suociti i
pojedini duznici kojima su prihodi ovisni o najvise pogodenim
djelatnostima.

Iako subvencioniranje stambenih kredita moZe djelovati sta-

bilizacijski na trZiste nekretnina u kriznim uvjetima, njegovo
intenziviranje moglo bi povedavati odstupanje cijena nekret-
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nina od ocijenjenih ravnoteznih vrijednosti. Subvencionira-
nje stambenih kredita putem APN-a i u ovoj ¢e godini nastaviti
podrZavati potraznju, ali &ni se ipak u ne$to manjem obujmu
nego u prethodnoj godini zbog ograni¢avanja ukupne koli¢ine
raspoloZivih sredstava za subvencioniranje.

U slu€aju snainog pada potrainje za nekretninama i znat-
nijeg pada cijena materijalizirali bi se rizici vezani uz slabu
likvidnost trZista i pad vrijednosti kolaterala. Medutim, s ob-
zirom na navedene ¢imbenike koji djeluju u smjeru povecanja
ponude nekretnina i slabljenja pritisaka na rast cijena, moie se
zakljuciti kako su ti rizici kratkoroéno razmjerno niski. No, u
sludaju nastavka snaznog rasta cijena vierojatnost materijaliza-
cije tih rizika znatno se povedava u srednjem roku.
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Detaljna analiza lokalnog trziSta

m-investa doo ¢akovec

Zupanija: Varazdinska

Grad/Op¢ina: Lepoglava

Naselje: Lepoglava

Razvojna skupina: 4. od8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 99,327

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

gradevinsko zemljiSte

Izvor podataka: Go home

- za grad/opéinu:| 9
- zanaselje:| -
Prosje¢na cijena ponuda:
- za grad/op¢inu:| 19 €/m2
- za naselje: - €/m2
Priblizna vrijednost: - €/m2 Izvor podataka: eNekretnine
Ostvarene kupoprodaje za |2017= 3
naselje u posljednje 4 2018= 4
godine: 2019= S
2020= 24
2021= 3

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 izracuna trZiSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razlicitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podrucja

MRRFEU.

Datum kupoprodaje 15.06.2020. | 17.12.2018. | 14.01.2019. | 12.04.2018.

Lepoglava | Lepoglava | Lepoglava | Lepoglava
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona et e,
o0 zastiti osobnih podataka)

6055/3 227 6110/2 3114
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 161.900,00 | 45.300,00 36.350,00 33.000,00
Prodajna cijena (€) 21.396,23 6.129,17 4.894,63 4.446,02
Povrsina (m2) 5.805,00 1.532,00 1.454,00 1.294,00
Cijena (€/m2) 3,69 4,00 3,37 3,44
Izvor podataka: sustav eNekretnine
varazdinska ulica bb, lepoglava 24 www.m-investa.hr
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S. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA

|:|TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u 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:

|X|POREDBENA METODA
|:|PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih 1 ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta 1 poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

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
1 izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti 1 koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzisStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade 1 faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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6. UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1. |Zemlji§te
Datum kupoprodaje 15.06.2020. 17.12.2018. 14.01.2019. 12.04.2018.
Lepoglava Lepoglava Lepoglava Lepoglava
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona kat.cCest.br.
o0 zastiti osobnih podataka)
6055/3 227 6110/2 3114
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 161.900,00 | 45.300,00 36.350,00 33.000,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan kupoprodaje (kn/€) 7,566752 7,390889 7,426512 7,422363
Prodajna cijena (€) 21.396,23 6.129,17 4.894,63 4.446,02
Povr§ina (m2) 5.805,00 1.532,00 1.454,00 1.294,00
Cijena (€/m2) 3,69 4,00 3,37 3,44
"é Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 99,327 99,327 99,327 99,327
:§ § Indeks I:E}ZVI_] enosti p.I"OC_] enjivane lokacije (B) 99,327
§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ E Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 3,69 4,00 3,37 3,44
= razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 15,75%
=g Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A) 115,90 102,00 | 100,59 98,94
g 3 Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 115,71
§ )g Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,13 1,15 1,17
”§ § Rezultat cijene nakon meduvremenskog 3 69 452 3 88 4.02
=% izjednacenja (€/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 korisStenja 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, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (¢1. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna Korigirana cijena (€/m2) 3,69 4,52 3,88 4,02
| Srednja vrijednost (€/m2) | 4,03
Kontrola - statisticka obrada dobivenih rezultata
Apsolutno odstupanje od medijana -0,26 0,57 -0,07 0,07
Relativno odstupanje od medijana -60,58% 14,43% -1,77% 1,77%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,26 0,57 0,07 0,07
Kvadrat odstupanja 0,07 0,32 0,00 0,00

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedina¢no odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan

=
3,

95

Standardna devijacija 0,32
Dvostruka standardna devijacija 0,63
Prosje¢no apsolutno odstupanje 0,24
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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: 4,00 €/m2
é cox Jedini¢na Koeficijent . oy %
)§. Ze(mmlil)ste o prilagodbe OSI;(i(eei;l)c:gl(;ngto f::) . Ukupn(; €z)eml]1ste gﬁ
E (€/m2) | (Prilog 4. Pravilnika) G
670/1 323,00 4,00 1,00 1,00 1.292,00 I
670/2 475,00 4,00 1,00 1,00 1.900,00 I
671 826,00 4,00 1,00 1,00 3.304,00 I
672 422,00 4,00 1,00 1,00 1.688,00 I
675 222,00 4,00 1,00 1,00 888,00 I
708 393,00 4,00 1,00 1,00 1.572,00 I
UKUPNO: 10.644,00
4,00 €/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 (III).

