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2.UVOD

Ovo IzvjeSce o trziStu nekretnina za 2021. godinu izradeno je za podruje Grada VaraZdina,
koje se sastoji od grada Varazdina i slijede¢ih naselja: Crnec Biskupetki, Donji Kuéan,
Gojanec, Gornji Ku¢an, Hra$¢ica, Jalkovec, Ku¢an Marof, Poljana Biskupecka i Zbelava.

Stru¢nu i1 administrativno-tehni€¢ku podriku procjeniteljskom povjerenstvu i obavljanje
stru¢nih poslova vezanih uz provedbu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina u 2021. godini
bio je zaduZen Upravni odjel za upravljanje imovinom i gospodarstvo i Upravni odjel za
gradnju i komunalno gospodarstvo.

Ovo Izvje€e izradeno je na temelju podataka koji su uneseni u aplikaciju eNekretnine od
strane Porezne uprave, a odnose na kupoprodaju nekretnina na podru¢ju Grada VarazZdina.

U Gradu Varazdinu se administrativni poslovi predvideni Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina obavljaju u Upravnom odjelu za upravljanje imovinom i gospodarstvo, a poslove
obavljaju tri sluzbenice, dvije diplomirane pravnice i jedna dipl.ing gradevinarstva koje rade
poslove vezane na upravljanje imovinom.
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3.ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA GRADA VARAZDINA

Za izradu ovog Izvje¥¢a koristeni su podaci o prometu nekretnina na podrudju Grada
VaraZdina evidentirani u sustavu eNekretnine, a koji su u sustav uneseni tijekom 2021. godine
od strane Porezne uprave temeljem dostavljenih ugovora o transakcijama.

Analizom su obuhvacene slijedece vrste nekretnina:
* ST - stan/apartman
* OK - stambeni objekt (kuca)
* PZG - poslovne zgrade
* PP - poslovni prostori
* G —garaZe
» PGM - parkirno garaZno mjesto
¢ VPM - parkirno mjesto
* RN - razli¢ite nekretnine
e OS —ostalo
* GZ - gradevinsko zemljiSte
* PZ —poljoprivredno zemljiste

Analizom nisu obuhvacene nekretnine za koje nije bilo dovoljno podataka za detaljnu analizu,
ito:

*  GZG - gospodarske zgrade

* VIK —nekretnine za povremeni boravak

e RU —ruSevine

« 87— sumsko zemljiste

* PNZ —prirodno neplodno zemljiste

*  GM - garaZzno mjesto

* SP - spremiste

* SKL - skladiste

Ukupno su u zbirci evidentirane 440 kupoprodaje od &ega se 190 odnosi na kupoprodaju
stanova, 62 na kupoprodaju kuca, 3 na kupoprodaju poslovnih zgrada, 16 na kupoprodaju
poslovnih prostora, 12 na kupoprodaju garaZa, 17 na kupoprodaju parkirih garaZnih mjesta, 2
na kupoprodaju parkirnih mjesta, 21 na kupoprodaju razli¢itih nekretnina, 4 na kupoprodaju
ostalog, 35 na kupoprodaju gradevinskog zemljista, 78 na kupoprodaju poljoprivrednog
zemljista.

U odnosu na prethodno izvjeS¢e za 2020. godinu kada je evidentirano 270 ove se godine
biljeZi porast broja kupoprodaja na podru&ju grada Varazdina.
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Izvjece o trZistu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada Varazdina

5.3. PROMJENA PROSJECNIH KUPOPRODAJNIH CIJENA POJEDINIH
NEKRETNINA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

5.3.1. KUPOPRODAJNE CIJENE STANOVA/APARTMANA

PROMIJENA U

KUPOPRODAINA | KUPOPRODAJNA ODNOSU NA

GODINA PROSJECNA CIJENA PROSIECNA PRETHODNU
(kn/m2) CIJENA (EUR/m2) GODINU

(£ %)

2021 9.158,77 kn/m? 1.215,77 €/m? +49,09%
2020 6.143,17 kn/m? 815,47 €/m? -9,04%
2019 6.753,39 kn/m? 896,47 €/m? +5,89%
2018 6.377,48 kn/m? 846,57 €/m? -4,47%

2017 6.675,62 kn/m? 886,15 €/m? +3.537,70%
2016 183,51 kn/m? 24,36 €/m? -97,28%
2015 6.746,09 kn/m? 895,50 €/m? +1,87%
2014 6.622,05 kn/m? 879,04 €/m? -1,05%
2013 6.692,48 kn/m? 888,39 €/m? -5,59%
2012 7.088,68 kn/m? 940,98 €/m? +0,00%

10.000,00 kn/m?
9.000,00 kn/m?
8.000,00 kn/m?
7.000,00 kn/m? -

6.000,00 kn/m? -
5.000,00 kn/m? -
4.000,00 kn/m? -

3.000,00 kn/m?

