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Narucitelj: STECAJNA UPRAVITELJICA Broj elaborata: E — 07 — 06 / 2022

LESAR LIDIJA

Za

CONING d.d. u stecaju

A.Senoe 4-6,

42 000 Varazdin

OIB: 415 098 890 86

REVIZIJA PROCJEMBENOG
ELABORATA BR. 1301/2018 OD
VELJACE 2019. GODINE

¢

» koja se nalazi u poslovnoj zgradi
izgradenoj na
zemljiSnoknjiZnoj Cestici br. 1465/2, k.o. VaraZdin,
a koja je upisana u
zemljiSnoknjizni uloZak broj 14061, K.o. VaraZdin,
na adresi
u Varaidinu, A. Senoe 1, 42 000 Varaidin

u vlasnistvu:

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D.,
OIB: 52848403362, Zagreb, Slovenska ulica 24, u cijelosti,
temeljem
Ugovora o zajmu br. 102803 od 01.03.2010. godine,
sa imena
CONING INZENJERING d.d., VaraZdin

Izradio: Vladimir Zadravec, s.s.i.a. [gi]gitalno potpisao:
-stalni sudski vjestak za grgdevinarstya i procje i )
= SICABIMIE Vaomie
Suradnik: Valentina Novak, bacc.ir%tx)BJsﬁAVEC ZADRAVEC
D : .06.
Direktor: Zadravec Vladimir, s.s.i.a. — 2022.06.1 7
09:42:32 +02'00

Varazdin, lipanj 2022.
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1. REGISTRACIJA TVRTKE
RJESENJE O UPISU U POPIS STALNIH
SUDSKIH VJESTAKA

Varazdin, lipanj 2022.
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REPUBL;KA HRVATSKA MBS:070137108
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Tt-15/4954-2

RJIJESENUJE

Trgovacki sud u Varazdinu pPo viSem sudskom savjetniku Ivana
Staréevié u registarskom predmetu upisa u sudski registar
osnivanja drustva s ogranicenom odgovornodéu PO prijedlogu
predlagatelja VIP drustvo S ogranicenom odgovorno3éu za
vjeStadenje i projektiranije, Varazdin, Vladislava VeZic¢a 10,
28.12.2015.

rijesdio je
u sudski registar O0vog suda upisuje se:
osnivanje dru$tva s ogranicenom odgovorno&éu

pod tvrtkom/nazivom VIP drustvo s ogranic&enom odgovorno3éu za
vijeStacdenije i projektiranje, sa sjedistem u Varazdin, Vladislava
VeZi¢a 10, u registarski ulozZak s MBS 070137108, prema podacima
naznacenim u prilogu ovoga rjeSenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U Varazdinu, 28. prosinca 2015. godine

S¢

/ / i < 17\
fr @\
| VisienmiskiZsavietnik
/< x;§~w ‘

[' iy F3) ~ 2z
Q% £ “Ivana Stardevié
® . *".-'K"’ )

\O,

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv ovog rjeSenja ima sudionik ili druga osoba
koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od 8§
(osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zalbe.
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)

Pod projem upisa 1 za tvrtku VIP drusStvo s ograni&enom odgovorno$éu
za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
TVRTKA:

VIP drudtvo s ograni&enom odgovorno3éu za vijeStacenije i
projektiranije

VIP d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:

Varazdin (Grad Varazdin)
Vladislava VeZiéa 10

PRAVNI OBLIK:
drustvo s ograni&enom odgovorno§éu

PREDMET POSLOVANJA:
* - izrada procjene vrijednosti nekretnine

x - vje3tacenje iz podruc¢ja graditeljstva i
arhitekture i izrada vjeStadkih nalaza

x - projektiranje i gradenje gradevina te stru&ni
nadzor gradenja

* ~ energetsko certificiranje, energetski pregled

zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

¥ - struéni poslovi prostornog uredenja

¥ - djelatnosti prostornog uredenja

djelatnost projektiranja i/ili strucnog

nadzora gradenja

- djelatnost gradenja

- djelatnost upravljanja projektom gradnije

- djelatnost ispitivanja

djelatnost prethodnih istraZivanja

- djelatnost tehnidkog ispitivanja i analize

- obavljanje djelatnosti upravljanja projektom

gradnje

kupnja i1 prodaja robe

* - pruZanje usluga u trgovini

obavljanje trgovadkog posredovanja na domacem

i inozemnom trzidtu

- zastupanje inozemnih tvrtki

- usluge informacijskog drustva

skladiStenje robe - usluge skladistenja

- djelatnost pakiranja

- djelatnost javnog cestovnog prijevoza putnika

ili tereta u unutarnjem cestovnom prometu

* - prijevoz putnika u unutarnjem cestovnom
prometu

* - Javni prijevoz putnika u medunarodnom
linijskom cestovnom prometu

* - prijevoz tereta u unutarnjem i medunarodnom

* Ok ok k¥ ¥ *
I |

*
1

*
1

* % ok * #
I
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drudtvo s ogranicenom odgovornosdéu
za vjeStalenije i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

cestovnom prometu
® - prijevoz za vlastite potrebe
* ~ agencijske djelatnosti u cestovnom prometu
- djelatnosti pruzZanja kolodvorskih usluga u
autobusnom prometu

*

* - djelatnosti pruZanja kolodvorskih usluga u
teretnom prometu

¥ - racunovodstveni poslovi

* - knjigovodstvene djelatnosti

& - popravak predmeta za osobnu uporabu i
ku¢anstvo

* - poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina

% =~ poslovanje nekretninama

* - kupnja i prodaja vlastitih nekretnina

* - Pposredovanje u prometu nekretnina

*

- iznajmljivanje i upravljanje vlastitim
nekretninama ili nekretninama uzetim u zakup
etaZiranje nekretnina
- dezinfekcija i zaStita od Steto&ina u
zgradama
o -~ pripremanje i usluZivanje jela, piéa i
napitaka i pruZanje usluge smjeStaja
* - pripremanje jela, piéa i napitaka za
potro3nju na drugom mjestu sa ili bez
usluZivanja (u prijevoznom sredstvu, na
priredbama) i opskrba tim jelima, piéima i
napitcima (catering)
* - savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem
¥ - iznajmljivanje strojeva i opreme, bez
rukovatelja i predmeta za osobnu uporabu i
kué¢anstvo
* - istraZivanje trZista i ispitivanje javnoga
mnijenja
- promidZba (reklama i propaganda)
* - Ci8¢enje svih vrsta objekata
* - istrazZivanje i eksploatacija mineralnih
sirovina
* - izrada projekta gradenja rudarskih objekata i
postrojenja
* - gradenje ili izvodenje pojedinih radova na
rudarskim objektima i postrojenjima
* - uvodenje instalacija vodovoda, kanalizacije i
plina i instalacija za grijanje i
klimatizaciju
- organizacija sastanaka i poslovnih sajmova
- struni poslovi u podru&ju zadtite na radu;

* ¥
I
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rje3enje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drustvo s ogranicenom odgovornoséu
za vjeStadenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

izrada svih vrsta procjena opasnosti iz
zaStite na radu; mjerenje Eimbenika radnog
okolisa (buka, osvijetljenost, mikroklima,
kemijske Stetnosti); izrada elaborata o
opremanju objekata i postrojenja znakovima
sigurnosti; osposobljavanje radnika za rad na
siguran naéin za sve vrste poslova;
osposobljavanje poslodavca iz podruéja
zaStite na radu; osposobljavanje ovlaZtenika
poslodavca za zadtitu na radu;
osposobljavanje povjerenika radnika za
zaStitu na radu; osposobljavanje za
utvrdivanje alkoholiziranosti radnika na
radu; osposobljavanje za rad na visini;
izrada plana evakuacije i spaSavanja;
ispitivanije strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima i sve vrste radne opreme; izrada
pravilnika zastite na radu; izrada plana i
programa osposobljavanja radnika za rad na
siguran naé&in; vodenje za3tite na radu -
poslovi struénjaka i sluZbe zaStite na radu;
osposobljavanje radnika za pruzanje prve
pomo¢i na radu; nadzor nad primjenom pravila
zaStite na radu

* - savjetodavne usluge pri izradi tehnolosko
tehnic¢kih rjeSenja za postrojenja vezano uz
uvjete zadtite na radu

* - struéni poslovi u podru¢ju zastite od pozara:
izrada procjena ugroZenosti od poZara i
tehnoloskih eksplozija i planova za3tite od
poZara; osposobljavanje pucanstva za primjenu
preventivnih mjera zastite od poZara i za
gaSenje poletnih poZara; izrada opéeg akta iz
zaStite od poZara; pregledi i ispitivanja
elektriénih instalacija i uredaja u
protueksplozijskoj zastiti; provjera uredaja
za zaStitu od stati€kog elektriciteta;
ispitivanja stabilnih sustava za dojavu i
gaSanje poZara (hidrantskih nreza,
vatrodojava, plinodojava,protupoZarnih
zaklopki)

* - strudni poslovi planiranja u podru&ju zastite
i spa$avanja: izrada procjena ugrozenosti
jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave; izrada planova zaiZtite i
spaSavanja jedinica lokalne i podruéne
(regionalne) samouprave; izrada vanjskih
planova jedinica podrué&ne (regionalne)
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtkuy VIP drustvo s ogranicdenom odgovornoséu
za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

Samouprave za sprjeavanje velikih nesreéa
koje ukljuéuju opasne tvari; izrada rascélambi
o0 prac¢enju stanja i izvje3éa o stanju sustava
zaStite i sprecavanja jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave; izrade
posebnih elaborata proracuna i projekcija u
sustavu zadtite i spaSavanja; izrada
operativnih planova zastite i spaSavanja

* = struéni poslovi u podruéju za3tite okoliZa:
obavljanje stru&nih poslova za potrebe
Registra one&isc¢avanja okoli3a; izrada
operativnih planova intervencija u za3stiti
okoliSa; izrada plana gospodarenje otpadom;
izrada svih vrsta elaborata iz zaStite
okoliSa; izrada operativnih plinova u
sluCaju iznenadnih zagadenja voda; izrada
eleborata za izdavanje vodopravne dozvole;
izrada studija o znacajnom utjecaju plana ili
brograma na okoli$; izrada studija o utjecaju
zahvata na okolis ukljucujuéi i studiju
prihvatljivosti planiranog zahvata za
prirodu; izrada tehnicko-tehnoloskog rjesenja
za postrojenje vezano za objedinjene uvjete
zaStite okoliSa; izrada programa zaStite
okoliSa; izrada izvijedéa o stanju okoliZa;
izrada izvjeséa o sigurnosti; izrada
elaborata o za3titi okolisa koji se odnose na
zahvate za koje nije propisana obveza
procjene utjecaja na okoli$; izrada odnosno
provjeru (reviziju) posebnih elaborata,
prorafuna i projekcija za potrebe sastavnica

okolisa

¥ - Pprocjena Steta nastalih u okoliZu i praéenje
stanja iz podrud&je za3tite okoliZa

* - strucni poslovi u podruéju zastite od buke:

izrada procjene utjecaja buke na okolis;
izrada struénih podloga glede zasStite od buke
za dokumente prostornog uredenja svih razina
i akata za nijihovo provodenje; izrada karata
buke i akcijskih planova; projektiranije,
odnosno predvidanje razine buke; akustiéna
mjerenja (mjerenje razine buke, mjerenje
zvu€ne izolacije)

