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sy NARUCITEL)  OCULUS d.o.o, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica e
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dic s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin

Coneram Coaunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.
.o.c. vanatom SURADNIK Karto Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | brojelaborata 42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz2023. [br, |2 |
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= NARUCITEL) OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR ~ 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO
v RERRSIGE VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢éica, 42000 Varazdin
Coneram-Comunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

L SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif,
PROCJENA NEKRETNINE i broj elaborata

42-08-MMXXIII-PN

ot | kolovoz 2023 T br. 13
OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI

Nekretnina: STAN (E-1)
Zupanija; VARAZDINSKA ZUPANIJA
Lokacija: 42000 VARAZDIN, HRASCICA, ULICA PETRA ZRINSKOG 1|
Opéinski sud: VARAZDIN
Zemljidno-knjizni odjel: VARAZDIN
Zk.ul: BZP 556
Z k.&est: 12611
Suvlasmiéki dio; 8
K.o. VARAZDIN
Posjedovni list br.BZP 556
Katastarska &est: 12611
K.o. VARAZDIN
Povriina - etaZirana: 316,78 m?
Pripadak: NEMA
Teret: NEMA, SUKLADNO UPISU U Z K.
Vlasnik: Z.K.-OCULUS d.o.o. iz Hraséice u 1/1 dijela
POSJED - ISTI
Svrha : ZA VLASTITE I POTREBE FINANCIJSKIH INSTITUCJA

Osnovica za vrednovanje nekretnine:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE KOJA SE UTVRDUJE PREMA PROPISANIM
METODAMA ZA PROCIJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Podaci o ovlastenom sudskom vjeStaku i procjenitelju:

Ovlastena Pravna osoba:

Congram - commerce d.o.o. VaraZdin, - sudska vjeStadenja za podrucje gradevinatstva i za procjenu
nekretnina (reg.br: 4 Su-241/2019-5)

Imenovana osoba u pravnoj osobi:
Miroslav Kras, dipl.ing.grad. - stalni sudski vjestak i za procjenu nekretnina
(reg.br:4 Su-316/2020-4)

Ovlastena osoba u pravnoj osobi:
Miroslav Kras, dipl.ing.grad. (reg.br:4 Su316/2020-4)

Congram Commerce d.o.0. {CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mab: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica s
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/0000 ETAZINO
v NELEEINE VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog ), Hras¢éica, 42000 Varazdin
merce QVLASTENA 0S0BA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,
42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz 2023, | br.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narutitelj pracjene OGUEUS d.o.0: , .
Ullca Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin

Adresa nekretnine 42000 Varazdin, Hras¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1

Regija Sjeverna Hrvatska

Zupania Varazdinska Zupanija

Tr2i$ni polo2aj utrivo u odredenom vremenu

\rsta nekretnine

POSLOVNI PROSTOR

Zk.ul.br 566

2.2, br. 12611 B
k.o. 8. Suviasnicki dio 4122/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Posjedovni list broj: Varazdin

k.&.br, 556

lk.o. Varazdin

NGP 316,78 m2

KVP 270,40 m2

BGP 395,98 m2

BV 1041,18 m2

TrziSna vrijednost nekretnine (eur) € 289.000,00

Nova gradevinska vrijednost (NGV) |€ 324.480,00

[Legalitet DA (Uporabna dozvola)

Gradevinska dozvola Nije dostavijena

Uporabna dozvola DA

Napomena nema

Neposredan pristup javnom putu DA
|Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntownice sa stanjem u naravi DA

Energetski certifikat Nije dostaviien

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

PoloZaj (Lokacija) Vrlo dobra

Suvasniki udio: 1/1 100,00%
Odr2avanje nekretnine Odr2avano

Kategorija zemljidta | Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti zemijista za gradnju 100,00%

Namjena zemljista gradevinsko zemijite

Datum vrednovanja 17.8.2023

Datum kakvoce 17.8.2023

Indeks na dan procjene - DZS 154,22
Procjenitelj Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projsktiranje@gmail.com



0CULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 412210000 £TAZNO

NARUCITELJ

NERREINES VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrasdéica, 42000 Varazdin
Comavanm Conumosve  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.
O ATy SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

QVLASTENJA
OVLASTENA PRAVNA 0S0OBA

42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz2023. [br. |5 |

Republika FHirvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radic 2
U red predsjednice suda

Broj: 4 Su-2412019-3
Varazdin, 24, listopada 2019

Na temelju ¢lanka 126, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br, 28 13, 3315,
82715, B216. 1 67'18) i clanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (“Narodne
novine” br. 38 2014, 1232015, 29 2016, - Ispravak i 61 2019.). povodom zahtjeva pravne
osobe CONGRAM-COMMERCL d.o.o. iz Varazdina, Krste Hegedusica 13. predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIJESENJE

Pravno  asobi CONGRAM-COMMERCE  d.o.0. ¢z graditelistvo,  inzenjering.
projektiranje i trgovinu sa sjedistem u Varazdinu, Krste Hegedusica 13, ponovne se
dozvoljava obav ljanje poslova sudskib vieStacenja za podrugje gradevivarsiva i za procjenu
nekretnina, na podruciu Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od cetiri (4) godine

ObrazloZzenje

Pravng  osoba CONGRAM-COMMIRCE  doo za graditehstvo, inzengering.
projektiranje i trgovinu, podnijela je po ovladtenoj osobi. direktoru Miroslavu Krasu. dipl ing
gradevinarstiva zahtjev za ponovaim davanjem ovlastenji - dozvolom za obaylanje poslova
sudshib vjestacenia za podrugje gradevinarsiva i 7 procienu nekretning, uz koji je prilozena
svi potrebna dohumenticija propisana Pravilnikom o stadnim sudskhim s jestacini (us jerenje
da se ne vadi postupak protiv pravne osobe izdano od strane nadle/nog suda. zakljucen
ugover o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova sudskih viestadenja 2 pravnu
osobu. dokaz da stalni sudski viestah Miroslay Krad radi o 10§ pravnoj osobi. e popis
obav lienih vjestacenja u prethodnom razdobljuy

Slijedom navedenoga. po utvrdenju da ne postoje zapreke iz clanka. 2. Pravilnika.
predsjednica suda rijesila je kao uizreei nesenja
Propisana sudska pristojba Tar. br, 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama

Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine™ br. 125 11,), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenji moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dina dostave riesenia
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom - preporudeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva prestika rjesenja @ o istoj odiucuje Ministarsivo pravosuda R1L
I’rcdsicdnicu suda

Snjezanad Irupckvéuhij an

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgec prajektiranje@gmail.com



OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZINO

NARUCITELJ

AR, VLASNISTVO (E-2) ‘
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin

Consram Commnorce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

LS SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolavoz2023. [br. |4 |

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

OVLASTENA FiziCKA 0SOBA

L
f.l:.
S
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazding
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-316/2020-4
Varazdin, 18. 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 vjc3tacima ("Narodne novine”
br. 38/14.. 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19). predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintari¢. donosi

RIESENIJE

Miroslav Kra3, diplomirani in2enjer gradevinarstva iz Varazdina, K. Hegedusiéa {3,
OIB: 03581716247 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i
pracjenu nekretnina, rjeSenjem broj 4 Su-79/2017-4 od 17. veljade 2017., ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, na podruéju Zupanijskog
suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine. a koje imenovanje teée od 18. sije¢nja 2021,

ObrazloZenje

Miroslay Kra3, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjey 2
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina.
uz koji je priloZzio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
viestacima (presliku posljednjeg rjeSenja o ponoviom imenovanju, ugovor o osiguranju od
udgovornosti zu obavljanje poslova sudskih vjestatenja. popis predmeta u kojima je obay jeno
vjestadenje u proteklom razdoblju, potvrdu o zaposlenju, uvjerenje da se ne vodi kazneni
postupak te potvrde o stru¢nim usavrdavanjima),

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 fjesenja.