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

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
II 50-80%
I 25-60%

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista
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6.2. |D0prinosi i prikljucci

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

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
Kl = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3
K2 = 0,00 m3 x 0,00 €m3 BV = 0,00 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 0,00 €

Ukupna vrijednost doprinosa i priklju¢aka (K) :

K1+K2+K3 = 0,00 + 0,00 + 0,00 =1 000 |€

6.3. |Vanjsk0 uredenje

Nema elemenata za izraun troskova vanjskog uredenja.

Vu = 0,00 €
6.4. |Uzgredni trofkovi
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)
Nema elemenata za izraun uzgrednih troskova.
Ut = | 0,00 €
- REKAPITULACIJA -
1. |Zemljiste 10.644,00|€
2. |Doprinosi i prikljucei 0,00(€
3. [Vanjsko uredenje 0,00(€
4. |Uzgredni troskovi 0,00(€
SVEUKUPNO: 10.644,00(€
PovrSina zemljiSta= 2.661,00 m2 Jedini¢na cijena = 4,00 €/m2

ili 29,96  kn/m2
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Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina:

na lokaciji: Varazdinska ulica bb, HR-42250 Lepoglava
Varazdinska Zupanija
predlozenih od : HODALYJ d.o.0. u stecaju, Gora 182, HR-44250 Petrinja

utvrduje se da:

Gradevinska zemljiSta u k.o. Lepoglava

Trzisna vrijednost zemljiSta (TV) iznosi: Srednji tecaj HNB-a: 1 € = 7,489688 kn
Odnosno prema ¢l
ZK.CEST. ¥ VRIJEDNOST | VRIJEDNOST | 38. st. 5. Pravilnika
K.O. BR. KAT.CEST.BR. © (kn) ZAOKRUZENO
(kn)
670/1 670/1 1.292,00 9.676,68 9.700,00
670/2 670/2 1.900,00 14.230,41 14.200,00
671 671 3.304,00 24.745,93 24.700,00
Lepoglava
672 672 1.688,00 12.642,59 12.600,00
675 675 888,00 6.650,84 6.700,00
708 708 1.572,00 11.773,79 11.800,00
SVEUKUPNO: 10.644,00 79.720,24 79.700,00

Napomene:

- 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 moguce 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.

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

U Cakovcu, 29. rujna

2021. godine.

ELABORAT IZRADILI:

Ratko Matotek
dipl. ing. grad.

Rudera Boskavica 18
CAKOVEC

varazdinska ulica bb,TéE)oglava

Recogmsed Eurc

3 Ratko Matotek
.Rwﬂngwmn7

TIEGLA

pean valuer §

29

Stalm su

Struéni suradnik:

AV ST A/

g

DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnina od strane trgovackog drustva MEDIMURIJE-
INVESTA d.o.o. Cakovec, Rudera Boskovica 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 na¢in 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 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 ukljuéivanja Narugitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

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

U slu€aju novonastalih Cinjenica 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
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuda se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA

I. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

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

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

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

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

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

L

S I A

f IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

ade: Struéni suradnik:
RATKO MATOTE ipl.lng.grad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl. ing.

eitty nekretnina _

Ratko Matotek
dipl. ing. grad.

K
«udera Boskovica 16 Matote!
Huch’aAf:(% V%VC REV- HR_Hst\P.zozz 7

\ EECs

."}
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Izvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPIJA

.
.
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcéinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 01.09.2021. 23:29 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opc¢ina: 312215, LEPOGLAVA Broj ZK uloska: 1212

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12081/2020
Aktivhe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_c_)jv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista . Primjedba

_ (kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 670/1 LIVADA €RNILO 323
2. 670/2 LIVADA GOTNICA 475
3 671 ORANICA GOTNICA 826

UKUPNO: 1624
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
HODALJ D.0.0. PODRUZNICA LEPOGLAVA, LEPOGLAVA , VARAZDINSKA 21

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 18.09.2020.g. pod brojem Z-12081/2020 ZAE”(-1J'§)ZBA
na =

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU BR. ST-1523/19 15.09.2020, zabiljezuje se otvaranje steé¢ajnog postupka.