¥ - lizrada plana izvodenja radova; poslovi
koordinatora za za¥titu na radu u fazi izrade
projekta i koordinatora za za$titu na radu u
fazi izvodenja

* - izrada tehnoloske dokumentacije i tehnid&ki
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drustvo s ogranicenom odgovornodéu
za vjeStacdenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

nadzor, izrada elaborata zaStite na radu za
potrebe glavnih projekata; izrada elaborata
zaStite od poZara za potrebe glavnih
projekata

* - savjetovanje i procjene rizika na podruciju
industriijske, javne i osobne sigurnosti, te
zaStite na radu i zastite od poZara

¥ - Osposobljavanje radnika za provodenje
evakuacije i spaSavanja

* - ispitivanje betonskih, armiranobetonskih,
Celiénih i slié&nih konstrukcija

* - izrada struéne literature za sve vrste
osposobljavanija

* - razvoj, proizvodnija, montaza, odrZavanje i
servisiranje elemenata i sustava zaStite od
pozZara

* - projektiranje i servisiranje vatrodojavnih,
protuprovalnih i CCTV sistema

& - servisiranje vatrogasne opreme i vatrogasnih
aparata

* - nadzor i potvrdivanje; ispitivanje, nadzor i

kontrola u projektiranju, izradi tehnickih
uvjeta i tehnoloskih postupaka, proizvodnji,
montaZi i pusStanju u pogon strojarskih,
elektro i gradevinskih postrojenja i objekata
* - kontrola tehnicdke dokumentacije u pogledu
stabilnosti, sigurnosti,funkcionalnosti,
fizikalnih svojstava i ekonomi&nosti

* - iznajmljivanje strojeva, opreme i mjerenih
instrumenata, bez rukovatelija

% - nadzor i ispitivanje sukladnosti dizala

* - Pposlovi ugradnje, odrZavanja i servisiranja
vatrodojavnih sustava i sustava tehni&ke
zaStite

* - termografska ispitivanja

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

Vladimir Zadravec, OIB: 17426432166
Varazdin, Vladislava VeZiéa 10
- jedini osnivaé d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

Vladimir Zadravec, OIB: 17426432166
VarazZdin, Vladislava Ve%ica 10
- direktor
— zastupa drusStvo pojedinaéno i samostalno
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP druitvo s ogranicenom odgovornoséu

za vjeStadenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

TEMELJNI KAPITAL:
20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:
Izjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovornodéu od

23.12.2015;
U Varazdinu, 28. prosinca 2015. < EAN
Visi sudski sawjetnik
ﬂﬂ Ivzﬁa §tarée§ié
Jg Y «f
b ¥ & /4
Lo & S/
Tt S/
A7 N ‘Qv-ilk}/
D ( :'w/f
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REPUBLIKA HRVATSKA MBS:070137108
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Tt-18/1873-2

RJESENUJE

TrgovaCki sud u Varazdinu po sudskom savjetniku Janja Topol u

registarskom predmetu upisa u  sudski registar promjene

djelatnosti unutar predmeta poslovanja i promjene odredbi izjave

o osnivanju po prijedlogu predlagatelja VIP druitvo s ogranicenom
odgovornoséu za vjedtacenje i projektiranje, Varazdin, Vladislava
Vezica 10, 03.05.2018;

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:

promjena djelatnosti unutar predmeta poslovanja i promjena
odredbi izjave o osnivanju subjekta upisa upisanog

pod tvrtkom/nazivom VIP dru3tvo s ogranidenom odgovornodéu za
vjeStacenje i projektiranje, sa sjedistem u VaraZdin, Vladislava
Vezi¢a 10, u registarski wuloZak s MBS 070137108, OIB

53495674497, prema podacima naznaCenim u prilogu ovoga rje3enja
("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog registra"), koji je
njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U VarazZzdinu, 3. svibnja 2018. godine

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv rjeSenja sudskog savjetnika (ovla3tenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga osoba koja za to
ima pravni interes, a predlagatelj samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odba&ena. Zalba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana
u dva primjerka.

D003, 2018-05-03 11:47:04 Stranica: 1 od 1
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS: 070137108
Tt-18/1873-2 Datum: 03.05.2018
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesSenje)

Pod brojem upisa 2 za tvrtku VIP drudtvo s ogranicenom odgovorno$éu

za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

- turisticke usluge u nauti&kom turizmu

- turisti&ke usluge u zdravstvenom turizmu

- turisticke usluge u kongresnom turizmu

- turisticke usluge aktivnog i pustolovnog

turizma

c - turisticke usluge na poljoprivrednom
gospodarstvu, uzgajali3dtu vodenih organizama,
lovistu i u 3umi 3umoposjednika te ribolovnom
turizmu

& - usluge iznajmljivanja vozila (rent-a-car)

¥ - usluge turisti¢kog ronjenja

# - usluge iznajmljivanja opreme za $port i
rekreaciju turistima i obveze pruzZatelija
usluge

* - odrzZavanje fasada

unutarnje i vanjsko odrZavanje gradevina i

prostorija

- odrzZavanje javnih povr3ina

odrZavanje gradevina kulturnih bastina

- djelatnost autopraonica

- proizvodnja metalne galanterije

* ¥ * *

*
I

* ok A #
|

PRAVNI ODNOSI:

Osnivacki akt:
Odlukom Clana dru$tva od 26.04.2018. izmijenjena je Izjava o
osnivanju od 23.12.2015., u ¢l. 7. glede predmeta poslovanija
te je donesen potpuni tekst Izjave od 26.04.2018.

U Varazdinu, 03. svibnja 2018.

D002,

2018-05-03 11:47:06 Stranica: 1 od 1
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-94/2020-5
Varazdin, 24. ozujka 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 VIP d.o.o. za vjeStaenje i projektiranje, predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi VIP d.o.0. za vjestacenje i projektiranje, OIB: 63495674497, sa sjedistem
u Varazdinu, Vladislava Vezica 10, ponovno se dozvoljava obavljanje poslova sudskih
vjeStatenja za podrucje graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na podrudju Zupanijskog
suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravna osoba VIP d.o.0. za vjestaéenje i projektiranje, podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Vladimiru Zadravcu, strug. spec. ing. grad. zahtjev za ponovnim davanjem ovlastenja
- dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrugje graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, uz koji je priloZena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom
o stalnim sudskim vjestacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdano od
strane nadleZnog suda, zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskih vjestaéenja za pravnu osobu, dokaz da stalni sudski vjestak Vladimir Zadravec radi u
toj pravnoj osobi, popis obavljenih vjestadenja u prethodnom razdoblju, te potpisanu izjavu
Vladimira Zadravca o prisustvovanju svim seminarima tijekom perioda 2015. - 2019. u
organizaciji Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja kao i seminarima pod okriljem
Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva, koji su odrZani u Zagrebu sa tematikom podrudja
djelovanja sudskog vjestaka na polju graditeljstva).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci rjesenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona 0 izmjenama i dopunama Zakona
0 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 rjesenja.

Zalba se neposredno predaje ili Salje postom — preporuéeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o istoj odlu¢uje Ministarstvo pravosuda RH.

\\‘ Predsjednica su,
\ / 1'/ '1/{//\/) 2
ija

3 _S}ijCZat}a‘r' rupek:Sab
5/ V)

Dostaviti:
1. VIP d.o.0. za vjestagenje i projektiranje, Varazdin, Vladislava Vezica 10
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Opé¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Varazdin
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-331/2020-4
Varazdin, 29. prosinca 2020.

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

RIESENIJE

Vladimir Zadravec, struéni specijalist ing. aedif. iz Varazdina, V. Vezi¢a 10, OIB:
17426432166, koji je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo rjeSenjem broj 4
Su-40/2017-4 od 25. sijecnja 2017., ispravljeno rjesenjem broj 4 Su-40/2017-5 od 3. lipnja
2019. za podrucje graditeljstva i procjenu vrijednosti nekretnina, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjenu vrijednosti nekretnina, na podrugju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 26.
sijeénja 2021.

ObrazloZenje

Vladimir Zadravec, stru¢ni specijalist ing. aedif. podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjenu
vrijednosti nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom
o stalnim sudskim vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrde o stru¢nim
usavriavanjima, popis predmeta u kojima je obavljeno vjestatenje u proteklom razdoblju,
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestadenja te potvrdu o
zaposlenju).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje postom — eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o ist Rl 1;ié1M}$}§\{arstvo pravosuda i uprave RH.

0 ¢?{\ 0) 2\
&= Préd

Q)
S

ednik/suda
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Dostaviti:

1. Vladimir Zadravec, Varazdin, V. Vezi¢a 10

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Op¢inskim sudovima — Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varazdin

5. uspis
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KEKAKKEAAKAEAAKAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAAAAhhhhhhhhhhhhihhiihiiiiikx

VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
tel. ++385 (0)42 33 18 18, 091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18
faks ++385 (0)42 49 35 94;
E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com

KEAAKREAAARAAARAAAAAAAAIAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhAhAdrhdhhdhhdhhhhhhiihhiiiiiiik

2. IMENOVANJE IZRAPIVACA PROCJEMBENOG
ELABORATA

Varazdin, lipanj 2022.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx
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Tvrtka VIP d.o.o. donosi sljedece rjesenje:

R JE S E NJ E br. 07-06/2022

O IMENOVANJU IZRAPIVACA PROCJEMBENOG ELABORATA

Ovim Rjesenjem imenuje se Vladimir Zadravec, s.s.i.a., stalni sudski vjestak za podrudcje
graditeljstva i procjenu vrijednosti nekiretnina za izradivaca revizije Procjembenog elaborate br.
1301/2018 od veljace 2019. godine za ETAZU VI

» koja se nalazi u poslovnoj zgradi
izgradenoj na
zemljisnoknjiznoj Cestici br. 1465/2, k.o. Varazdin,
a koja je upisana u
zemljisnoknjizni uloZak broj 14061, k.o. Varazdin,

na adresi
u Varazdinu, A. Senoe 1, 42 000 Varazdin

u viasnistvu:

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D.,
OIB: 52848403362, Zagreb, Slovenska ulica 24, u cijelosti,
temeljem
Ugovora o zajmu br. 102803 od 01.03.2010. godine,
sa imena
CONING INZENJERING d.d., Varazdin

Imenovani ima pravo uporabe strukovnog naziva stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina temeljem Rjesenja,

Broj: 4 Su-331/2020-4
Varazdin, 29. prosinca 2020.