Propisana sudska pristojba Tur. br. 36. Uredbe o Turifi sudskih pristojbi (NN br. 33/19).
placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku;

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenija.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom . potideno Zupanijskom sudu u Vara2dinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja. a o istdj udlucts}cmlgmwo pravosuda i uprave RII.

' o Prégisiednik suda

%dchvkb) Pintaric

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge projektiranje@gmail com



 NARUGITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - B. Suvlasnicki dio s odredenim omjeram 4122/10000 ETAZNO
v DNERRETNING VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrasdica, 42000 Varazdin

Conavam Giammnerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
At vABazEm SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE |
INANSTVENE LITERATURE

Zakon o vlasnidtvu | drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12)

*  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20717, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19,
125/19)
+« Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13, 20/17, 39/19,
125/19)
»  Zakon o zemlji¥nim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz 2023, | br.

x®

*

*  Zakono drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)
*  Zakono posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

*  Zakono financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)
- Zakon o turistitkom i ostalom gradevinskom zemlji¥tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/10)

*  Zakon o sudovima (NN 28/13)
*  Zakono pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

*  Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11;
55/12)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljita, odnosno gradevina u kampovima,
+  natinu isplate kod civilne diobe, naginu utvrdivanja trzi¥ne cijene ostalog gradevinskog zemljita za koje je
na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o naginu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljista u vlasnidtvu
» Jjadinica lokalne samouprave te nadinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistiCkom zemljistu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

*  Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08: 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

*  HRN EN ISO 9836/201 1 (izratun povriina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
+ Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i
iznosa tro$kova komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

*  Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik (NN 79/14)
Vladimir Krtali¢ : Nagela procjene trzigne vrijednosti

nekretnina (HDSV 2007.)

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-cam.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.o0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki diec s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO
v REREEINNE VLASNIETVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskag 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin
Consram-Conmunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.

e SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
42-08-MMXXIlI-PN | dat. [ kolovoz2023. [pr. |8 |

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata
TVRTKA

Congram-Commerce d.c.0. Varazdin (CGC d.o.0.)

NARUGITELJ

OCULUS d.o.0. 0IB: 41963704283
42000 Varazdin, Hras¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1

NEKRETNINA

POSLOVNI PROSTOR = u podrumuy, prizemlju i katu zgrade
mjeSavite uporabe

B. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000,
ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Ulica Petra Zrinskog 1, Hraéica, 42000 VaraZdin
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[ NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica e
| v POSLOVNI PROSTOR - B. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/0000 ETAZNO

NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varaidin
Conaram Conumerce  0VLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
I SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj etaborata

1. ZADATAK

42-08-MMXXIII-PN kolovoz2023. | br. [9 |

Na zahtjev naruditelja, tvrtke OCULUS d.o.0. iz Hrad¢ice, Ulica Petra Zrinskog 1, potrebno je
izraditi procijenu trZine vrijednosti nekretnine — u naravi — POSLOVNI PROSTOR (uredska
namjena) - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO VLASNISTVO
(E-2) u podrumu prizemlju i katu zgrade mjedovite uporabe, u Varazdinskoj Zupaniji, u gradu
Varazdinu, Hra3¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1, upisana u zemlji$no-knjizni odjel VaraZdin,
Op¢inskog suda u Varazdinu, z.k.&est. 12611, u z.k.ul.br. 556; suvlasniZki dio: 8 k.o. Varazdin,
odnosno kat. &est. br. 12611 upisanoj u p.l. 556 k.o. Varazdin — BZP.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je | WSSy RE] codine, koji je isti kao

i dan kakvodée (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predogene

dokumentacije i o¢evida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 04. kolovoza 2023. godine.

TRZISNA vrijednost nekretnine — POSLOVNI PROSTOR (uredska namjena) - 8. Suviasnicki
dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2), u gradu Varazdinu,

Hra3¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1, na dan vrednovanja procjene.

Definicija trziSne vrijednosti; U skladu s propisima HNB-a i EBAe triiénu vrijednost nekretnine
predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trZi$nim uvjetima nakon odgovarajuéeg
marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim injenicama te je
postupila razborito i bez prisile

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ¢e naruditelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje
trzidne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Mirostav -~ 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUGITELS OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica

‘ POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dic s odredenim omjerom 4122/10000 Z
v NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2) n ETAZND
LOKACLIA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica, 42000 Varazdin
Congram Canmmoren OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
o vanaties SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

1.1. Prostorna identifikacija

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na
prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu Europu. Granigi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na
istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42%
stanovni§tva, a najznagajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok
svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1% stanovni$tva. Kopnena povrsina iznosi
56.542 km? a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politiko
srediste zemlje.

Prema politi¢kom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih
naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je &lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske
organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog
ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

VaraZdin se nalazi na 16°20'33" isto¢ne zemljopisne duZine i 46°18'29" sjeverne zem!jopisne
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 - topli¢ku goru. Grad Varazdin se
sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeveru Hrvatske. Grad se nalazi na vrlo vaznom
zemljopisnom podrudju te se s pravom naziva "sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu se
nalazi jo$ uvijek nedovoljno iskoriten "hrvatski koridor" Budimpesta - Zagreb - Rijeka, s
prometnicama koje se odvajaju od isto¢nog alpskog puta i prikljuuju se na vaZnu europsku
transverzalu,
o Varazdin

-

Vara3din na zemljovidu Hrvatske

Klima u Varazdinu je umjereno kontinentalna.

Congram Commerce d.a.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR -~ 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerem 4122/10000 ETAINO

? DERREIN VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1. Hraéica, 42000 Varazdin

Conaram Camnorae  QVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
droc vacateen SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aadif.

PROCJENA NEKRETNINE | brojelaborata___[ 42-08-MMXXI-PN | dat. [ kolovoz2023. [br. |71 |

Industrijsko je srediste, a najrazvijenije grane industrije su prehrana , gradevinarstvo, tekstil,
metalopreradivacka i drvopreradivacka.

Varazdin je, uz Zagreb, najznacajnije kulturno srediste sjeverozapadne Hrvatske.

Od poznatih kulturnih dogadanja, u Varazdinu se odrZavaju Varazdinske barokne veleri,
Spancirfest, Trash Film Festival, te druge kulturne manifestacije. U Varazdinu se takoder
odrZzava i najposjeceniji kazali$ni festival u Hrvatskoj "Tjedan smijeha", u organizaciji
Kerekesh Teatra.