2.000,00 kn/m?

1.000,00 kn/m? -
0,00 kn/m? -
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2016 2015

2014

2013
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Izvjed€e o trZistu nekretnina za 2021, godinu za podrudje Grada VaraZdina

5.3.2. KUPOPRODAJNE CIJENE STAMBENIH ZGRADA (OBITELJSKIH KUCA)

PROMIENA U

KUPOPRODAIJNA KUPOPRODAINA ODNOSU NA

GODINA PROSJECNA CIJENA PROSJECNA PRETHODNU
(kn/m?) CHUENA (EUR/m?) GODINU

(£ %)

2021 1.059,66 kn/m? 140,66 €/m? +91,99%
2020 551,94 kn/m? 73,27 €/m? -44,92%
2019 1.002,10 kn/m? 133,02 €/m? -21,40%
2018 1.275,00 kn/m? 169,25 €/m? +14,94%
2017 1.109,32 kn/m? 147,26 €/m? +3,97%
2016 1.066,99 kn/m? 141,64 €/m? -58,21%
2015 2.552,96 kn/m? 338,89 €/m? -46,56%
2014 4.777,28 kn/m? 634,15 €/m? +36,86%
2013 3.490,68 kn/m? 463,37 €/m? -31,88%
2012 5.124,34 kn/m? 680,22 €/m? +0,00%

6.000,00kn/m? ——

5.000,00kn/m? —

4.000,00 kn/m?

3.000,00 kn/m?

2.000,00 kn/m?

1.000,00 kn/m?

0,00 kn/m?
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Izvje$ce o trZidtu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada Varazdina

5.3.3. KUPOPRODAJNE CIJENE POSLOVNIH PROSTORA

PROMIENA U
KUPOPRODAJNA KUPOPRODAINA ODNOSU NA
GODINA PROSJECNA CIJENA PROSJECNA PRETHODNU
(kn/m?) CUJENA (EUR/m?) GODINU
(%)
2021 1.496,08 kn/m? 198,60 €/m? -59,33%
2020 3.678,76 kn/m? 488,33 €/m? +13,61%
2019 3.238,17 kn/m? 429,85 €/m? +411,57%
2018 632,98 kn/m? 84,02 €/m? -44,23%
2017 1.134,96 kn/m? 150,66 €/m? -47,41%
2016 2.158,10 kn/m? 286,47 €/m? -53,38%
2015 4.628,90 kn/m? 614,46 €/m? -40,94%
2014 7.837,14 kn/m? 1.040,33 €/m? +5,91%
2013 7.400,07 kn/m? 982,31 €/m? -37,16%
2012 11.776,61 kn/m? 1.563,27 €/m? +0,00%

14.000,00 kn/m? -

12.000,00 kn/m?

10.000,00 kn/m? -~
8.000,00 kn/m? -

6.000,00 kn/m?

4.000,00 kn/m?

2.000,00 kn/m?

0,00 kn/m?
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Izvje¥¢e o trzidtu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada Varazdina

5.3.4. KUPOPRODAJNE CIJENE GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

PROMIENA U
KUPOPRODAJNA KUPOPRODAINA ODNOSU NA
GODINA PROSJECNA CLJENA PROSJECNA PRETHODNU
(kn/m?) CIJENA (EUR/m?) GODINU
(£ %)

2021 177,07 kn/m? 23,50 €/m? -39,18%
2020 291,12 kn/m? 38,64 €/m? +21,84%
2019 238,93 kn/m? 31,72 €/m? -45,64%
2018 439,57 kn/m? 58,35 €/m? +125,99%
2017 194,51 kn/m? 25,82 €/m? +112,78%
2016 91,41 kn/m? 12,13 €/m? -66,24%
2015 270,78 kn/m? 35,94 €/m? -20,19%
2014 339,26 kn/m? 45,04 €/m? -8,03%
2013 368,87 kn/m? 48,97 €/m? -18,77%
2012 454,11 kn/m? 60,28 €/m? +0,00%

500,00 kn/m?

450,00 kn/m? —— e ———— —

400,00 kn/m?