U Varazdin, lipanj 2022. VIP d.o.0.
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KEKAKKEAAKAEAAKAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAAAAhhhhhhhhhhhhihhiihiiiiikx

VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
tel. ++385 (0)42 33 18 18, 091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18
faks ++385 (0)42 49 35 94;
E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com

KEAAKREAAARAAARAAAAAAAAIAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhAhAdrhdhhdhhdhhhhhhiihhiiiiiiik

3. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Varazdin, lipanj 2022.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx
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3.1. IZVADAK IZ ZEMLJISNIH KNJIGA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 13.06.2022. 08:39

Katastarska opt¢ina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 14061

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-7339/2021 ETAZNO VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2, 4, 6, 7, 11, 14, 16, 45, 47, 62 (OSTALO KAO

NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Sestice/Nain uporabe -
Rbr. | katastarske Brzj 2 katastarske &estice/Nagin uporabe zgrade, naziv Potlr‘s;nal PPR
Sestice ; zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1465/2 125 |Ulica Augusta Senoe 2294 [KUILTURNO DOBRO
DVORISTE ¥ 4
DVORISTE 4
DVORISTE 781
POSLOVNA ZGRADA, VARAZDIN, PAVLINSKA 1354
ULICA 5, VARAZDIN, ULICA AUGUSTA SENOE 1
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, VARAZDIN, 148
PAVLINSKA ULICA 5/1
UKUPNO: 2294

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa [Primjedba
Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

Primlieno: 14.10.2013. Z-4631/13

Na temelju &lanka 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji
1.1 (NN 90/11) te &lanka 330. ZPUG-a (NN 76/07,38/09 i 55/11) zabiljezuje se da je za gradevinu i to
uredeni poslovni prostor broj 7/2K poslovni prostor br, 17/11 kat - kancelariju u hotelsko-poslovnoj
gradevini na raskrizju ulice Pavlinske i A. Senoe u Varazdinu, upis. na &kbr. 1465/2 - ETAZA 77 u
A, priloZen akt za uporabu odnosno Uvjerenje za uporabu gradevine Upravnog odjela za provedbu
dokumenata, prostornog uredenja i gradenja broj Klasa: 361-04/08-01/107, Ur.broj: 2186/01-12-08-

4 od 19. rujna 2008. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

ETAZA Il se nalazi u podrumu | sasto)i se od prodajnog prostora s 16,73m2 i sanitarnog évora s 1,8
m2, ukupne povrsine 18,53m2, koji posebni dio je neodojivo povezan sa suvlasnigtvom cijele
nekretnine

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,
SLOVENSKA ULICA 24

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 13.06.2022. 08:39:34 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska op¢ina: 331325, VARAZDIN . . Broj ZK uloSk.
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJr

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa IPrimjedba
2.1 Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis: Primljeno 12.04.2010. Z-

2219/10.

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljeZuje se da je prijenos prava
vlasnidtva etaze 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i troskova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

4. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijede¢i upis:

ETAZA IV se nalazi'u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora s 16,13m2 i sanitarnog ¢vora s
1,8m2, ukupne povrsine 17,93m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasni$tvom cijele
nekretnine
WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,
SLOVENSKA ULICA 24
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijede¢i upis: Primljeno: 12.04.2010. Z.
2219/10.

Temeljem Ugovora o zajmu br,102803 od 01.03.2010.g. zabiljeZuje se da je prijenos prava
vlasnidtva etaZe 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i troskova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

6. Suvlasni&ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

ETAZA VI se nalazi u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora sa 16,73 m2 i sanitarnog évora sa
1,8 m2, ukupne povrsine 18,53 m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasniStvom
cijele nekretnine

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,
SLOVENSKA ULICA 24

2.1  Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis:

Primljeno: 12.04.2010. Z-2219/2010 Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g.
zabiljezuje se da je prijenos prava vlasnidtva etaZe 2, obavijen radi osiguranja nov¢ane trazbine u
iznosu od 1.100.000,00 kn, kamata i troskova, sukladno Ugovru s imena CONING

INZENJERING d.d. Varazdin.

7. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-7)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijede¢i upis:

ETAZA Vli se nalazi u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora sa 17,38 m2 i sanitarnog ¢vora

sa 1,8 m2, ukupne povrsine 19,18 m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasnistvom

cijele nekretnine u A.

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,

SLOVENSKA ULICA 24

21 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 12.04.2010. Z.
2219/10.

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljeZuje se da je prijenos prava
viasniétva etaze 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i troskova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

11. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-11)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upls:

ETAZA XI se nalazi u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora s 15,23m2 i sanitarnog &vora s
1,8m2, ukupne povréine 17,03m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasnistvom cijele
nekretnine

Tspis iz BZP-a (datum | vijleme izrade) 13.06,2022. 08:39:34

Stranica: 2
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lzvadak iz BZP-a

«a opéina: 331325, VARAZDIN X Broj ZK uloska: 14061
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

<BNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,
SLOVENSKA ULICA 24 - ) ]
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 12.04.2010. Z-
2219110.

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljezuje se da je prijenos prava
viasnistva etaze 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i tro8kova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

14. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-14)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

ETAZA XIV se nalazi u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora sa 15,13 m2 i sanitarnog évora
sa 1,8 m2, ukupne povrSine 16.93 m2, a koji posebii! dio je neodvojivo povezan sa suviasni§tvom
cijele nekretnine u A,

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZACREB,

SLOVENSKA ULICA 24
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 12.04.2010. Z-
2219/10.

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljeZuje se da je prijenos prava
viasni$tva etaze 2, obavljen radi osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i trodkova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

16. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-16)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeé¢i upis:

ETAZA XVi se nalazi u podrumu i sastoji se od prodajnog prostora sa 26,68 m2 i sanitarnog &vora

sa 1,8 m2, ukupne povrsine 28,48 m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasnigtvom

cijele nekretnine u A.

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,

SLOVENSKA ULICA 24

2.1 Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 12.04.2010. Z-
2219/10

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljezuje se da je prijenos prava
vlasni$tva etaZe 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i trodkova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

45. Suvlasni&ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-45)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

ETAZA XLVI se nalazi u prizemlju i sastoji se od prodajnog prostora s 17,17m2 i sanitarnog ¢vora s
2,3m2, ukupne povrsine 19,17m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suviasni§tvom cijele

nekretnine

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 62848403362, SLOVENSKA ULICA
24, 10000 ZAGREB

2.1 Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis:

Temelijem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiljezuje se da je prijenos prava
vlasnistva etaZe 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i tro§kova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin,

47. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-47)

~ Stranica: 3

Ispis Iz BZP-a (datum [ vrijeme Izrade) 13.06.2022. 08:39:34
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK ulosk.
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJE

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO) &l
B » b
Vlastovnica \ic il

Rbr. l Sadrzaj upisa
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

ETAZA XLIX se nalazi na 1. katu i sastoji se od prodajnog prostora sa 26,68 m2 i sanitarnog ¢vora
sa 1,8 m2, ukupne povrsine 28,48 m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasni$tvom
cijele nekretnine u A.

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,
SLOVENSKA ULICA 24

2.1 Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeéi upis:

Primljeno 12.04.2010. Z-2219/10.

Temeliem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.9. zabiliezuje se da je prijenos prava
vlasni$tva etaZe 2, obavljen radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i tro8kova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.

62. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-62)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijedeci upis:

ETAZA LXIV se nalazi na 1. katu i sastoji se od prodajnog prostora s 15,45m2 i sanitarnog évora s

2,6m2, ukupne povrsine 18,05m2, a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasnigtvom cijele

nekretnine.

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., OIB: 52848403362, ZAGREB,

SLOVENSKA ULICA 24

2.1 Temeliem zapisnika broj Z-1874/2012/14061 prenosi se slijededi upis: Primljeno: 12.04.2010. Z.
2219/10.

Temeljem Ugovora o zajmu br.102803 od 01.03.2010.g. zabiliezuje se da je prijenos prava
viasnistva etaze 2, obavjen radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od 1.100.000,00 kn,
kamata i tro8xova, sukladno Ugovru s imena CONING INZENJERING d.d. Varazdin.
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | iznos  [Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji§nih podataka na datum 13.06.2022.

lzvadak je upisan pod brojem 32154/2022

Izdao:

OPCINSKI SUD U CAKOVCU
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL GAKOVEC

ZK referent:
NEVEN RADIKOVIG

Kontrolni broj: Z13962615657f3406

it Y A R

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 13.06.2022. 08:39:34 Stranica: 4
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3.2. 1ZVADAK 1Z KATASTRA

15. 06. 2022. 07:59 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA .
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VARAZDIN, 331325
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN K& br: 14652

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mijerilo plana 1:500

Datum ispisa: 15.06.2022

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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3.3. ORTO-FOTO SNIMAK

Varazdin

"\

~ pavlinska ulica-

___ paviinska ulica:
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KEKAKKEAAKAEAAKAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAAAAAAhhhhhhhhhhhhihhiihiiiiikx

VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
tel. ++385 (0)42 33 18 18, 091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18
faks ++385 (0)42 49 35 94;
E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com

KEAAKREAAARAAARAAAAAAAAIAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhAhAdrhdhhdhhdhhhhhhiihhiiiiiiik

4. ZADATAK ELABORATA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Varazdin, lipanj 2022.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx


mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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Zadatak: Revizija procjembenog elaborata br. 1301/2018 od veljace 2019. godine —
ETAZAVI

Osnovica: Trzisna vrijednost

Svrha: Revizija procjembenog elaborata radi potrebe narucitelja

CL.4.5t. 41., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

., IrZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i
bez prisile.

Dan oéevida: 29.01.20109.
Dan kakvoée: 29.01.20109.

Dan vrednovanja:  15.06.2019.

C1.4.5t. 4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

., Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. ,,

C1.4.5t. 5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

,,» Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. ,,
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Narucitelj: STECAJNA UPRAVITELJICA
LESAR LIDIJA
Za
CONING d.d. u stecaju
A.Senoe 4-6,
42 000 Varazdin
OIB: 415 098 890 86

REVIZIJA PROCJEMBENOG
ELABORATA BR. 1301/2018 OD

23

VARAZDINU, A.SENOE 1

5. UVOD

Na zahtjev Narucitelja, izvrsit ¢e se revizija procjembenog elaborata br. 1301/2018 od
veljace 2019. godine za:

- ETAZA VI koja se nalazi u poslovnoj zgradi izgradenoj na zemljisnoknjiznoj cestici br.
1465/2, k.0. Varazdin, upisana u zemljisnoknjizni ulozak br. 14061,
k.o. Varazdin, kao poslovni prostor u podrumu, koji se sastoji od prodajnog prostora s
16,73 m? i sanitarnog cvora s 1,8 m? ukupne povrsine 18,53 m?,
a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasnistvom cijele nekretnine.

na lokaciji u Varazdinu, A.Senoe 1.

Ocevid i pregled postojeceg stanja obavljen je 29. sijecnja 2019. godine.

Prilikom pregleda predmetne zemljisnoknjizne Cestice br. 1465/2, k.0. VaraZdin, upisane
u zemljisSnoknjizni uloZak br. 14061, k.0. VaraZdin, bilo je vidljivo da je na istoj izgradena
poslovna zgrada, koja se sastoji od 106 etaZa, upisanih u isti zemljiSnoknjiZni uloZak.

Predmetni poslovni prostor (etaZa VI) nalazi se u podrumu, te je bilo vidljivo da je isti
prilikom pregleda bio u funkciji.

Poslovna zgrada, pa posljedi¢no i promatrani poslovni prostor, izgradena je 1995.-te
godine.

Predmetna zemljiSnoknjizna Cestica nalazi se unutar obuhvata Generalnog
urbanistickog plana Grada VaraZdina — I11. izmjene i dopune i unutar obuhvata Urbanistickog
plana uredenja povijesne jezgre Grada VaraZdina.

Prema Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada VaraZdina — 1ll. izmjene i
dopune, predmetna zemljiSnoknjiZna cestica nalazi se unutar gradevinskog podrudja, U zoni
mjeSovite namjene oblika koristenja 1A. Takoder ista se prema Urbanistickom planu uredenja
povijesne jezgre Grada Varaidina nalazi u zoni K1 — gospodarska namjena — poslovna —
preteZno trgovacka.



30

Procjena vrijednosti nekretnine izvrsit ¢e se na temelju pregleda nekretnine, skupljanja
podataka sa terena, detaljne izmjere istih i izradi foto dokumentacije.

Dan ocevida podudara se sa danom kakvoce i danom vrednovanja.