Kulturno-povijesna atrakcija VaraZdina su i Purgari, odnosno VaraZdinska gradanska garda.
Osim sedam osnovnih §kola, na podru¢ju grada postoji nekoliko srednjih Skola, fakulteti, vige
i visoke $kole, vrlo poznata osnovna i srednja glazbena $kola, te centar za obrazovanje djece s
posebnim potrebama

Nekretnina (premet procjene) se nalazi u u urbano definiranom naselju koji karakterizira veéim
dijelom kolektivna stambena izgradnja s pratecim sadrZajima u neposrednom okruZenju, koje
je integrirano u gradsku mrezu komunalne infrastrukture.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira
mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.
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Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/tax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



‘ NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica ™ i
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom &122/1000g 0
v [ERRETINE VLASNISTVG (E-2) ETALN

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraddica, 42000 Varazdin
Coneram Comnerce  OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
o vansttey SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

42-08-MMxXIlI-PN [ dat. | kolovoz2023. [br. |12 |

Predmet ove procjene je nekretnina —poslovni prostor (uredska namjena) u podrumu, prizemlju
1 katu zgrade mjes$Sovite uporabe, koja se nalazi se sjeverozapadnom zapadnom dijelu grada
Varazdina, naselje Hra3¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1, (blizina trgovina i dr.). Nekretnina je
locirana uz javnu prometnu povr§inu — asfaltiranu gradsku prometnicu.

Parkiranje (promet u mirovanju) rijeSeno je vanjskim otvorenim parkirali¥nim mjestima ispred
objekta.

Okoli§ je zatravljen, hortikulturno ureden, kolni i pje$acki prilazi su asfaltirani.

[zlaz na JPP je neposredan.

Do nekretnine koja je predmet ove procjene, dolazi se direktno iz ulaza (odvojeni ulazi u
stambeni i poslovni prostor). Vertikalna komunikacija unutar etaze omoguéena je dvokrakim
stepenistem.

Poslovni prostor je trostrane orijentacije — I-Z-J.

Teren na kojoj je smjestena zgrada je ravan u odnosu na kotu nivelete prilazne ceste, odnosno
vizualno nije primjeéena njegova veca denivelacija.

Gradevina je spojena na sljede¢u komunalnu infrastrukturu (javna vodovodna mreZa, gradska
kanalizacija, elektro mreZa, plin, telefon).

Oprema poslovnog prostora u smislu namjestaja nece biti predmet ovog procjembenog
elaborata, odnosno nece biti njegov sastavni dio kod formiranja trZiine vrijednosti nekretnine.

Poslovni prostor su u potpunosti dovrSen i privedeni osnovnoj namjeni —ured.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranja@gmail.com



NARUCITELJ

v NEKRETNINA
LOKACIJA

Conavanm-Conunerce  OVLASTENA 0S0BA
oo vanatoe SURADNIK

PROCJENA NEKRETNINE

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-2)

Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin

Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
broj elaborata

42-08-MMXX111-PN | kotovoz 2023,

1.2. Opis procjenjivane nekretnine na dan ocevida 04. kolovoz 2023,

POSLQVN| PROSTOR

ENI
- namjena
- tip-zgrade
- orjentacija
- etaza

- katnost objekta

- prilaz

- parkiranje

- svijetla visina prostorija
- zona

- okolne gradevine

B/ konstrukcija
- temelji

- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija

- kroviste

- pokrov

- limarija

- fasada

- stolarija

-vertikalna komunikacija

etaZa 2 - poslovni prostor - ured
samostojedi

trostrana - I-Z-]

pd+pr+ kat

pd+pr+1

iz javne asfaltirane gradske prometnice

na vanjskom otvorenom parkiraliStu ispred objekta
pd - 2,40 m; pr - min 2,80 m, kat min. 2,20-2,60 m
prema PPUG VaraZzdina - S (stambena namjena)
iste ili sli¢ne katnosti i pretezno stambene namjene

a-b temeljne trake ispod nosivih zidova

a-b i zidani opekom

a-b i fert strop

a-b

viSestre$no, drvena konstrukcija, obijena daskama + §indra
Sindra

pocinéana, bojana

sep

pvc + izzo staklo

unutarnje dvokrako stepeniste

¢/ instalacije javna vodovodna mreZa, kanalizacija, elektroinstalacija, telefon,

- oprema prostora:

D/ uredenje

-obrade podova

plin (grijanje - etazno plinsko radijatorsko)

standardna + klima

podrum - keramika u svim prostorijama
prizemlje, kat - keramika, parket (ovisno o namijeni
prostorija)

Congram Commerce d.o.0. {CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com
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" ~ NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnitki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO
v NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hra¢éica, 42000 Varazdin
Conmram Conunesce . OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
rue. VaRatos SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,

| 42-08-MMXXiN-PN | dat. | kolovaz 2023, | br,

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

- obrade zidova oZbukani i bojani, keramika u kupaonama i dijelu kuhinje
kod radne plohe

- obrade stropova ozbukani, zavrino bojani

- oprema sanitarija: wc, umivaonik, tu$ kada - bolje kvalitete

E/ gradnja 1992 godine

F/ odrzavanje odrzavano

G/ OVK 100 godina

H/ legalitet Gradevinska dozvola klasa: UP/1-361-03/92-01/187 izdana

u VaraZdinu 95.10.1992 godine (podatak iz Uporabne)
Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-04-94-01/49; urbroj:
2186-04-03-94-3 izdana u VaraZdinu 27.07.1994 godine (u
prilogu)

I/ energetski certifikat  nije dostavljen

Congram Commerce d.0.0. {CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: egc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskeg 1, Hras¢ica —y
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasni¢ki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZINO
v p 3L VLASNISTVO (E-2)
: LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin
Conevam-Conunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
ST SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE braj elaborata 42-08-MMXXHI-PN dal. | kolovoz 2023.

2. REZULTATI OCEVIDA S KARAKTERISTICNIM
FOTOGRAFIJAMA

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tet/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com
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SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

prizemlje

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO

AR VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 VaraZdin
Conurans Conuweran  OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), 0iB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com

42-08-MMXXII-PN [ dat. | kolovoz2023. [br. |16 |
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NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO

v NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
- LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varadin

Commram-Conunesce  0YLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.

CoeeTaTy SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,
PROCJENA NEKRETNINE | ___broj elaborata | 42-08-MMXX!Il-PN | dat. | kolovoz2023. [br. |17 |

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com



" wmsssmmmy NARUGITEL)  OCULUS d.o.o, Ulica Petra Zrinskog 1, Hradéica ~ i il
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNOG
v AL VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica, 42000 Varazdin
Congvam Cammerws  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

Wt vaDALIS SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 42-08-MMXXII-PN | dat. | kolovoz2023. |br. |18 |
3. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE N EKRETNINE

To su pravna i stvarna fizikalno-tehni¢ka svojstva, poloZaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obuhvacdaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koritenja, prava i terete
koji utje¢u na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljezZja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja nekretnine

Stanje nekretnina (obiljeZja nekretnine koja utjeéu na vrijednost)
- Nekretnina je stara 31 godinu, vrlo dobro odrZavana, adaptirana, te nisu primijeena
nikakva odtecenja koja utjeéu na funkciju i vrijednost
- izvedena je kao a-b konstrukcija sa zidanom ispunom OVK = 100 godina (prema
Pravilniku)
- Lokacija - vrlo dobra, izlaz na JPP

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O

SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljista 0 ——Tde_el ;';;jednosti u postotcima
! g -
[ o 50-80% i
| I 25-60% ]|

- ista je opterecena zabiljezbom u ZK.
- okolno zemljiste je asfaltirano i djelom hortikulturno uredeno.
- Nekretnina je smjestena unutar granica gradevinskog podrugja, odnosno obuhvaéena

je sa PPUG Varazdina

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 0462/320-560, mob: Miraslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.prajektiranje@gmail.com