350,00 kn/m? - I—

300,00 kn/m? +——

250,00 kn/m? -

200,00 kn/m? |

150,00 kn/m? -—

100,00 kn/m? -—

50,00 kn/m? |— — — ——

0,00 kn/m? - = — - oy -
2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
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Izvjed¢e o trZiftu nekretnina za 2021. godinu za podru¢je Grada VaraZdina

5.3.5. KUPOPRODAJNE CIJENE POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

PROMJENA U
KUPOPRODAINA | KUPOPRODAJNA ODNOSU NA
GODINA PROSJECNA CUIJENA PROSJECNA PRETHODNU
(kn/m?) CLJENA (EUR/m?) GODINU
(£ %)
2021 4,65 kn/m? 0,62 €/m? +14,10%
2020 4,07 kn/m? 0,54 €/m? +54,60%
2019 2,64 kn/m? 0,35 €/m? -42,84%
2018 4,61 kn/m? 0,61 €/m? -10,94%
2017 5,18 kn/m? 0,69 €/m? +20,45%
2016 4,30 kn/m? 0,57 €/m? -76,23%
2015 18,08 kn/m? 2,40 €/m? +79,71%
2014 10,06 kn/m? 1,34 £/m? -60,20%
2013 25,28 kn/m? 3,36 €/m? +439,67%
2012 4,69 kn/m? 0,62 €/m? +0,00%
Er p— = - ———
25,00kn/m? - S ———EN,
20,00 kn/m? - ——- _
15,00 kn/m? | - — -
000k o . | .
5,00 ki Sl - .
n E .
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Izvjedce o trZi¥tu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada VaraZdina

5.3.6. KUPOPRODAJNE CIJENE SUMSKOG ZEMLJISTA

PROMIENA U

KUPOPRODAJNA KUPOPRODAJNA ODNOSU NA

GODINA PROSJECNA CLENA PROSJECNA PRETHODNU
(kn/m?) CIJENA (EUR/m?) GODINU

(2 %)

2021 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2020 2,41 kn/m? 0,32 €/m? -28,73%
2019 3,38 kn/m? 0,45 €/m? -76,16%
2018 14,19 kn/m? 1,88 €/m? +0,00%
2017 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2016 2,86 kn/m? 0,38 €/m? -80,83%
2015 14,93 kn/m? 1,98 €/m? +0,00%
2014 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2013 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2012 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%

14,00 kn/m?
12,00 kn/m? +—
10,00 kn/m? +—
8,00 kn/m? |-

6,00 kn/m?

16,00kn/m?* ————

4,00 kn/m?

2,00kn/m? -

0,00 kn/m? +

2020

S —

2019 2018 2017

2014

2015

2013 2012
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Izvje3ce o trZidtu nekretnina za 2021. godinu za podrutje Grada VaraZdina

7.3. PROMJENA PROSJECNIH CIJENA ZAKUPA POJEDINIH
NEKRETNINA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

7.3.1. CIJENE ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA

Tl PROSIECNA MJESECI:A PROSJECNA MJESECNZA PR:::’TE::D:sZ:?;:UNA
ZAKUPNINA kn/m ZAKUPNINA EUR/m (£ %)
2021 36,08 kn/m? 4,79 €/m? -19,63%
2020 44,89 kn/m? 5,96 €/m? +0,00%
2019 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2018 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2017 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2016 64,73 kn/m? 8,59 €/m? +101,53%
2015 32,12 kn/m? 4,26 €/m? +0,00%
2014 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2013 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
2012 0,00 kn/m? 0,00 €/m? +0,00%
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Izvje¥ée o trZidtu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada Varazdina

8. ANALIZA ZAPRIMLJENIH PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI
SU RAZMATRANI NA SJEDNICAMA PROCJENITELJSKOG
POVJERENSTVA GRADA VARAZDINA

8.1. UKUPAN BROJ PROCJEMBENIH ELABORATA
RAZMATRANI U RAZDOBLJU OD OD 01.01.2021. DO 31.12.2021.

KOJI SU

UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH PROCJIEMBENIH ELABORATA
U NAVEDENOM RAZDOBLIU

BROJ ELABORATA KOJI
SU VRACENI NA
ISPRAVAK ILI DOPUNU

BROJ ELABORATA NA KOJE JE
DANO POZITIVNO MISLJENJE

BROJ ELABORATA
POVUCENIH 1Z PROCEDURE

29 8 0

8.2. BROJ ZAPRIMLJENIH ELABORATA PREMA VRSTI NEKRETNINE ZA
RAZDOBLJE OD OD 01.01.2021. DO 31.12.2021.

R
BROJ ELABORATA BROJ ELABORATA
UKUPAN BROJ NA KOJE VRACENIH BROJ ELABORATA
VRSTA NEKRETNINE ZAPRIMUEN!IH JE DANO NA ISPRAVAK iLI POVUCENIH IZ
ELABORATA POZITIVNO DOPUNU PROCEDURE
MISLIENJE
OK —stambena 5 5 0 0
zgrada (kuéa)
PZG - |
poslovne 1 i 0 B
zgrade
PP - poslovni
. 4 4 0 0
prostori
GZ2G -
gospodarske 1 1 0 0
zgrade
GZ - gradevi
gra “evvmsko 21 13 g 0
zemljiste




9. 1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

9.1.