Dan kakvoce 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

Dakle, zadatak procjenitelja je odrediti trZisnu vrijednost nekretnina na dan vrednovanja.

5.1. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Za istu nam nije dostavljen akt za gradnju, niti bilo kakva projektna dokumentacija.
Potpisanom vjestaku su poznate injenice da je za predmetnu zgradu izdan akt za gradnju,
te Uporabna dozvola.

S navedenom Cinjenicom cemo uci u proracun, s time da je prije same kupoprodaje,
odnosno prijenosa vlasnisStva potrebno dostaviti navedenu dokumentaciju, od tvrtke Coning d.d..

Za izradu Procjene vrijednosti poslovnog prostora, uzeti su podaci o povrsini istog temeljem
izvatka iz zemljisnih knjiga Opcinskog suda u Varazdinu.
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6. PRIMJENA ZAKONA | PROPISA

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)

Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 105/15)
Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica -eNekretnine

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

(DZS)

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

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021.

Uhlir, 7., Majcica, B. (2016.) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje,
DGIZ - Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb


https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35875
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39341
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40773
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7. METODOLOGIJA PROCJENE

Metodu moramo odabrati sukladno:

» Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15 ),
» Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Prema spomenutom Zakonu i Pravilniku postoje slijede¢e metode:

Poredbena metoda

Prihodovna metoda

TroSkovna metoda

Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina
Procjena vrijednosti prava gradenja

Procjena prava sluZnosti

Osnove za procjenu naknade za sluZnosti vodova
Procjena vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja
Prekoracenje mede gradenjem

Povrsine javne namjene

Procjena naknade za izvlastene nekretnine
Masovne procjene vrijednosti nekretnina

LR R R o

VVVYVYYVYVVYY

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene
[ ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja
u gradevine.

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa
na trzistu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja
stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksom 100

Koeficijenti za preralunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izracunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Interkvalitativno izjednacavanje je postupak preracunavanja 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
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odnosu na na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Meduvremensko izjednacavanje je postupak proracunavanja razlika u konjukturi do kojih se
dolazi bog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova

Posljedic¢no navedenog,
za izracun vrijednosti nekretnine koristit éemo se:

Prihodovhom metodom za izracun vrijednosti _poslovnog prostora odnosno _izracun
vrijednosti etaze 11, koja se nalazi u poslovnoj zgradi.

Prihodovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, svrha koje je stvaranje

prihoda.
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8. LOKACIJA

8.1. MAKROLOKACIJA

Varazdin je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj, uz obale rijeke Drave,
srediste Varazdinske Zupanije.

U povijesnim se izvorima na drugim jezicima nalazi u oblicima: njemacki: Warasdin,
madarski: Varasd, latinski: Varasdinum.

Varazdin se nalazi na 16°20'33" istocne zemljopisne duzine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne
Sirine.

Razvio se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava.

Nadmorska visina varira izmedu 169 i 173 m. Grad se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz
rijeku Dravu, u plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spusta prema Dravi u smjeru jugozapad -
sjeveroistok. Prema jugu ravnica se lagano uzdize u Haloze i Varazdinsko - toplicku goru.

Grad Varazdin se sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeverozapadu Hrvatske.

Grad se nalazi na vrlo vaznom zemljopisnom podrucju te se s pravom naziva
"'sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu se nalazi jos uvijek nedovoljno iskoristen "hrvatski
koridor" Budimpesta - Zagreb - Rijeka, s prometnicama koje se odvajaju od istocnog alpskog puta
i prikljucuju se na vaznu europsku transverzalu.

Klima u Varazdinu je umjereno kontinentalna.

Prema popisu stanovnika iz 201 1. godine, grad Varazdin s gradskim naseljima broji 46.946
stanovnika. UZe podrucje grada naseljava 38.839 stanovnika.

Varazdin je, uz Zagreb, najznacajnije kulturno srediste sjeverozapadne Hrvatske.
Industrijsko je srediste i tre¢i grad po BDP-u (6.300 eur) po glavi stanovnika u Hrvatskoj, ispred
njega su Rovinj (17.190 eur) i Zagreb (11.240 eur).

Prema arheoloskim nalazima, podrucje grada bilo je naseljeno jos u rimsko doba, o cemu
svjedoce i imena dviju danas postojecih ulica - Via Militum i Via Petovia (danasnje ulice Brace
Radié i Optujska).


https://hr.wikipedia.org/wiki/Grad
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Drava
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdinska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Njema%C4%8Dki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ma%C4%91arski
https://hr.wikipedia.org/wiki/Latinski
https://hr.wikipedia.org/wiki/Arheologija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Rimski_imperij
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8.2. MIKROLOKACIJA

Prema Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada Varazdina — Ill. izmjene i
dopune, predmetna zemljisnoknjizna Ccestica nalazi se unutar gradevinskog podrucja, u zoni
mjeSovite namjene oblika koristenja 1A. Takoder ista se prema Urbanistickom planu uredenja

povijesne jezgre Grada Varazdina nalazi u zoni K1 — gospodarska namjena — poslovna — pretezno
trgovacka.

1ZVOD 1Z PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACIJE

- Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Varazdina — 1l.izmjene i dopune
— NAMJENA I KORISTENJE PROSTORA




GENERALNL
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PLAN
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JAVNA | DRUSTVENA NAMIENA

POSLOVMA NAMIENA

P - Theaens | park Laiines - vingia
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F51 -abretinicn. 122 phesto-netubciang slasks

POSLOVNA NAMIENA U PERNOJNOM ZELENILL

POSLOVHA NAMIENA, U PERMOJNOM ZELENILU
v

GOSPODARSKA KOMUNALMNA NAMIENA

UGOSTITELISKD TURISTIGKA MAMIENA
Ta-

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
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SPORTSHO REKREACLISKA MAMJENA
M1 - nport | rekssacim. #32 - otvoren sportsi teren, 83 - buzakite, W8 -konpts sport
REgal, AL - by ki - Prsguid ek

JAWNE ZELEME POVREINE - uredeni parkovi
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ZASTITME ZELEME POVREINE
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Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Varazdina — 11l.izmjene i dopune
— OBLICI KORISTENJA
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TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA
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Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Varazdina — 11l.izmjene i dopune
— PODRUCJE POSEBNIH UVJETA KORISTENJA
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Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Varazdina — 11l.izmjene i dopune
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Urbanisticki plan uredenja povijesne jezgre Grada Varazdina




45

URBANISTICKI PLAN UREDENJA
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8.3. SADASNJE KORISTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJISTA

Kako je prethodno navedeno:

Prilikom pregleda predmetne zemljisnoknjizne cestice br. 1465/2, k.o. Varazdin, upisane u
zemljisnoknjizni ulozak br. 14061, K.o. Varazdin, bilo je vidljivo da je na istoj izgradena
poslovna zgrada, koja se sastoji od 106 etaza, upisanih u isti zemljiSnoknjizni ulozak.

Predmetni poslovni prostor (etaza VI) nalazi se u podrumu, te je bilo vidljivo da je isti
prilikom pregleda bio u funkciji.

Poslovna zgrada, pa posljedicno i promatrani poslovni prostor, izgradena je 1995.-te
godine.

Predmetna zemljisnoknjizna cestica nalazi se unutar obuhvata Generalnog urbanistickog
plana Grada Varazdina — Ill. izmjene i dopune i unutar obuhvata Urbanistickog plana
uredenja povijesne jezgre Grada Varazdina.

Prema Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada VaraZdina — 1ll. izmjene i
dopune, predmetna zemljisnoknjizna cestica nalazi se unutar gradevinskog podrucja, u
zoni mjesovite namjene oblika koristenja 1A. Takoder ista se prema Urbanistickom planu
uredenja povijesne jezgre Grada Varazdina nalazi u zoni K1 — gospodarska namjena —
poslovna — pretezno trgovacka.

Za pretpostaviti je da ¢e predmetna, procjenjivana gradevina zadrZati postojeéu namjenu.
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9. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

9.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. ,
Mekroekonomsko okruZje — domacée okruije:

Domacde okruzje

Nakon snaznog pada u drugom tromjesecju prethodne godi-
ne, domace gospodarstvo tek se djelomiéno oporavilo, a re-
alna je gospodarska aktivnost i dalje ispod pretkrizne razine.
Kontrakciji gospodarske aktivnosti u prethodnoj godini najvise
su pridonijeli pad izvoza usluga i osobne potro$nje, dok su se
robni izvoz i investicije pokazali razmjerno otpornima (Slika
1.10.). Kako bi ublaZile nepovoljne posljedice u gospodarstvu,
odmah po izbijanju pandemije Vlada Republike Hrvatske, Hr-

Slika 1.10. Rast osobne potrosnje, izvoza i investicija trebao bi
pridonijeti oporavku gospodarske aktivnosti u tekucoj godini

. Osobna potrodnja Potrodnja driave . Investicije u kapital Promjena zaliha
Neto izvoz == BDP & |Inflacija
8=
2
- - 1 8
el | o . eI | | ) &
* «11 1 o
| i il A 1
-
V 21
41 3 %
- g4—1 e
= -12
14

2009. 2010. 2011 2012. 2013. 2014 2015. 2016. 2017. 2018. 2019, 2020. 2021*
* Prognoza
Napomena: Na grafikonu su prikazani doprinasi rastu BDP-a, gadi$nje stope promjene realnog BDP-a i prosje¢ne godisnje
stope promjene indeksa potroSackin cijena.
Izvori: DZS; projekcija HNB-a iz travnja 2021.
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vatska narodna banka i Hrvatska agencija za nadzor financij-
skih usluga poduzele su niz koordiniranih mjera potpore (vidi
Okvir 1., Financijska stabilnost br. 21), ¢ime su ujedno neizrav-
no pridonijele o¢uvanju stabilnosti financijskog sustava.

Pouzdanje potrosaéa i poduzeca jo$ uvijek je niZe nego pri-
je izbijanja pandemije. Naime, nakon snaznog pada u dru-
gom tromjesecju prethodne godine, pokazatelji ekonomskog
pouzdanja tek su se blago oporavili (Slika 1.11.), uz i nadalje
prisutnu neizvjesnost glede putanje pandemije i pratecih epide-
mioloskih mjera. Porasle su takoder sistemske ranjivosti u pri-
vatnom scktoru, poglavito kod nefinancijskih poduzeca koja su
zabiljezila snazan pad poslovne aktivnosti i porast zaduZzenosti,
dok je porast ranjivosti kod kucanstava bio manje izrazen, po-
najviSe zbog drzavnih mjera potpore koje su pridonijele oCuva-
nju radnih mjesta i dohodaka, pa je tako i smanjenje zaposleno-
sti bilo umjereno (vidi poglavlje 3. Sektor kucanstava i poglavlje
5. Sektor nefinancijskih poduzeca). JaCanje optimizma i opo-
ravak gospodarske aktivnosti mogli bi se intenzivirati u drugoj
polovini tekuce godine, uz pretpostavku da ce se procjepljiva-
nje stanovni§tva uspje$no nastaviti te epidemioloska situacija
postupno normalizirati. Nadalje, ulazak Hrvatske u Europski
teCajni mehanizam (ERM 1I) sredinom prethodne godine i po-
stignuti napredak u procesu uvodenja eura dodatno ¢e pomoci
ocuvanju financijske stabilnosti u buducnosti.