~ NARUCITELJ
NEKRETNINA

. ! LOKACLJA

Coouminn Conunerse YL ASTENA 0SOBA
SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

W varasiem

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskug_l, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO

VLASNISTVO (£-2)
Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin
Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

Karlo Kras, mag.ing.aedi,
broj elaborata

42-08-MMXXIII-PN

Gradevinsko podruéje naselja Hraséica

—

IZGRAEE NG

B NON

NE UL RADE MO

MJESOVITA NAMJENA - visestambeni objekt

SR UTHE | SCURNGENE JOKE CHCKATA SUSESHE

)

| dat. | kolovoz 2023,

| br,

[ETEIRY

STAMBENA NAMJENA - neizgradeni ) neuredeni dio gradevinskih
podrucja definiran je tockom 12.1.5. Odredbs za provedbu Plana

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 01B: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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OCULUS d.a.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO

NARUCITELJ

NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
N LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica, 42000 VaraZdin
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- FIZICKI RIZICI
- Karta potresa - 0,18
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- Procjena rizika od katastrofa
PROCIENA RIZIKA OD KATASTROFA U REPUBLICT HRV TASKOJ

RIZIK: Kfizista
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- Procjena rizika od polava - umjerena
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NEKRETNINA
LOKACIJA

Caomovaun Commesoe . OVLASTENA 0SOBA

SURADNIK

‘. *‘ Prathodna procjena riafka pd popizya X1

Plan upravijanja vodnim podine jimas 1012.-2027
PRELIMINARNI RIZIK OD POPLAVA

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskag 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suviasni¢ki dio s odredenim omjerom 412270000 ETAZINO
VLASNISTVO (E-2)

Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 VaraZdin

Miroslav Kra$, dipling.grad.

Karlo Kras, mag

T,

broj elaborata

.ing.aedif.

| 42-08-MMXXII-PN

dat, | kolovoz 2023, br. m
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_ ~ P ——

FI2CKI RIACI
58 | Rizik zagadenja iz okolida ne posfojl rizik
59 | Rizik od poplave vrio mali
80 | Podlo2nost na kiizanje niska podloZnost
61 | Potresna opasnost umjerena (wino ubrzanje <0,18g)
- 62 | Rizik podizanja razine mora ne postoji rizik

Congram Commerce d.0.0. {CGC d.0.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com
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LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin
Consvam - Comumerce  OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
do.0. vaDazOm SURADNIK Karlo Kra, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata 42-08-MMXXII-PN | dat. | kalovoz 2023, mm

4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

Izvori: www.dzs,he, hitps://ec.europa.eu/eurostat/

Prema podacima DZS-a, dugogodisnji rast hrvatskog gospodarstva naglo je zaustavljen u 2. tromjesedju 2020.
zbog izvanrednih mjera pokrenutih u svrhu spre¢avanja Sirenja epidemije virusa Covid-19. Novi rast BDP-a
zapoteo je rekordnom stopom od 16,9% zabilieZenom u Q2 2021, koju su slijedile stope rasta od Q4 2021 do Q2
2022. u rasponu od 9,7% do 7,7%.

Drugu polovicu 2021. i prva tri kvartala 2022. obiljeZile su rekordno visoke stope inflacije, &iji su uzroci uvezena
inflacija, oporavak osobne potro&nje i statistitki uzroci, a jedan od glavnih faktora rasta je i energetska kriza koja
je zapocela u Q3 2021 te eskalirala u Q2 2022 s poCetkom rata u Ukrajini.

Demografski trendovi

Izvorn. www.dzs.hr

Demografski trendovi iznimno su negativni — prema prvim rezultatima popisa stanovni3tva iz 2021. broj stanovnika
smanjio se za 9,25% u proteklih 10 godina. Na smanjene populacije najvide je utjecao negativan prirodni prirast, a
zatim broj stanovnika odseljenih u inozemstvo, posebno mlade populacije medu kojom viada najveéa potraznja za
nekretninama.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opéenito

lzvorl; www.hgk.hr, www.hnb.hr, www.dzs.hr, Ministarstve financija — Porezna Uprava

Dugogodisniji rast gospodarstva 2020. naglo je zaustavijen pojavom pandemije virusa Covid 19, koja je uzrokovala
globaine poremecaje i nove trendove. Epidemija je znatno ublaZena tijekom 2022., no i dalje su prisutne
gospodarske posljedice koje je potaknula.

Unatog turbulentnim kretanjima u gospodarstvy, trZidte nekretnina pokazalo je znagajnu stabilnost, a vecina trZi&nin
parametara nastavila je pozitivni zamah.

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola u Hrvatskoj naglo je rastao 2016. i 2017. dosegnuvsi godidnju sumu od
cca 9400 izdanih dozvola, koja se zadrZala i 2018. te porasla na cca 9900 izdanih dozvola u 2019. U 2020. broj
izdanih gradevinskih dozvala bio je na razinama iz 2017. i 2018. U 2021. izdano je rekordnih 10.550 gradevinskih
dozvola, a u prvih osam mjeseci 2022. 5,7% dozvola vi§e nego u istom razdoblju 2021.

U 2021. nastavljen je trend rasta vrijednosti izvréenih gradevinskih radova (11,6% y-0-y), koja od 2018. raste po
godisnjoj stopi veéoj od 10%, uz nesto sporiju stopu rasta zabiljezenu 2020. (3,4%). Trend rasta nastavljen je i u
prvoj polovici 2022 uz godi$nju stopu rasta od 10,4%.

Zbog poremedaja u proizvodniji i distribuciji materijala potaknutih epidemijom Covida, u 2021. je doSlo do shaznog
rasta cijena gradevinskog materijala. Vecina cijena dosegnula je vrhunac tijekom H2 2022, no gradevinske tvrtke
su i dalje pod pritiskom zbog nedostatka radne snage i energetske krize.

Prema podacima Porezne uprave, broj kupoprodaja nekretnina naglo je porastao 2018., kada je zabilieZeno cca
109.000 kupoprodaja. U sljedeée dvije godine broj je najprije stagnirao, a zatim blago pao, no u 2021. je zabiljeZeno
oko 122,7 tisuéa kupoprodaja, $to je najvedi broj u proteklih 10 godina.

Visegodis$niji trend rasta ukupne vrijednosti izvr§enih transakcija zapogeo je 2016., uz iznimku pada 2020. godine.
Vrijednost izvrdenih transakcija u 2021. poveéana je za 26,3% u odnosu na 2020. u prometu nekretnina oporezivim
porezom na promet nekretnina, odnosno za 27,2% u prometu nekretnina koje se oporezuju u sustavu PDV-a, a
obje vrijednosti su vece od vrijednosti zabiljeZenih u pred kriznoj 2019. godini. Prema prvim podacima za 2022., u
prvih 8 mjeseci 2022. vrijednost izvréenih transakcija bila je za 41,7% veéa u odnosu na isto razdoblje 2021.