]
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.09.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.09.2021. 15:28:53 Stranica: 1
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ot NESLUZBENA KOPIJA

o E .
||
R
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 01.09.2021. 23:29 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 312215, LEPOGLAVA Broj ZK uloska: 4593

Broj zadnjeg dnewvnika: Z-12081/2020
Aktivhe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista . . Primjedba

_ (kat. jutro | &hv m2

cestice)
1. 672 ORANICA GOTNICA 422
2. 675 LIVADA GOTNICA 222
3. 708 ORANICA GOTNICE 393

UKUPNO: 1037
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
HODALJ D.0.0. PODRUZNICA LEPOGLAVA, LEPOGLAVA , VARAZDINSKA 21

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 18.09.2020.g. pod brojem Z-12081/2020 ZA?"(-1JE)ZBA
na 5

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU BR. ST-1523/19 15.09.2020, zabiljeZuje se otvaranja ste€ajnog postupka.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.09.2021.

ZemljisSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.09.2021. 15:30:30 Stranica: 1
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03. 08. 2021. Zajednigki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000

[zvorno mjerilo plana 1:1000

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. LEPOGLAVA, 312215
k.€. br: 670/1

535741

4782/2

GOTNICE

650/1

_2676]]

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cad Services.jsp?action=publicCadastreParcel
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03. 09. 2021. Zajednitki informacijski sustav zemljidnih knjiga | katastra - javna aplikacija
l-l-l
:‘;': NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. LEPOGLAVA, 312215
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC k.¢. br: 708

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

B46

5357/1

B39

B4l

Datum ispisa: 03.09.2021

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cad Services.jsp?action=publicCadastreParcel
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Geoportal DGU

LEPOGLAVA
Stanje DKP-a na dan: 02.09:2021.

LEPOGLAVA
Stanje DKP-a naldan: 02.09:2021%

Lepoglava
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

|
e
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Stanje na dan: 02.09.2021. 23:28

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LEPOGLAVA (Mbr. 312215)
Posjedowni list: 2806

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

11 HODALIJID.O.0. PODRUZNICA LEPOGLAVA, VARAZDINSKA ULICA 21,
LEPOGLAVA, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . Posebni
Eh E katastarske |Cestice/INacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Elozvrsmm’ I]?EJ pravni Primjedba
Cestice zgrade e reZimi
670/1 CRNILO 323| 14
LIVADA 323
670/2 CRNILO 475| 14
LIVADA 475
671 CRNILA 826| 4
ORANICA 826
683/1 VARAZDINSKA ULICA 12306 ]
POSLOVNA ZGRADA, Lepoglava, VARAZDINSKA 208
ULICA 21
INDUSTRIJSKA ZGRADA, VARAZDINSKA ULICA 613
NADSTRESNICA, VARAZDINSKA ULICA 636
INDUSTRIJSKA ZGRADA, VARAZDINSKA ULICA 857
DVORISTE 9992
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 13930

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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NESLUZBENA KOPIJA

EE .
-. ||
-
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Stanje na dan: 02.09.2021. 23:28

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcéina: LEPOGLAVA (Mbr. 312215)

Posjedowvni list: 1865

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 HODALJD.O.O. PODRUZNICA LEPOGLAVA, VARAZDINSKA ULICA 21,
LEPOGLAVA, HRVATSKA
Podaci o katastarskim cesticama
5 Broj Adresa katastarske €estice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
E]h A | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
testice zgrade ¢ rezimi
672 CRNILO 22| 4
ORANICA 422
675 CRNILO 222| 4
LIVADA 222
708 KOD SINKA 393 5
ORANICA 393
Ukupna povrsina katastarskih €estica 1037

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u p ogjedovnoim listu.
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Javna prometna povrSina

NESLUZBENA KOPIJA

o EE
|
By
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 05.09.2021. 22:48 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opc¢ina: 312215, LEPOGLAVA Broj ZK uloska: 7417

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2107/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemlji=ia Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 2076/1 JAVNA CESTA DC35 VARAZDINSKA ULICA 101405
DRZAVNA CESTA 101405
UKUPNO: 101405
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587 - upravija HRVATSKE CESTE D.0.0., OIB:
55545787885, ZAGREB, VONCININA 3

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 10.02.2020.g. pod brojem Z-2107/2020

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 2076/1, UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI NA JAVNOJ CESTI, OVJERENO PO JB RENATA KUTIJA
KUSPILIC 1Z ZAGREBA, BROJ: OV-700/2020 24.01.2020, uknji2uje se pravo
sluZznosti radi ugradnje i odrzavanja signalno-sigurnosnih uredaja za osiguranje
Zeljezniéko-cestovnog prijelaza (ZCP) Setna aleja u km 26+ 657 Zeljeznitke
pruge L201 Varazdin-lvanec-Golubovec, povrsine sluznosti 6 m2 (prema ucrtanoj
trasi prikazanoj na kopiji katastarskog plana koja je sastavni dio Ugovora) za
korist:

HZ INFRASTRUKTURA D.0.0. ZA UPRAVLJANJE, ODRZAVANJE |
IZGRADNJU ZELJEZNICKE INFRASTRUKTURE, OIB: 39901919995,
MIHANOVICEVA ULICA 12, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.09.2021.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.09.2021. 12:48:11 Stranica: 1
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