Nastavak rasta cijena stambenih nekretnina povecao je i jaz
izmedu cijena i gospodarskih fundamenata pa su porasli ri-
zici koji proizlaze iz kretanja na ovom trZistu. Iako slabijim
intenzitetom nego prethodne godine, cijene stambenih nekret-
nina nastavile su rasti (vidi poglavlie 4. Nekretnine) unato¢
smanjenom optimizmu potrosaca, slabijoj turistickoj aktivnosti,
razornim potresima iz oZujka i prosinca 2020. koji su pogodili
grad Zagreb i sredisnju Hrvatsku te manjem broju transakcija
na domacem trziStu nekretnina. Takvim kretanjima najviSe su
pridonijeli nastavak drzavnog programa subvencioniranja kre-
dita i povoljni uvjeti financiranja.



Slika 1.11. Ekonomsko pouzdanje jo$ uvijek je znatno niZe
nego prije izbijanja pandemije
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Hrvatski se indeks financijskog stresa vrlo brzo stabilizirao
na uobicajenoj pretkriznoj razini (Slika 1.12.). Tome su uve-
like pridonijele brze i odlu¢ne mjere Hrvatske narodne banke
poput intervencija na deviznom trZiStu koje su primirile de-
precijacijske pritiske i stabilizirale tecaj. Osim toga, Hrvatska
narodna banka prvi je put pokrenula izravan otkup drzavnih
obveznica od prosirenog skupa financijskih institucija, ¢ime je
oCuvana stabilnost trziSta drzavnih vrijednosnih papira, ali i za-
drzani povoljni uvjeti financiranja za sve scktore gospodarstva.

U uvjetima izrazito ekspanzivne monetarne politike kunska
likvidnost domacega bankovnog trZista nastavila je dosezati
najviSe razine dosad. Pritom je viSak kunske likvidnosti tije-
kom prethodne godine porastao za viSe od 50% u odnosu na
godinu prije, dok se snaZan rast nastavio i u prvom tromjesecju
tekuce godine, kada je viSak dosegnuo iznos veci od 66 mlrd.

kuna (Slika 1.14.). Pod utjecajem izdasne kunske likvidnosti

Slika 1.14. Kunska likvidnost domacega bankovnog trZista
nastavila je dosezati najviSe razine dosad

B izdvojena obvezna pricwvau kunama [ Visak likvidnosti (ukfjuGujuci prekonoéni depozit kod HNB-a)
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1. Makroekonomsko okruZje

promet na domacem medubankovnom prekonoénom trzistu
nije zabiljeZen jo§ od travnja prethodne godine.

Od strukturnih neravnoteZa valja istaknuti da se inozemna
zaduZenost pogorsala pod utjecajem i g fi ira-
nja proraunskog manjka i snaZne kontrakcije gospodarske
aktivnosti (Slika 1.15.). Pritom se pogorsao i saldo tekuceg i
kapitalnog racuna platne bilance, koji se nakon smanjenja ipak
zadrzao u pozitivnom podrucju. Kada je rije¢ o ostalim ranji-
vostima, istiCe se snazan porast fiskalnih neravnoteza izazvan
povecanjem troskova povezanih s pandemijom, smanjenjem
prihoda i povecanom potrebom za financiranjem (vidi poglavlje
2. Sektor drzave). Ocekivani nastavak gospodarskog oporavka
trebao bi povoljno utjecati na smanjenje vanjskih i unutarnjih
neravnoteza u srednjem roku.

12
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9.2. TRZISTE NEKRETNINA NA RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. , sektor
Nekretnine:

50

Slika 4.1. Dok se u Zagrebu i na Jadranu rast cijena stambenih

nekretnina usporava, u ostatku se Hrvatske intenzivira

== (rad Zagreb == Jadran == (stalo J Grad Zagreb (stopa rasta) — desno

Jadran (stopa rasta) — desno Ostalo (stopa rasta) — desno
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Napomena: Regiju Jadran &ini 139 jadranskih opéina/gradova (za detalje vidi u: Kunovac, Kotarac (2019.): Ci

stambenih nekretnina u Hrvatskoj).
lzvor: D28

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

® Hivatska (godi¥nja stopa rasta)

lll

Frie]” ' . ji?

-5

2015, 2016. 2017. 2018 2019 2020.

2021.

Napomena: Boxplot dijagram na slici prikazuje distribuciju godi$njih stopa promjene cijena nekretnina u EU-u. Za svako
su razdoblje prikazani karakteristicni elementi: medijan, donji i gornji kvartil te najmanji i najveci podatak koji se nalazi

unutar 15 puta interkvartilnog raspona gledajuci od donjega, odnosno gornjega kvartila. Netipiéne vrijednosti izvan

navedenog intervala nisu prikazane.
Izvor: Eurostat
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4. Nekretnine

lako je trziSte stambenih nekretnina u 2020.
godini pokazalo otpornost na aktualnu krizu, u
idu¢em bi razdoblju mogli jacati rizici za financij-
sku stabilnost povezani s tim trzistem. Bez obzi-
ra na nepovoljna gospodarska kretanja, potrese
i nesigurnosti vezane uz pandemiju, zabiljeZzen
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 trenuta¢no previsoke u odnosu na
“ravnoteznu razinu”, nastavak snaznog rasta ci-
jena mogao bi znatno povecati rizike povezane s
njihovim padom i slabljenjem 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, obiljeZenoj pandemijom, potresima i snainom kon-
trakcijom gospodarske aktivnosti. Godi$nja 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 svjetske finan-
cijske krize 2008. i dosegnula dosad najviSe vrijednosti. Unato¢
nepovoljnim tekuéim kretanjima i poviSenoj 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-
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nina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to moZe objasniti
i ¢injenicom da su u tom podrucju, nakon dugotrajnog pada u
godinama nakon svjetske [inancijske krize pracenog 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 vjerojatno djelo-
mice alocirao i 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 trenutacne makroekonomske situacije doslo do
znatnih korekcija cijena. Konacno, pozitivan poticaj potraznji
daju i novi trendovi u nadinu Zivota potaknuti pandemijom, kao

Slika 4.3. Cijene nekretnina iznad su razine odredene
fundamentima

=== Realni indeks cijena nekretnina ciklus == |ndikator
Cijena u odnosu na najam — standardzirani ciklus

== (Cijena u odnosu na neto raspoloZivi dohodak — standardizirani ciklus
Cijena u odnosu na troSak gradnje — standardizirani ciklus

=== Rata kredita u odnosu na raspoloZivi dohodak - standardizirani ciklus
Indeks obujma gradevinskih radova, stambene 2grade — standardizirani ciklus

w
st dev.

Ltr.02.

~
Napomena: Kompozitni indeks odstupanja dobiven je kao prva glavna komponenta Sest indikatora prikazanih na slici.
Izvori: DZS; izracun HNB-a

Slika 4.4. U 2020. godini zabiljeZen je umjereni pad broja
transakcija stambenih nekretnina
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Financijska stabilnost

$to su rad od kuée i drzanje fizicke distance, zbog kojih se ku-
Canstva odluCuju na zivot izvan sredista grada te kupnju vecih
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 prosloj 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 ravnoteZne razine signalizira odredenu precijenjenost
cijena stambenih nekretnina (Slika 4.3.). Svi pojedinac¢ni po-
kazatelji koji se koriste u izracunu indeksa, osim omjera rate
kredita u odnosu na raspoloziv dohodak, bili su iznad svojega
dugoro¢nog trenda, §to uzimajuéi u obzir nepovoljna ckonom-
ska kretanja moZze upucivati na rastuci nesklad izmedu cijena
nekretnina i makroekonomskih varijabla koje bi ih trebale odre-
divati.

U 2020. godini zabiljeZzen je pad broja kupoprodaja stam-
benih nekretnina od 8,6%, nakon viSegodiSnjeg 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 uobicajen postu-
pak kupoprodaje nekretnina, te nesigurnost vezanu uz kretanja
na rzi$tu rada, taj je pad bio umjeren. Najveci pad broja tran-
sakcija, za gotovo petinu, zabiljeZen je na Jadranu, ¢emu je pri-
donijela i neizvjesnost vezana uz turistiCka kretanja i isplativost
ulaganja u nekretnine u svrhu turistickog najma. PotraZnja za
nekretninama stranih drzavljana u jadranskim Zupanijama i u
prosloj je godini bila snazna, a udio stranaca u ukupnom broju
transakcija slican kao u 2019. godini, na razini od prosje¢no
Cetvrtine svih transakcija na Jadranu, a ponegdje i vise — u Istri
otprilike 40% svih kupoprodaja (vidi Okvir 2. Regionalne razli-
ke u potraznji za nekretninama). Pad ukupnog broja transakcija
na trziStu, uz trend rasta cijena, pokazuje da su prodavatelji bili
spremni odgoditi prodaju nekretnine u slucaju manjeg interesa
kupaca (engl. wait and see), a ne spustati cijene.

Proslogodisnji potresi koji su najvise pogodili srediSte Zagre-
ba i Sisako-moslavac¢ku Zupaniju nanijeli su znatnu Stetu
stambenom fondu na tim podrucjima. lako su potresi bili vrlo
vazan ¢imbenik dinamike kupoprodaje na pogodenim podruc-
jima, podrucja najviSe nastradala razornim potresima Cine rela-
tivno malen udio u uobicajenoj strukturi transakcija, priblizno
3% na razini Hrvatske, pa kretanje cijena u tim podrucjima ne
utjece znatnije na agregatno kretanje cijena.

Broj odobrenih zahtjeva za subv iranje 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 upucuje 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 Cetvrtina 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 ni7u varijabilnost broja transakcija unutar
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4. Nekretnine

Slika 4.5. Broj odobrenih zahtjeva za subvencioniranim

stambenim kreditima u 2020. znatno je veéi u odnosu na

prethodne godine

I Broj odobrenih (aktivnih) zahtjeva
== |Jkupni iznos novoodobrenih subvencioniranih kredita (procjena) — desno
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Slika 4.6. Uvodenjem dvaju godisnjih ciklusa subvencioniranja
ujednacila se unutargodisnja dinamika broja transakcija
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Napomena: Mjeseci u kojima su realizirane transakcije uz pomo¢ APN-a osjenani su.

Izvori: Baza PU-a; izratun HNB-a
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godine, koje su prethodnih godina bile koncentrirane unutar
vrlo kratkoga vremenskog intervala (Slika 4.6.). U 2021. godini
pravila subvencioniranja izmijenjena su te je ovogodisnji krug
zaprimanja zahtjeva zapocCeo 29. oZujka i provodit e se do alo-

kacije planiranih 50 mil. kuna.
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9.3. LOKALNO TRZISTE

lzvjeste o tr#istu nekretnina za 2020, godinu za podrugje Grada Varazdina

2.UVOD

Ovo Izvjesice o trzistu nekretnina za 2020, godinu izradeno je za podrudje Grada VaraZdina,
koje se sastoji od grada VaraZdina i slijedeéih naselja: Crmec Biskupetki, Donji Kudan,
Gojanec, Gornji Kuéan, Hrascica, Jalkovec, Kuéan Marof, Poljana Biskupeéka i Zbelava.

Struénu i administrativno-tehnicku podrsku procjeniteljskom povjerenstvu i obavljanje
stru¢nih poslova vezanih uz provedbu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina u 2020. godini
bio je zaduZen Upravni odjel za upravljanje imovinom i gospodarstvo.

Ovo Izvjeice izradeno je na temelju podataka koji su uneseni u aplikaciju eNekretnine od
strane Porezne uprave, a odnose na kupoprodaju nekretnina na podruéju Grada Varazdina.