Kretanje cijena stambenih nekretnina
Izvori: www.dzs.hr, burza-nekretnina net.hr/statistike, ZANE istraZivanja, https://apn.hr/
Prema podacima DZS-a, cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u proteklih nekolike godina biljeze snaan rast, a
sve rubrike zabiljeZile su rekordnu godidnju stopu promjene u H1 2022.: novi stambeni objekti (20,3%) i Grad
Zagreb (16,0%) u Q1 2022., a rubrike postojeéi stambeni objekti (13,3%), Jadran (12,8%) i ostalo (15,2%) u Q2
2022,
TromjeseCne stope rasta znagajnije su varirale u svim promatranim rubrikama, no u 2. kvartalu 2022. sve
promatrane rubrike biljeZe blagi rast u rasponu od 0,9% u rubrici novi stambeni objekti do 6,4% u rubrici ostalo.
Indeks cijena stambenih objekata takoder je u visegodi$njem porastu, u Q2 2022 zabiljezen je rekordno visok
indeks u svim promatranim rubrikama, a najvisi je u Gradu Zagrebu (175,12 Z

DRZAVNI Trompeacdne clope promjene, 2 (pralhodno trom: o K

ZAVOD 5 | Gradrissly 10005 of chan
STATISTIKL) =

weupno

04 2021. 25 39 2] 24 39 14 9. 150 8.4 a8 1"M? 41
Q12022 590 92 3 45 33 84 135 203 125 16.0 109 144
Q2022 37 09 42 a8 29 64 136 159 133 1438 128 152
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Potraznja je vecinom potaknuta od strane lokalnog stanovnidtva u potrazi za trajnim rieSenjem stambenog
zbrinjavanja u Zagrebu i u kontinentalnom podruéju, a na obali je prisutna snazna potraznja stranaca. Osim ponude
i potraznje, na stambeno trzi$te u posljednjih pet godina znagajno je utjecao i drzavni program subvencioniranja
stambenih kredita, zbog kojeg se u vrijeme natje€aja za subvencije biljeZi nagli perioditki rast trazenih cijena
stambenih nekretnina. Od pokretanja programa realizirano je vie oko 27.700 subvencioniranih kredita, od toga
oko 5500 kredita na natje¢aju odrzanom 2022., &to je najveci broj realiziranih kredita po natjeaju. U proteklom
kratkoro&€nom razdoblju potraznja je dodatno potaknuta postupkom uvodenja eura kao nacionalne valute te
rastu¢om stopom inflacije.

BN indeks koji prati kretanje cijena

stambenih nekretnina na podruc¢ju RH
pokazuje gotovo konstantan trend rasta
prosjecnih realiziranih cijena
nekretnina, uz iznimku Q1 2020. Od

pocetka 2022. godine do rujna 2022.
godine, BN Index je porastao za 9,6 %.

Izvori: Ministarstvo financlfa — Porezna uprava, Ekonomski institut Zagreb

Prema podacima Porezne uprave, od 2016. do 2021. broj kupoprodaja gradevinskog zemljita u Republici
Hrvatskoj uglavnom je rastao, uz iznimku blagog pada zabiliezenog 2017. i 2020. Godiénje stope rasta broja
kupoprodaja znaéajnije su varirale, a najvete stope rasta zabiljeZene su 2018. (40,9%) i 2021. (30,9%),

Godisniji indeksi cijena gradevinskog zemljiSta na podrugju GUP-a Grada Zagreba u 2021. bilieZe najvise brojke u
gotovo svim promatranim rubrikama u proteklom petogodisnjem razdoblju. Najveci indeks za zemljidta stambene
(8) i mjeSovite - preteZito stambene namjene (M1) s kin=1.0-1.7 zabiljeZen je na podrugju Dubrave (153.6, @ 2015.
= 100), a za zemijiSta iste namjene s kin=0.5-0.7 na podru&ju CB Pantov&ak - Tuskanac - Medve$Zak (136.1).
Zemijidta mjeSovite namjene (M, M1 i M2) s kn =2.5-3.5 te proizvodne namjene (I, G) s kin=1.2-2.0 na podru&ju
PPGZ-a takoder bilieZe visoki godi$nji indeks od 125.0, odnosno 130.3.

Medijalna cijena gradevinskog
zemljista (HRK/m?) po Zupanljama u =
2021. godini

Prema analizi EIZ-a, u 2021. ostvarene su
23.633 kupoprodaje  gradevinskog
zemljiSta ukupne vrijednosti od gotovo
13,7 milijardi kn. U usporedbi s
prethodnom godinom, ostvareno je 45,7%
vi§e kupoprodaja, a vrijednost prodanog
gradevinskog zemljiSta zabiljeZila je rast
od 58,7%.

Pet Zupanija s najveéim brojem
kupoprodaja u 2021. su Zadarska,
Istarska, Splitsko-dalmatinska,
Primorsko-goranska i Zagrebacka
Zupanija, a u njima je ostvareno 64,5%
ukupnog broja kupoprodaja u 2021.
Medijalna cijena gradevinskih zemljista
u 2021. godini iznosila je 337 kn/m?, §to
je godidnje poveéanje od 17,4%.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com
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OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dioc s odredenim omjerom 412210000 ETAZNG

VLASNISTVO (E-2)

Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varaidin
Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

. Karlo Kras, mag.ing.aedif.

Kretanje cijena poslovnih nekretnina
Izvori: Colliers Internalional; www.dzsa.hr; ZANE istrazivanja

Uredski prostori

Industrijski prostori Lokali

Trziste  uredskih  prostora
uspje$no je prebrodilo Covid
krizu jer se socio-loska
komponenta pokazala bitnom za
poslovanje. Zbog novog nacina
ra-da sve su traZeniji fleksibilni
prostori.

Unatoé snaZnoj potraznji za
prvoklasnim uredima i iznimno
niskim stopama nepopunjenosti
u Zagrebu, zakupnine su tek
blago porasle. Visoka stopa
inflacije utjecat ée na zakupnine
zakupaca S ugovorenom
indeksacijskom klauzulom.

ZAGREB
Ukupna povrSina 1.500.000 m?
Stopa nepopunjenosti 4,0%
Zakupnina klase A 13 EUR/m?
Snazan rast troskova

gradevinskih radova, zemljista i
energenata jo$ uvijek se nije
prelio na  zakupnine, ¢&iji
prosje€an iznos nije dovoljan za
postizanje dobiti koju ocekuju
potencijalni developeri te stoga
razvoj novih projekata jo$ uvijek
ne prati potraznju.

Uredski prastori u RH - izdane grad. dozvole |
zavrdeni prostorl (1000 m?)

200 = lzdane gradevinske dozvole
zavr$eni prostori
1

100 |
oili'll I I I

2018. 2019. 2020. 2021. 2022,

Nakon dugogodisnjeg Sektor trgovine dosegnuo je
perioda stagnacije, u 2021. je razinu prometa iz vremena
zapoeo snazan  razvoj prije Covid krize, no visoka
segmenta industrijskih stopa inflacije smanjila je
nekretnina, a na tristu vlada kupovnu moé gradana, pa su u
snazna potraznja od strane iduéem razdoblju izgledne

svih sudionika. promjene u zakupninama i
Gradnja logisti¢kih prostora 0Stvarenom prometu.
zastu-pljena je " = 7AGREB

industrijskim zonama diljem Ukupna povrina trg. centara  630.000 m?
Hrvatske, a najpozeljnije su Stopa nepopunjendsti u
zone u okolici vedih gradova.  najuspiesniim centrima
Mikrolokacijski, potraznja je |
najjaa za nekretninama

3%

dalje je aktualan trend

; ’ e @M< izgradnje manjih trgovackih

loc1-ra.mm u blizini krajnjih centara diliem zemlje, a

korisnika (,last mile®). najce$ée se radi o retail

I 7 = <o vima u manjim
Ukupna povriina 1.300.000 ? gradovima.