Izvje¥ée o trZitu nekretnina za 2021, godinu za podrudje Grada VaraZdina

UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA

KUPOPRODAJNIH CIJENA

IZVATKOM

1Z ZBIRKE

VRSTA NEKRETNINE

BROJ ZAPRIMUENIH
ZAHTJEVA KROZ APLIKACIIU
eNekretnine

BROJ ZAPRIMLIENIH
ZAHTJEVA IZVAN
APLIKACUE
{Popunjava sluzbenik)

UKUPAN BRO)J
ZAPRIMUENIH ZAHTJEVA

GZ - gradevinsko zemljiSte

6

0

UKUPAN BROJ
ZAPRIMUENIH ZAHTJEVA

6

0

9.2. UKUPAN BROJ I1ZVADAKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

VRSTA NEKRETNINE

BROJ IZDANIH 1ZVADAKA -
Zahtjev predan u
eNekretninama

BROJ IZDANIH
IZVADAKA -

Zahtjev predan osobno

GZ - gradevinsko zemljiSte

2

4

UKUPAN BROJ IZDANIH
IZVADAKA

2

4

10. ZAHTJEVI ZA 1ZDAVANJEM IZVADAKA 1Z PLANA PRIBLIZNIH

VRIJEDNOSTI

Tijekom 2021. godine nije bilo zahtjeva za izdavanjem izvatka iz plana pribliZnih vrijednosti.
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Izvje¥ée o trZidtu nekretnina za 2021. godinu za podrudje Grada Varazdina

11. ZAKLJUCAK

U vremenskom razdoblju od 1.1.2021. godine do 31.12.2021. godine na podru¢ju Grada
VaraZdina u Informacijskom sustavu E- nekretnine ukupno su u zbirci evidentirane 440
kupoprodaje od ega je najvi§e zastupljena kupoprodaja stanova (190), a zatim slijedi
kupoprodaja poljoprivrednih zemlji§ta (78 kupoprodaja). Stambenih zgrada prodano je 62, a
gradevinskih zemljista 35.

Ukupno vrijednost kupoprodaje na podru¢ju Grada VaraZdina tijekom 2021. godine
evidentirana je u iznosima od 288.611.749,98 kn za stanove (sa prosjeénom cijenom od
9158,77 kn/m?), 50.642.947,35 kn za kuée (sa prosjetnom cijenom od 1.059,66 kn/m?),
85.715.124,05 kn poslovni prostori (sa prosje¢nom cijenom od 1.496,08 kn/m?),
12.228.769,25 kn za gradevinska zemljista (sa prosje¢nom cijenom od 177,07 kn/m?),
1.724.756,00 kn poljoprivredno zemljiste (sa prosjenom cijenom od 4,65 kn/m?).

Sastav Procjeniteljskog povjerenstva Grada VaraZdina odreden je RjeSenjem o
osnivanju i imenovanju ¢lanova Procjeniteljskog povjerenstva Grada Varazdina KLASA:
960-03/16-01/21, UR. BROJ: 2186/01-06-03/2-16-10 od 10.06.2016. te navedeno tijelo
¢ine:

eRoberto Krajcer, Pro¢elnik Upravnog odjela za komunalne poslove, urbanizam i
zastitu okoli3a, predsjednik Povjerenstva

 Dubravka Komes, struéna savjetnica za prostorno uredenje u Zavodu za prostorno

uredenje VaraZdinske Zupanije, &lanica Povjerenstva i zamjenica predsjednika
Povjerenstva

¢ Zoran Vincekovi¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ¢lan
Povjerenstva

* Vlado Paurevi¢ , predstavnik posrednika u prometu nekretnina, &lan Povjerenstva
elvantica Radanovi¢, predstavnica Ministarstva financija, Porezna uprava,
Podru¢ni ured Sredisnja Hrvatska, Ispostava VaraZdin, ¢lanica Povjerenstva.

Odluka o davanju suglasnosti na Izvje§¢e o trZistu nekretnina za 2021. godinu,
Grada Varazdina donesena je na sjednici Procjeniteljskog povjerenstva Grada Varazdina
odrZanoj dana 11. svibnja 2021. godine.

PREDSJEDNIK POVJERENSTVA
Roberto Krajcer
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