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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levjedce o trfifu nekretning za 2020, poding za pedrudje Grada Yardding

533 KUPOPRODAINE CLIENE POSLOVNIH PROSTORA

5.3.3. KUPOPRODAINE CUENE POSLOVNIH PROSTORA
PROMIENA U
KUPOPRODAINA KUPOPRODAINA ODMNOSU MA
GODINA PROSJECNA CUENA PROSIECNA CUENA PRETHODNU
{knfim?) {EUR/m?) GODINU
[+ %)
2020 5.461,10 kn/m? 722,31 €/m* +68,65%
2019 3.738,17 kn/m? 428,30 £/m? #411,57%
2018 632,98 kn/m? 83,72 €/m? -38,23%
2017 1.134,96 kn/m? 150,12 €/m? -47.41%
2016 2.158,10 kn/m? 285,44 €/m? -53,38%
2015 4,628,090 kn/m? 612,24 €/m? -40,54%
2014 7.837,14 kn/m? 1.036,58 €/m? +5,01%
2013 7.400,07 knfm? 978,77 £/m? -37,16%
2012 11.776,61 kn/m? 1.557,63 €/m? +0,00%

14.000,00 kn/m* R — -
12.000,00 kn/m?
10.000,00 kn/m* |

8.000,00 knfm® 4

&.000,00 knfm* < — — : |

4,000,00 knfm®
2.000,00 knfm?* I
0,00 kn/m? - . : . :
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012




57

Izvjefie o rXisiu nekretning za 2020, podinu 78 podredje Grada Varatdina

5.3.4. KUPOPRODAJNE CLJENE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

5.3.4. KUPOPRODAINE CLIENE GRADEVINSKOG ZEMLISTA
PROMIENA U
KUPOPRODAINA KUPOPRODAINA ODNOSU MA
GODINA PROSIECNA CIJENA PROSIECNA PRETHODNU
(kn/rmd) CUEMNA [EUR/m?) GODINL
(x%)
2020 290,25 kn/m? 33,329 £/m? +21,48%
2019 238,93 kn/m* 31,60 £/m* -45,64%
2018 439,57 kn/m? 58,14 €/m?* +125,99%
2017 194 51 kn/m? 25,73 €/m* +112,78%
2016 41,41 kn/m? 12,00 £/m? -6i6,24%
2015 270,78 kn/m? 35,81 €/m? -20,19%
2014 338,26 kn/m? 44,37 €/m® -8,03%
2013 3BE,ET kn/m? 48,79 €/m?* -18,77%
2012 454,11 kn/m? 60,06 €/m? +0,00%

500,00 kn/m?
| 450,00 knf/m® +——
400,00 kn/m®
350,00 knfm?
300,00 knfm® -
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Lewjedile o trdifm pckrnetning m 2020, godinu za podnadje Grada Varaddina

11. ZAKLJUCAK

U vremenskom razdoblju od 1.1.2020. godine do 31.12.2020. godine na podrudju
Grada VaraZdina v Informacijskom sustavu E- nekretnine u zhirci kupoprodajnih cijena
evidentirano je ukupno 270 kupoprodaja nekretnina. Od 270 kupoprodaja, najvide je
zastupljena kupoprodaja stanova {125 kupoprodaja), a zatim slijedi kupoprodaja
poljoprivrednih  zemljista (57 kupoprodaja). Stambenih zgrada prodano je 25, a
gradevinskih zemljidta 21,

Ukupno vrjednost kupoprodaje na podruju Grada Varazdina tijekom 2020, godine
evidentirana je u iznosima od 64.501.765,17 kn za stanove (sa prosjeénom cijenom od
5.833,56 kn/m?), 12.388.802,16 kn za kuée (sa prosjeénom cijenom od 918,06 kn/'m),
7.979.811,77 kn poslovni prostori (sa prosjcénom cijenom od 5.461,10 kn/m%),
4.405.881,63 kn za gradevinska zemljista (sa prosjefnom cijenom od 29026 kn/m’),
1.302.400,19 kn poljoprivredno zemljifte (sa prosjetnom cijenom od 4,01 kn'm’) te
vrijednoséu od 7.000,00 kn za jumsko zemljite (prosjeéna vrijednost od 0,32 kn/m?).
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10. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

U predmetnoj procjeni koristit éemo prihodovhu metodu za izracun vrijednosti
poslovnog prostora odnosnoe izracun vrijednosti etaZe VI, koja se nalazi u poslovnoj zgradi.

Na predmetnoj poslovnoj zgradi prihod se stvara zakupom/najmom poslovnih prostora.
U svrhu istog morat ¢emo i izraCunati vrijednost zemljisSta na kojem je izgradena predmetna

gradevina.

Prema Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada Varazdina — 111, izmjene i
dopune, predmetna zemljisnoknjizna cestica nalazi se unutar gradevinskog podrucja, u zoni
mjeSovite namjene oblika koristenja 1A. Takoder ista se prema Urbanistickom planu uredenja
povijesne jezgre Grada Varazdina nalazi u zoni K1 — gospodarska namjena — poslovna — pretezno
trgovacka.

Izvrsit éemo usporedbu tri prodane nekretnine, u Sto blizem raskoraku s vremenom, i u Sto
blizem podrudju procjenjivane nekretnine, nekretnina sa $to bliZim podudarnim obiljeZjima, te
na taj nacin dobiti vrijednost po kojoj bi se ista mogla prodati u ovom trenutku.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), c&lanak 10., kateqorije
zemljista su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. 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.

3. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske cCestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucija.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrsine koje ée se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista za
koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice zemljista u
vodozastitnim podrucjima), sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i
Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrSine Ciji
narocito povoljan poloZaj moze utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite privliacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih cCestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.
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3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Prema _navedenoj kategorizaciji zemljisSta, razvidno je da predmetna procjenjivana parcela
spada u |. kategoriju zemljista, koja obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

U neposrednoj blizini, unatrag nekoliko godina ( do Ccetiri ) prodavane SU gradevinske
parcele, te su iste zavedene u eNekretninama. Uzet ¢cemo predmetne podatke te iste podvrgnuti
korektivnim faktorima, i dobiti jedinicnu cijenu po kojoj bi se trebale prodati procjenjivane
nekretnine.
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10.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA -
mjeSovita namjena

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka

POREDBENA NEKRETNINA 1

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1357832
Datum pregleda 14.6.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4383957
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.12.2020
Povrsina u prometu 1.176,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.040.972,94
Datum ugovora 10.12.2019

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeze placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-z (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

; : TII. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
Cjenovni blok MIESOVITO

3 Zbirka kupoprodajnih cijena
[T] A Stanfapartman
RETNINA 2 [] ~ Stambeni objekt (kuca)

Pretefita namjena genovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2 D A pos[ovne zgrade
Naziv atributa Vrijednost atributa D /.. Poslovni prostor
1D ZKC 1202790
DA i Gospodarske zgrade
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) D A p g
1D PN (PU) 4171103 . -
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA D A Nekretnlna za pOVrEmenl b
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u v
Povriina u prometu 815,00 E] Garaza
Vrijednost nekretnine (KN) 631.840,00 % - =
VAR ATaS Datum ugovors 19.12.2019 [] A Parkirno-garazno mjesto
POREZI:
ORI NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je D A Parkj mo mjesto

vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijefe placanju PDV-a [:] . Razli¢ite nekretnine

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje E] Ostalo
Status podatka PREUZETO 0D PU D Rusevine
Cienovni blok 1. MJESNI ODBOR "CENTAR"

VARAZDIN - MJESOVITO 2

= | PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIJENA GrﬁewnSko ZemlJ'Ste

[] @ Poljoprivredno zemljiste
KRETNINA 3 [7] € Sumsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
[~] @& Priradnn nenladnn zemliidt

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1302784

Datum pregleda 14.6.2022.

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4304879

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.08.2020

Povrsina u prometu 541,00

Vrijednost nekretnine (KN) 628.310,00

Datum ugovora 06.05.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeze |i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka EVALUACDA U TDEKU
g 1. MJESNI ODBOR "CENTAR"
QenowpiBlok VARAZDIN - MJESOVITO 1

PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA
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10.1.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu, te
Interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN 105/15, Cl. 19.)

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama.

Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir
¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je

da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesecje Novi Postojeci Grad

Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.1r. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3. tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4 tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.1r. 105,44 99,03 111,59 112,18 110,54 99,57
2.1r. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.1r. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3. 1r. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4 tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.1r. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.1r. 130,57 111,24 13423 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. fr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127 .61 119,45
2021.  1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2.tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4 tr. 144 99 124 98 148,97 158,32 142 51 124 37

*jzvor: www.dsz.hr

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja (¢l.7. st.1., Pravilnik).


http://www.dsz.hr/
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PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

PROCJENJIVANA

NEKRETNINA USPOREDBA 1. | USPOREDBA 2. | USPOREDBA 3.
GRAPEVINSKO
ZEMLJISTE
OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI
Lokacija nekretnine
ID PN 4383957 4171103 4304879
a)katastarska opéina Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
b) katastarska Cestica 1465/2 17243 1745 969
Neto korisna povr§ina stana (m?) 2294 1176 815 541
Prodajna/traZena cijena 1.040.972,94 631.840,00 628.310,00
Cijena po kn/m? 885,18 775,26 1.161,39
Datum transakcije 10.12.2019. 09.12.2019. 06.05.2020.
Bazni indeks na dan prodaje (A) 109,64 109,64 115,90
Bazni indeks na dan vrednovanja(B) 124,37
Koeficijent korekcije (B/A) 1,13 1,13 1,07
Prilagodba cijene nakon meduvre-
— — 1.004,10 879,42 1.246,26
menskog izjednacenja
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Vesta eradevinskow koriSteni MJESOVITA MJESOVITA MJESOVITA | MJESOVITA
St gradevinstog Koristerya NAMJIENA NAMJENA NAMJIENA NAMJENA
Mjera gradevinskog koristenja 1,60 1,60 1,60 1,60
(koeficijent iskoristivosti)
Koeﬁfgent za pl:erac.unavan_.]e zbog 128 128 128 1.28
razlicitih mogucnosti gradnje
Koeficijent odstupanja zbog razlicite
mjere grfld?vmskog .kOI’.‘l.S‘le.I.’l]a (Pm.log 1,00 1,00 1,00
11. Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnine)
Meduvrvemens(c_l i interklvalitativno 1.004.10 879,42 1.246,26
izjednacena cijena
Kategorija zemljista I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija
Kore.lftvzuskl faktor za kategoriju 1,00 1,00 1,00
zemljiSta
l.lfl.eduvrvemenfl.a i interklvalitativno 1.004,10 879,42 1.246.26
izjednadena cijena
Veli¢ina, dubina i oblik katastarske / / /
Cestice (Tablica 1.) 1.004,10 879,42 1.246,26
AritmetiCka sredina 1.043,26
Odstupanje od prosjeka (kn/m?) -39,16 -163,84 203,00
Odstupanje od prosjeka u % 0 0 0
(max.+30%) -4% -16% 19%
Kvadrat odstupanja 1533 26844 41209
Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
Podudarnost poredbenih nekretnina 0 0 0
(max.£40%), (CL.19. Pravilnik) 13% 13% %
].Il'eduvrfzmens.l.a i interklvalitativno 1004,10 879,42 1246.26
izjednadena cijena
Vrijednost 1 m? gradevinskog zemljiSta iznosi : 1.043,26 kn
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Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljista I. kategorije,
unutar mjesovite namjene
u iznosu od 1.043,26 kn/m?.