Stopa nepopunjenosti 2,5%

Zakupnina klase A 6 - 8 EUR/m? ZAKUPNINE
R . . Trgovacki centri 10-45 EUR/m?
Vecina novoizgradenih Retail parkovi 9-12 EUR/m?

prostora u Zagrebu u
proteklom periodu izgradena
je za trZiSte i uspjeéno
komercijalizirana prije
dovrsetka izgradnje. U najavi
je nekolike veéih projekata
Eijim dovrsetkom ée
znacajnoc narasti ponuda
raspoloZivih prostora.

Retail parkovi se zbog niZih
troskova za developere i niZih
zakupnina te blizine ciljane
populacije pokazuju kao
optimalan proizvod u vrijeme
inflacije, pa se i u iduéem
razdoblju o¢ekuje nastavak tog
trenda.

Zgrade za trgovinu na veliko | malo - izdane
grad. dozvole | zavr3eni prostorl (1000 m?)

300 = lzdane gradevinske dozvole

Ind. prostor| | skladidta u RH - izdane grad. :
©zavrieni prostori

dozvole | zavr3eni prostorl (1000 m?)
60 = [zdane gradevinske dozvol 200

0 ; I
| OzavrSeni prostori ‘
400 | 100 | | Tm— B
| |
LB VLR
200 : I 0 N . i
‘I; ‘—‘ | 2018. 2019. 2020. 2021. 2022.
|
ol INR | ||
202:

2018. 2019. 2020. 2021.
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NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hragéica, 42000 Varazdin
Commrain Comnerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
T SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

iz-05-MMXI-PN | dat. | iolovoz 2023 br. | g5 |
5. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Popis dostupne dokumentacije dobivene od naruditelja

v' E-BZP-Izvadak iz BZP-a izdan u Opéinskom sudu u Varazdinu, Zemlji$no knjizni odjel
Varazdin, za z.k.&.br. 12611 upisanu u z.k.ul. 556, suvlasni¢ki dio 1 k.0. Varazdin

v" E-Kopija katastarskog plana

v’ Uporabnu dozvolu klasa: UP/I-361-04-94-01/49; urbroj: 2186-04-03-94-3 izdana u
Varazdinu 27.07.1994 godine (u prilogu)

v’ Elaborat etafnog vlasni$tva izraden od GuZvinec Tomislava, ing.geod. od 19 lipnja

2023 godine

Osvrt na legalitet zatefenih objekata

v’ Namjena, oznaka i povr$ina z.k.&est. br. 12611 upisane u z.k.ul. 556, k.o. Varazdin u z.k.
izvatku, odgovara namjeni, oznaci i povriini kat. &est. br. 12611 k.o. VaraZdin, upisanoj u
posjedovnom listu br. 556 - BZP.

v Zemljisne knjige i katastar uskladene su nomenklaturom i povr§inama - BZP

v’ Zgrada je upisana u zemlji¥nim knjigama i posjedovnom listu, te je ucrtana u priloZenoj e-
kopiji kat. plana.

v’ Izvedeni objekat povrsinski odgovara upisanom, a oblikovno i poloZajno ucrtanom stanju.

v' Kao zemlji$no knjizni vlasnik nad procjenivanom nekretninom (poslovnim prostorom)
upisana je tvrtka OCULUS d.o.o. iz Hra¢ice ul/1 dijela

v’ Za gradnju objekta izradena je projektna dokumentacija i izdana je Gradevinska dozvola u
Varazdinu 05.10.1992 godine.

v’ Projektna dokumnetacija i Gradevinska dozvola su zatraZene, ali mi nisu dane na uvid.

v’ Za izgradeni objekat izdana je Uporabna dozvola u VaraZdinu 27.07.1994 godine (u
prilogu)

v’ Zgrada je etaZirana.

v’ Vlastitom izmjreom, utvrdeno je da izvedena povriina procjenjivane etare odgovara
etaZiranoj povrsini i povr§ini upisanoj u BZP

v Procjenjivana nekretnina ima neposredan izlaz na JPP.

v’ Energetski certifikat je zatraZen, ali nije dostavljen.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334

tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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oLt £ YADAL S SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
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TVRTKA
Congram-Commerce d.0.0. Varazdin (CGC d.o.0.)

NARUCITELJ

OCULUS d.o.0. 0iB: 41963706283
42000 Varazdin, Hras¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1

NEKRETNINA

POSLOVNI PROSTOR - u podrumu, prizemlju i katu zgrade
mjeSovite uporabe

8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000,
ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 VaraZdin
¢.k.br. 12611 z.k.ul. 556 k.0. Varazdin

BROJ ELABORATA
42-08-MMXXII-PN

VRSTA ELABORATA
PROCJEMBEN! ELABORAT
OVLASTENA 0SOBA
Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
SURADNIK

Karlo Kras, mag.ing.aedif.
MJESTO | DATUM 1ZRADE
Varazdin, kolovoz 2023.

TEHNICKI DIO ELABORATA
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1. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrine nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
cijena 1 m? korisne povriine iste.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obitaje
u uobitajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrZiSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode il imetoda uz po3tivanje znataja
kojeg daje koridtena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je
osnovna,a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
» POREDBENA METODA - samo za zemljiste

» TROSKOVNAMETODA

» PRIHODOVNA METODA

POREDBE DA
je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi¥ne vrijednostin eizgradenih i izgradenih

zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
je postupak prerafunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih ¢estica,
pribliznih vrijednosti zemljita odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu
koeficijenata za preratunavanje.

Congram Commerce d.o.o. (CGC d.o.0.), OI1B: 55463728334
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PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

| 42-08-MMXXII-PN | dat. | kolovoz 2023,

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE
su koeficijenti pomoéu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU

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

Koridtene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktor izgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske éestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda;
a posebno kod samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
nagradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod
novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti
tro$kova gradnje buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrZavanje i koje zahtijevaju visoke tro§kove rekonstrukcije i modernizacije ako tro§kovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro$kova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene tro§kovne metode uzimaju se u obzir normalni troS§kovi gradnje,
umanjene vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i $tete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je

stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trZidtu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni zna¢ajnim odstupanjima ili znaéajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na
trzistu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditii na temelju perioditki razli¢itih prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trZiStu iz utvrdene vrijednosti zemljista uveéane za kapitaliziranu razliku
tistog prihoda i odgovarajuéeg ukamaéivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV=(PG-VZxp) xM+VZ; M = (qn-1)/qn(g-1)

q=1+(p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = &isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka kori$tenja
gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izrafunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemlji$ta na temelju buduéeg prihoda. U tom sluéaju vrijednost
zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemlji$ta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Zestice.

ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata za poslovni prostor koristena je isklju¢ivo
PRIHODOVNA METODA za procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN
105/15).