Tablica 1.

ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postocima
[ 100%
1 50 - 80 %
1l 25 -60 %

Vrijednost zké.br. 146572, k.o. VaraZdin dobit éemo iz izraza:

Vz =2.294,00 x 1.043,26 = 2.393.238,44 kn

Vrijednost zemljista zké.br. 1465/2, K.o. VaraZdin iznosi 2.393.238,44 kn.
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11.0PIS NEKRETNINA

11.1. ETAZA VI -POSLOVNI PROSTOR

Status lokacije:

Vrsta gradevine:

Vrijeme izgradnje:
Funkcija prostora:

Katnost gradevine:

predmetni poslovni prostor nalazi se unutar poslovne zgrade koja je
smjestena unutar gradevinskog podrucja u zoni mjesovite namjene oblika
koristenja 1A, takoder ista se prema Urbanistickom planu uredenja
povijesne jezgre Grada Varazdina nalazi u zoni K1 — gospodarska namjena
— poslovna — pretezno trgovacka

poslovna zgrada
gradevina je izgradena 1995. godine
ured s sanitarnim ¢vorom

podrum, prizemlje, 1. i 2. kat (Po+Pr+2)

Konstrukcija gradevine (kompletna konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i

unutarnjeg pregleda, i iskustva potpisanog gradevinskog vjeStaka i
procjenitelja, s obzirom da za predmetnu zgradu nije dostavljena nikakva
projektna dokumentacija )

Temelji:
- temelji su prema pretpostavci izvedeni kao AB temeljne trake

Podrum:

- podna konstrukcija podruma je armiranobetonska ploca,

- zidovi podruma su izvedeni od armiranog betona, koja je zavrsno
obradena sa zbukom, te obojana poludisperzivnim bojama

- stropna konstrukcija podruma, izvedena je kao armiranobetonska ploca,
koja je oZbukana i obojana

Prizemlje:
- podna konstrukcija prizemlja wujedno stropna ploca podruma, je

armiranobetonska ploca, zavrsno obradena, te je izvedena podna
oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao sto je teraco, keramicke
plocice,

- zidovi prizemlja su izvedeni od Suplje blok opeke, koja je zavrsno
obradena sa zbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obucena u
keramicke plocice.

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploca,
koja je ozbukana i obojana

|.kat:

- podna konstrukcija l.kata, ujedno stropna konstrukcija prizemlja je
armiranobetonska ploca, zavrsno obradena, te je izvedena podna
oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao Sto je teraco, keramicke
plocice,
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- zidovi prizemlja su izvedeni od Suplje blok opeke, koja je zavrsno
obradena sa zbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obucena u
keramicke plocice.

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploca,
koja je ozbukana i obojana

[1.kat:

- podna konstrukcija Il.kata, ujedno stropna konstrukcija lkata je
armiranobetonska ploca, zavrsno obradena, te je izvedena podna
oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao Sto je teraco, keramicke
plocice,

- zidovi prizemlja su izvedeni od Suplje blok opeke, koja je zavrsno
obradena sa zbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obucena u
keramicke plocice.

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploca,
koja je ozbukana i obojana

Kroviste:
- viSestresno kroviste, pokriveno biber crijepom

Fasada: ozbukana i obojana

Unutarnja stolarija: izvedena su ulazna vrata - aluminijska s 1ZO staklom, dok su vrata unutar
poslovnog prostora drvena

Vanjska stolarija:  izvedena su aluminijska s 1ZO staklom (4+16+4)
Limarija: izvedena je bakrena limarija
Grijanje i ventilacija: grijanje i ventilacija izvedeni su preko centralnog sustava

Instalacije: poslovna zgrada prikljucena je na vodovodnu mrezu, elektroenergetsku
mrezu, javnu kanalizacijsku mrezu, plinsku mrezu i telefonsku mrezu

Stanje: nekretnina je stara 24 godine, u dobrom stanju.
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12.SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

5 NE'I:O
KAT OPIS POVRSINA KOEFIC. POVRSINA
m? REDUKCIJE m?
PODRUM | Ured 16,73 1,00 16,73
Sanitarni ¢vor 1,80 1,00 1,80
UKUPNO: 18,53 18,53

Predmetna etaia VI, u naravi poslovni prostor, upisana je u zemljisnoknjizni uloZak br. 12441,
Opéinskog suda u Varazdinu, sa neto korisnom povrsinom poslovnog od 18,53 m?.
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13. ODRZIVI OSTATAK VIJEKA KORISTENJA (OOVK)

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja jest broj godina u kojima je gradevinu
moguce jos gospodarski koristiti dopuStenim nacinom koristenja, a moZe se produZiti
odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljsavanjem uvjeta
uporabe, osobito glede povecanja energetske ucinkovitosti, ili se moZe i skratiti izostankom
navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima. Pravilno utvrdivanje ostatka odrzivog vijeka
koristenja jedan je od vaznijih parametara za utvrdivanje prihodovne vrijednosti u prihodovnoj
metodi i vrijednosti gradevine odnosno troskovne vrijednosti u troskovnoj metodi. Za
objektiviziranje i intersubjektivnu provjerljivost (kvalitativni opisi pretvoreni u kvantitativne
pokazatelje ) utvrdivanja predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koristenja primjenjuju se razni
pomocni postupci, poput propisane uporabe FK-matrice.

ETAZA VI u poslovnoj zgradi izeradenoj na zké.br. 1465/2, k.o. Varaidin

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 1.
B 2./3.
C 2.

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 2,50

godina izgradnje 1995. godine
starost gradevine G 27 godina
odrzivi vijek koristenja OVK 70 godina (Prilog 9.PPVN )
faktor koristenja Fk 2,50
relativna starost (G/OVK) 38,57 %
O0OVK =53 % x OVK 37,10
zamjenska starost ( OVK-OOVK) 32,9

linearni otpis = 32,9/70 47,00%
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IZRACUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROSNOSTI GRAPEVINE

FK matrica za postojeéu stambenu zgradu

DUGOROCNO DANA/OSIGURANA

objekta
- skoro nema ponude

- dobra prostorna povezanost
- visoka fleksibilnost

R.BR. A - LOKACIJA/TRZISTE[ B - ZGRADA OPCENITO C - STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oStec¢enja
1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI | - velika potraznja za vrstom |- vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

- puna uporabivost
- daljnje kori§tenje nije smanjeno

UPORABIVOST DOVOLJNA |
DUGOROCNIJE DANA/OSIGURANA

- dobra lokacija

- redovita potraznja za
vrstom objekta

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna povezanost
- dovoljna fleksibilnost

- mala oStec¢enja

- puna stabilnost

- jo§ dobra uporabivost

- daljnje koriStenje jedva smanjeno

UPORABIVOST SMANJENA, ALI
SREDNJEROCNO DANA/OSIGURANA

- srednja lokacija

- joS postoji potraznja za
vrstom objekta

- dovoljna ponuda

- dovoljna infrastruktura

- prosje¢no oblikovanje

- prosje¢na prostorna organizacija
- umjerena fleksibilnost

- jasna oSte¢enja

- smanjena stabilnost

- prosje¢na uporabivost

- daljnje kori§tenje smanjeno

UPORABIVOST OGRANICENO
DANA/OIGURANA

- umjrena lokacija
- mala potraznja za
vrstom objekta

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanije

- umjerena prostorna organizacija
- nema fleksibilnost

- jasna oStecenja

- smanjena stabilnost

- smanjena uporabivost

- daljnje kori§tenje jasno smanjeno

2.
FAKTOR 3.
KORISTENJA
ZGRADE
(FK)

4,

5.

UPORABIVOST KRATKOROCNO
DANA/OSIGURANA

- nezadovoljavaju¢a lokacija
- jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

- nedovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna organizacija
- bez fleksibilnosti

- velika ponuda

- znatna oSteCenja
- smanjena stabilnost
- nedovoljna uporabivost

- daljnje koriStenje samo kratkoro¢no|

13.1. OPCA PRIHODOVNA METODA

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trZistu iz utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku cistog
prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV =(PG-VZxp/100)x M + VZ

pri cemu je:

PV — prihodovna vrijednost nekretnine

PG — disti godisnji prihod gradevine
VZ — vrijednost zemljista

M — multiplikator

p — kamatna stopa nekretnine

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljista mjerodavna je kamatna stopa na
nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa ukamacene
vrijednosti zemljista ne uzimaju se u obzir djelomicne povrsine koje se mogu samostalno koristiti.

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista
se utvrduje poredbenom metodom. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine daju prihodovnu
vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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13.2. KAMATNA STOPA NEKRETNINE

Kamata na nekretninu godisnji je Cisti prihod koji se moze ostvariti od naknade za najam
ili zakup nekretnine. Kamata na nekretnine razlikuje se od prinosa odnosno stopa kapitalizacije
koje se postizu na trZistima kapitala. Pravilno utvrdivanje kamate na nekretninu od temeljnog je
znacenja za ispravnu primjenu prihodovne metode.

Kamatna stopa na nekretninu posebice ovisi o vrsti nekretnine, sto je vidljivo iz Priloga
13. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnine.

U nasem slucaju predmetni poslovni prostor odnosno ETAZA VI nalazi se u gradu
Varazdinu, te iz tog razloga kamatna stopa nekretnine za poslovni prostor iznosi 6,00 % (Prilog
13, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 105/15).

13.3. PRILAGOPAVANJE KAMATNIH STOPA NA NAKRETNINE OD PROSJECNIH
PODATAKA

Prema poloZaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5do-1,0% - odabiremo -0,50%
dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0%
losS do dobar, povedani rizici +0,5do+1,0%

Kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost..):

narocito dobra do-0,5%
prosje¢na 0,0%
narocito losa do +1,00 %

Gospodarska situacija:

narocito dobra do-0,5%
prosjecna 0,0 %
narocito lo3a do +1,00 % - odabiremo +1,00%

Razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0 %
uocljiv do-1,0%
visok do-2,0%

Prema Prilogu 13, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina, kamatna stopa za poslovni
prostor iznosi 6,00 %.

Nakon prilagodavanja kamatnih stopa na nekretninu od prosjeénih podataka, kamatna stopa se
mijenja, te iznosi 6,50%.
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13.4. MULTIPLIKATOR

Multiplikator (M) odreden je prema predvidivom ostatku odrzivog vijeka koristenja
gradevine (OOVK) i prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine, a koja za poslovni
prostor nakon prilagodavanja kamatne stope, iznosi 6,50 %.

POSLOVNI PROSTOR — ETAZA VI U POSLOVNOJ ZGRADI NA CK.BR. 1465/2, K.O.
VARAZDIN

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine (OOVK) za procjenjivanu zgradu
iznosi 37,10 godina.

Prema Pravilniku poslovni prostor ima kamatnu stopu od 6,50 % i predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja gradevine (OOVK) od 37,10 godina, multiplikator (M) iznosi 13,89.

13.5. GODISNJA NETO HLADNA ZAJAMNINA POSLOVNOG PROSTORA — ETAZE V|

Kao osnovan podatak, nam je visina mjesecne najamnine. Uz mjesecnu najamninu,
najmoprimac je duzan placati rezije i tekuce odrzavati poslovni prostor i stan.

(Prema Pravilniku o metodama vrijednosti nekretnina (NN 105/15), CI. 43 (1) stvarno postignuti
prihodi kao i prihodi koji se postizu na trzistu u nacelu se moraju utvrditi. Utvrdivanje stvarno
postignutih prihoda i prihoda koji se postizu na trZistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupi ili najmu, te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

(2) Takoder ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, tada cée
se prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postizu na trZistu.

> 1 EUR na dan vrednovanja iznosi 7,51 kn

Uobicajena mjeseéna neto hladna zajamnina koja se postize na trzistu za poslovne prostore,
0dnosno visina mjesecnog zakupa prema katnosti iznosi:

- PODRUM - 5,00 EUR/m?tj. 37,55 kn/m?

Navedene vrijednosti su dobivene iz tajnih dokumenata i potpisani procjenitelj ne moze
iznositi navedeno u javnost jer je isti morao potpisati da se isto nece javno objaviti.

( Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15, Clanak 58. st. 2 koji glasi:

. ,Ako se podaci iz ¢lanka 57. stavka 1. i 2. ovog Zakona smatraju osobnim podacima, prema
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka, tada su procjenitelji
prilikom izrade procjembenih elaborata duzni s navedenim podatcima postupati sukladno
posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje zastite osobnih podataka.* )
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GODISNJA NETO HLADNA ZAJAMNINA= MJESECNA NAJAMNINA (kn) x 12 (mjeseci)

Poslovni prostor — ETAZA VI u podrumu poslovne zgrade:

Vto= 37,55 x 18,53 = 695,80 kn/mjesecno

Vhz = 695,80 « /2 = 8.349,60 kn

Godi$nja neto hladna najamnina za poslovni prostor — ETAZU \/1 iznosi 8.349,60 kn.

13.6. CISTI PRIHOD OD NAJMA POSLOVNOG PROSTORA

U praksi ugovaranja zakupa poslovnog prostora povrsine se obracunavaju vrlo razlicito.
Obracun povrsina moze se vezati uz nacin obracuna korisnih povrsina ili gradevinskih bruto
povrsina ili uz najrazlicitije nestandardizirane nacine iskazivanja, koje se nazivaju ,,stvarna
povrsina“, ,, realna povrsina“, ,, stvarna tlocrtna povrsina“, ,, podna povrsina “ i sl.

GodiSnja neto hladna najamnina za poslovni prostor u poslovnoj zgradi iznosi 8.349,60 kn

(Vhz).

TroSkovi upravljanja

Troskovi upraviljanja utvrdit éemo kao postotak neto hladne najamnine i/ili zakupnine ili prema
jedinici povrsine sukladno ¢l.45.st.2 Pravilnika. Tako se troSkovi upravljanja za nekretnine
najcesce procjenjuje iznos od 3%-10% neto hladne najamnine i/ili zakupnine.

Tu =Vhz x 5% = 417,48 kn

5% najamnine — troskovi upravljanja — 417,48 kn

Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine

Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine treba promatrati s gledista opce odredbe
¢l.4.st.1.podst.37. ZPVN-a koja ga definira kao godisnji izdatak koji nastaje na trZistu uz
primjereno gospodarenje i dopusSteni nacin koristenja nekretnine. Poblize se definira odredbom
¢l.4.st.1.podst.33. ZPVN-a kao trosSak nenaplativih zaostataka u placanju najma i/ili zakupa,
praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu te trosak naplate potrazivanja pravnim putem,
raskida ili iseljenja.

Temeljem navedenog u literaturi se odnose iskustvene stope u odnosu na ukupni (godisnji) prihod
sa slicnim rasponom za sve vrste nekretnina od 2% do 4%.

Tr = Vhz x 3% = 250,49 kn

3% najamnine (godisnji prihod)— rizik od gubitka najamnine — 250,49 kn
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CISTI GODISNJI PROHOD POSLOVNOG PROSTORA

Vép= GODISNJA NETO HLADNA NAJAMNINA (kn) — TROSKOVI (kn)

Vép=18.349,60 — 417,48 — 250,49 = 7.681,63 kn

Cisti godi§nji prihod poslovnog prostora — ETAZE \/| iznosi 7.681,63 kn

13.7. GODISNJI PRINOS NA ZEMLJISTE

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljista mjerodavna je kamatna stopa na
nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju.

Ako procjenjujemo vrijednost gradevne Cestice na kojoj je izgradena poslovna gradevina,
ukamacujemo vrijednost zemljista kamatnom stopom za poslovni prostori od 6,50 %.

Ukoliko cestica ima visak zemljista koji se moZe razvijati samostalno, taj visak se iskljucuje iz
vrednovanja ukamacene vrijednosti zemljista, a §to ovdje nije slucaj.

Za izracun godisnjeg prinosa na zemljiste potreban nam je i podatak o vrijednosti katastarske
Cestice broj 1465/2, a ona iznosi 2.393.238,44 kn. Zbog navedenog ¢emo u tom postotku uvrstiti i
povrSinu ukupne parcele za izracun godisnjeg prinosa na zemljiste, za poslovni prostor.

POSLOVNI PROSTOR — ETAZA V]

Prema Zakonu o viasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN 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, 94/17),
nekretnine se dijele na posebne i zajednicke dijelove.

U posebnim dijelovima nekretnina ubrajamo stambene i poslovne prostore koji mogu
samostalno egzistirati u prostoru te biti predmetom kupoprodaje, darivanja, hipotekarnih i
fiducijalnih optereéenja i sl.

Posebni i zajednicki dijelovi definiraju se u zgradama putem Ugovora o medusobnim
odnosima.

Zajednicki dijelovi sluze posebnim dijelovima za njihovo normalno egzistiranje. U zajednicke
najcesce ubrajamo, zemljiste, stubista, hodnici, kroviste, fasadu, sve zajednicke instalacije i sl.

Viasnik posebnog dijela ujedno je i suvliasnik u zajednickim dijelovima. Navedeno suvlasnistvo
moze se izraziti stvarnim razlomkom u omjeru gdje je brojnik povrsina posebnog dijela, a u
nazivniku se upisuje povrsina cijele nekretnine (bez decimalnih mjesta).

Drugi nacin odredivanja suvlasnistva posebnih dijelova u zajednickim dijelovima je u
idealnim omjerima. Drugim rijecima svaka etaZa odnosno posebni dio bez obzira na svoju
povrsinu, u jednakim dijelovima sudjeluje (odnosno parcipira) prema zajednickim dijelovima.

U predmetnom slucaju poslovna zgrada je etaZirana, te je u predmetni zk.ul.br. 14061, K.0.
Varazdin, upisano 106 etaza. Takoder je navedeno da etaze parcipiraju prema zajednickim
dijelovima u jednakom omjeru. Odnosno, svaka etaza, posebni dio, ima suvlasnistvo u 1/106
zajednickih dijelova.

Posljedicno navedeno i svaka etaza je suvlasnik u 1/106 zajednickom dijelu zemljista. Daljnji
proracun je razvidan.
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ETAZAVI 1
gp = < — =0,94 %
BROJ ETAZA 106

13.7.1. Godisnji prinos na zemljiste

Vgp = KAMATNA STOPA x VRIJEDNOST ZEMLJISTA x Sqp

Vgp= 6,50 % x 2.393.238,44 x 0,94 % = 1.462,27 kn

Godisnji prinos na zemljiste poslovnog prostora-ETAZE VI iznosi 1.462.27 kn.

13.8. VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA —~ETAZA VI

Temeljem prihodovne metode izracunat ¢emo vrijednost poslovnog prostora — ETAZE VI, te
pribrojiti ranije izracunatom vrijednoscu zemljista.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda_na_triiStu_iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uveéane za kapitaliziranu razliku Cistog
prihoda i odgovarajucéeg ukamadivanja vrijednosti prema opcéenitom izrazu:

Pv=(PG-VZxp)xM+VZ —> Opca prihodovna metoda (standardna metoda)

- J
'

VRIJEDNOST PROSTORA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

VZp = 2.393.238,44 x 1/106
VZp =2.393.238,44 x 0,94 % = 22.496,44 kn

Vrijednost zemljista etaZe VI iznosi 22.496,44 kn.

V = (Cisti prihod — Vop (eodisnji prinos na zemljiste) ) x M (multiplikator) + VZp

Vrijednost poslovnog prostora dobije se umnoSkom neto nominalnog prihoda gradevine i
multiplikatora (M). Neto nominalni prihod se dobije tako da se od cistog prihoda oduzme godisnji
prinos na zemljiste, i pribroji zemljistu (VZp).

Vp=(7.681,63 — 1.462,27) x 13,89 + 22.496,44 = 108.883,35 kn

Vrijednost poslovnog prostora — ETAZE VI iznosi 108.883,35 kn.
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
tel. ++385 (0)42 33 18 18, 091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18
faks ++385 (0)42 49 35 94;
E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com
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14 REKAPITULACIJA

VRIJEDNOST ETAZE V1, UPISANE U ZKC.BR. 1465/2,
ZK.UL.BR. 14061, K.O. VARAZDIN

POSLOVNI PROSTOR — ETAZA VI.........coooeveeeeen... 108.883,35 kn

UKUPNO: 108.883,35 kn

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), CL 68. St. 5. , iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti nekretnina od 100.000,00 kn do
1.000.000,00 kn na cijele tisucice.

1ZNOS OD 109.000,00 kn
PREDSTAVLJA SADASNJU PROMETNU VRIJEDNOST
ETAZE VI
KOJA SE NALAZI U POSLOVNOJ ZGRADI, IZGRAPENO.J NA
ZEMLJISNOKNJIZNOJ CESTICI BR. 1465/2, K.O. VARAZDIN,
A KOJA JE UPISANA U
ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK BROJ 14061, K.O. VARAZDIN,

NA ADRESI U VARAZDINU, A. SENOE 1,

U VLASNISTVU:

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D.,
OI1B: 52848403362, Zagreb, Slovenska ulica 24, u cijelosti,
temeljem
Ugovora o zajmu br. 102803 od 01.03.2010. godine,
sa imena
CONING INZENJERING d.d., VaraZdin
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NAPOMENA:

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
POStICi na trzistu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili porez na
promet nekretnina, ukoliko dode do prodaje nekretnine.

Cijena je trzisna i iskazana bez PDV-a.

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

Predmet ovog nalaza i misljenja nije geodetska ili imovinsko pravna provjera. tereti i
opterecéenja na predmetnoj nekretnini nisu predmet ovog elaborata, niti su uzimani u obzir.

Vjestak ne snosi nikakvu odgovornost za eventualnu netocnost koristenih podataka iz
dokumentacije koju je dobio predocenom od Narucitelja.

Varazdin, lipanj 2022.godine
Izradio:

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj
- Zadravec Viadimir, struc.spec.ing.aedif —
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15. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Usluga pruzena od strane poduzeca VIP d.0.0. je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH .
Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o
vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.
Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e
nasa imovina. Mi ¢emo cuvati ove podatke jos najmanje pet godina. Nasa procjena vrijedi samo
za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane vas ili trecih je
nevazece. NaSe potpuno izvjesce mozete dati zainteresiranim trecim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeéa u nasu
listu klijenata. Mi ¢emo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
nam dokumente te nase izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju
stranaka.

16. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim dostupnim
podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima

7. Ispunjavam strucnu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

8. Nitko mi nije pruzao strucnu pomo¢ pri izradi ove procjene.

Varazdin, lipanj 2022.godine

Izradio:
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj
- Zadravec Viadimir, struc.spec.ing.aedif -
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
tel. ++385 (0)42 33 18 18, 091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18
faks ++385 (0)42 49 35 94;
E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com
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17, FOTO PRILOG

Varazdin, lipanj 2022.
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