Pomoéna metoda nije koristena.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Mirostav - 098-390-747,
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2. IZRACUN NGP-a, KVP-a, BGP-a, BV-a

Obracunska povr$ina objekata koja ¢e biti osnova kod izratuna ove procjene, izvrSena je
prema vlastitoj izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajué¢im koeficijentima, sukladno
Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011

OCULUS d.o.o.
POSLOVNI PROSTOR
42000 Varazdin, Hras¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1

Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA
koro3teni su podatci iz projketne dokumentacije - Glavni projekat - SLUNJSKI

O O O
DO O e Q O
POSLO PROSTOR F 2 $
PO d P
PODRUM
arhiva 2,40 10,17 0,75 7,63
skiadiste 1 2,40 21,28 0,75 15,96
skiadidte 2 2,40 56,11 0,75 42,08
stepeniste 2,40 5,74 0,75 4 31
LLUPND .'A‘ ¥
1-.'::..:.._'..___‘_ I T il ~
ured 1 2,80 21,78 1,00 21,78
ured 2 2,80 16,59 1,00 16,59
hodnik 1 2,80 8,21 1,00 8.21
kuhinja | 2,80 3.29 1,00 3.29
ured 3 | 2,80 53,50 1.00 53.50
stepeniste 2,80 13,53 1.00 13,53
kuhinja 2 2,80 2,52 1.00 2,52
wC 2.80 1,52 1,00 1,52
we ] 2.80 1,36 1.00 1.36
hodnik 2 2,80 7.55 1,00 7.55
natkriven ulaz | 2,80 10,03 0,50
UKUPNG 88 ‘
KAT ESA TEE'{":;._;& =5 EC-._F!!;’;UIK;I
spremiste - dio 0,60-1,00 7.92 0.156 1,18
spremiste - dio 1.00-2,20 7,92 0,35 2,77
spremiéte - dlo >2,20 7.93 0,50 3.97
terasa natkrivena 2,60 4,39 0,50 2,20
hodnik 2,60 6.65 1.00 6.65
ured 2,60 15,00 1.00 15,00
ured 2,60 14,34 1,00 14,34

134.87

488,58

270,40

395,98
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3. GLAVNAMETODA -
POSLOVNI PROSTOR - PRIHODOVNA METODA

42-08-MMXXIII-PN | dat. | kelovoz 2023,

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatrancj nekretnini
meduvremenskim izjedna¢avanjem 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.

3.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

L
(51 ({2 20 =100y

\TISTIKU
TIAN BUREAU
OF STATIST'CS
ukupno
Tromjesecje :
Total
Quarter :

2020 Q1 128 25 107 69 13212 14079 12539 109 31
Q2 130 57 11134 134 23 142 54 126.30 11590
Q3 129 75 11083 13335 14109 126,91 11335
Q4 132 95 108 66 137 45 145 45 127 61 119 45

2021 Qat 13419 11337 138 20 14543 132.80 11571
Q2 139 03 11877 143.00 152.55 134 34 122 17
Q3 141 44 120.30 14556 154 60 138 18 12262
Q4 144,99 124 98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022 Q1 152,25 136.43 155 53 168.63 14728 13232
Q2 157 94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Qs 162 44 14123 166,69 18231 155.80 139 65
Q4 170 11 14565 174.95 193,94 160.87 146,19

2023 Qt 173.56 146 93 178,82 193 34 166.65 154 22

ICSN: 154,22

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), 0IB: 55463728334
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PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

GLAVNA - PRIHODOVNA METODA - poslovni
prostor

Pregled usporedivih nekretnina - gradevinska zemijista

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na slicnim okolnim lokacijama.
Takve nekretnine C¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem hedonistickog indeksa DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja. 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, niti drugih nepoznatih nedostataka i
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Meduvremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjednafenje - prilagodba trZi§tu —

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
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PROBIEENA ZIEDHALENA J
JEDMAZ ENA JROOICHA =
APROLUTND DDBTUPANIE 5.63 &m2 | -2.40 422 3o une |
} 4 113 Il 4| — =
WELATIVIC ST A 19.48% | |97% -8.8v% |
— el . | N il |
WAL U MRORASUN oA | DA oA | ]
VRLIEDNOBT LOPOREDHE M:IHE(Mb( 4124 Wik I 33,22 4ma 31267 Um2 I |
St —=am S o ) | i S
KVADRAT AFSOLUTNH ODB TUPANUA 3057 a20 |

| a2s J_

SUMA KVADRATNIH APsoLurNIN a
vt 8.01

TUPANLA

stATA TRTEMA 4
LM OB SRR

35,71 €m2

480

ATANDARDNA DAVIJASIIA

i AT S

Ll Vi

DVOSTRUKA BTAND,
DEVIJALIJA

AR T g et

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.o, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO
v NEKEETNUIA VLASNISTVO (E-2)

: LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hra&élca, 42000 Varaidin
Comserams Conmumoren OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
e SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata 42-08-MMXXIlI-PN dat. | kolovoz 2023, br.

Rezultat

OCULUS d.o.0. Ulica Petra Zrinskog 1, Hradéica, 42000 Varazdin
POSLOVN! PROSTOR

42000 Varazdin, Hras¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1

NEKRETNINA o

Prosje¢na cijena - | ktg 35,71 €/m2
Ukupna povrdina zemljita - udio 41,22 % 406,00 m2
Dio zemlji$ta u osnovnoj | kategoriji zemljista 100,00% 406,00 m2

D|o zemljista u dru901 kategorul zemrjréta

TITEATTes

..................... =g Ao 0,00% 0,00 m2
Vrsjednosnl odnos u odnosu na pros;eénu cijenu : 0,00% .00 €/m2
Dio zemljidta u osnovnoj IV kategoriji zemijista

-n._.'mem.? t&ar\{u‘"?rs}x—:}ﬁga‘ ‘Wmﬁm,ﬁ%,: "f""""" J 0'00% 0'00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosje&nu cignu | 0,00% ,00 €/m2
Suvlasnlékl udio 1/1 (100 %) 100 00%

VRHEDHOST

_______ VRUEDN TR WA pAIE T

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS

Teret sluZnosti Nema 0,00€
Trodkovi rusenja, odvoza i &i$éenja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €

nir S " ; A ol T Al | _,;__ b
ZAOKRUZENO 14.500,00 €

JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA - prosjek 35,71 €/m2

koriStenl su podatci e-nekretnina

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 412210000 ETAINO

REKRETURA VLASNISTVO (E-2)
d LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 VaraZdin
Cemmrauns Cosmanescn OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
AR v SURADNIK Karle Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata 42-08-MMXXIN-PN | dat. | kolovoz 2023, | pr.

Pregled usporedivih nekretnina - zakup poslovni prostor
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na sliénim okolnim lokacijama. Takve

nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednaCavanjem putem hedonistickog indeksa DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava
kroz tablicu interkvalitativnog izjednaéavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obilieZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih

obiljeZja.
Posloval prontor (PP) - Idirka kupoprodajnih dena

Narfv atributa Vrijednost atribata

1D XC 1818093
Vreta neks ctrene POSLOVKI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
VIsla ovora - AUP
Datum prvng evedento an)s ugowor 4 14 28C u 02.02 023
Povrina u prometu 82,00
L 44N N k () Jo1).80
L dna n. aluprna (EUR) 400,00
Datum wovora 01.02.2023
PORE21I

+ Promet podiele placanps POV-a NE

* Stopa POV a (%) 15

* POV uidpalen u prbazano) apere RE

* Optsanpe NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACLIA
Cienovm blok MAJERJE - POLIOPRIVREDKO 2
Pretehta nampena (jenomog bloka P3 - OSTALA CBRADIVA TLA
FICICMA el TIRS Ly R s GRADEVINSKOG PODRUCIA i

Nazlv atributa Vrijednost atvibuta

1D ZxC 1348060
'rsta nela=trune POSLOVHI PROSTCR (PP)
D PH (PUj
Vista Lgovora Z Z2AKLP
Datum prvoa evdent. ama sowna 1 7KC a 01.12 2020
Povrdaa o peomely 4i.20
L miesedna k (KN) 1.250,00
Ug &n. e (EWR) 156,02
Datum ugonvara 10.09.2020
PORE2I:

o Prornet pochy=pe phadana POV o NE

* Stopa PDV-a {%) 25

¢ POV uidpuden u pnkarano} aers NE

» Opimange NE
Satus podatice PROVEDENA EVALUACLIA
Cpemowrn blok SRALINEC - GRADEVINSXO

N

Pretelta namens bloka GP IZG:IADENI :’Ougz&a;os 1 Di0

Pouownl prostor (PP)  Zbirka kupopradajnih diena

Nazitv atributa Vrljednost atributa
1D 2XC 1489615
Vrita rethrrtrene POSLOVRI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora 2 ZAKUP
Datum prvoq evidentvama uqovord u ZKC u 25.08 2024
Povrdma u prometu 50,00
L s, hguna (KN) 1.510,00
Lgowvorend emesedna najamnang/ zalupning (VR ) 191,68
Datum ugovors 14.05,2021
POREZI:

* Promet podijele pladsny: 0DV a
* Stopa PDV 3 (%)

* POV ullulen u prikaraw) cners NE
+ Optwanpe NE
Slatus podatha PROVEDENA EVALUACIIA
Cyenovm blok SRACINEC - GRADEVINSKO
R T @ ) GP  1ZGRADEN] 1 NFIZGRADEMI 010

GRADEVINSKOG PODRUCIA

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - B. Suvlasni¢ki dioc s odredenim omjerom 412210000 ETAZINO

NARUCITELJ

NEKRETNINA VLASNIETVO (E-2)
- LOKACHA Ulica Petra Zrinskog 1, Hra&¢ica, 42000 Varazdin
Conasam Commesoe OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
R varalee SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

"42-08-MXxI1-PN | dat.| kolovoz 2023. | br, | 36" |

Meduvremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjedna¢enje —
poslovni prostori

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata

REONIBROJ TRANSAMCLE 1 - 3. 4 ] 8 7. s 4 10
e Sndinec, Stabarme 1
= ACRESA sapn | Venuua Varutonasa uc |
g e T 3 — l
S PODATAX sralnoine | eneownne | anetivinne |
§ i i =1
g VRSTA NEKRETNINE [ 4 [
u -
- |
L KAT.CEST Yoor7 T E ] :
g ' !
=
o KAT OPCINA Najern | Srotinec Sratinec.
G S | = — == e
GI POVRSINA KOJA SE DAJE U ZAKUP (m2) ] a E]
g = - I —= = =
2 CLIENA ZAKUPA (o) wooe e e mme
&
= — 1 1l i ! - _ .
o JEDINICNA GLIENA ZAKLPA (o) w “w | sar | |
= |
= T |
DATUM SKLAPANJA UGOVORA f2: 1082020 11521 |
T T
CJENOVM BLOK Majers | Brogioac Sratinec | |
ULAZI U PRORACAN DA | DA 0A
i . =
RAZLOG ISKLIEENIA 12 LSPOREDBE
| |
MEDUYREMERIND WIEDRACAVANIE . NUE POTRESND
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIE
¥ T T T T =
Kosficiert preratumvanis pakofeirog | | |
1,00 1,00 1,00
w obut | | | | |
z | | |
< o8l iodijp odlp |
g Lokacis e ! |
‘é‘ 120 120 1.20
2
E mang mang mang
o Vettrw —— - ———L
; 120 120 120
>
x
w mana skéna mana l_
g Starout (S| 1 | K S 1 = = ————
o 095 1,00 085 |
: ! . |
] WK skéna sikm | |
& |
£
5 1,00 | 1.00 1.00 | |
2
- !
akdan I (1] sian | |
Cestovi prisip i T I I R
1.00 1,00 | 1,00 | | |
] | 1 Il
. alkém ona wm | |
Ostal perameui ma poboplane —i l == =:: — = : —_—
{sirmlamoet) |
100 1.00 1.00
MECUVREMENTRII
INTERKVALITAT JEOMAZENA BET &im2 5,00 €imd .54 @m2
JEMNICHA CLIRNA
PROSJESHA IZJEDHACENA JEDIENA
CUENA: 147 Uma
S =L i = = = = - __|_..
APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,20 &m2 0,67 &m2 047 €m2 | ‘
W e ol ||| e | = — |
RELATIVNO ODSTUPANIE 3% -10,34% 7.24% | I
: i O = | Ml -

WLAZI U PRORACUN | DA DA DA

o
x
7 . : — |
g ODABRANA USPOREDNAREKRETMMA | 6,67 €2 5,80 m2 ssenz |
w -

KVADRAT APSOLUTNIH OOSTUPANIA | 0,04 045 | 022 | |

| | |
- 1
SUMA KVADRATNIHAPBOLUTNH &, STANDARONA © 080 9.10% D"Sflﬁé’ B 1,19
COSTUPANJA 3 DEVIACLA j DEVIJACWA

ODARFANA TREINA JEDINCHA
VRAUEDHOST CUENE ZANURA

6 AT €im2 TOVRR i oten u sieicnkop
Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55443728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskaog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 412240000 ETAZINO

NARUCITELJ

NERBETAR VLASNISTVO (E-2)

LOKACUJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hradéica, 42000 Varazdin
Consvam Counerce  OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
ST T T SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

42-08-MMXXIII-PN

broj elaborata dal. | kolovoz 2023, br.

PROCJENA NEKRETNINE

PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA
METODA - REZULTAT

FOSLOVN/ 2)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2023
|GODINA GRADNJE / REKONSTRUKCIJE 1992 1902
|Starost objekta prosjek (G): 31 god
Odriv viek korStenja OVK: 80 god prema Pravilnku 80 god
Preostali vijaki koristenja (4-3): 49 god
; A-Lokacla/ B-Zgrada : C- Stanje
FK MATRICA LAde oplanfo | zgrade
| 2 : 2 2 (Prilog 10. Pravilnika)
2
[Retativna starost GIOVK (%) (GIOVIC): 38,75%
|' Pradvidivl ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 61,00% (Prilog 10. Praviinika)
ioovx {OVK*PoOVK): 49 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZIANA NAJAMNINA 647 €
[0STALI GODISNUI PRIHODI 0,00€
|ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Potlovni prostorf 4.5-6.0 % (Priog 13, Pravinka)
ODABRANA ORIJENTACLISKA KAMATNA STOPA 6,00%
|PRILAGODEA KAMATNE STOPE: : :
- Prema poloZaju: Dobar do vrio dobar, prosjedn rizici: 0.00 % ) 0.00%
- Kvalitela gradeinz: Prosjaéna: 0.0 % 0,00%
- Gospadarska situacga: Murodito loda do +10 % 1,00%
- Razvojnl potencijat: N posiojll 0.0 % 0,00%
PRILAGOBENA KAMATNA STOPA 7,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
DDR2IVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god,) 80 god (Prilog 9. Praviinika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 49 gud
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilrika) 1377 {Prilag 14. Pravilnika)
|DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,0363 (Prilog 8. Pravilnika)
|
IZRAGUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METQDA NAPOMENE
\UKLPH GODISNJI PRIHOD 24.594,80 €
\UKLENT GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 3689,22 €
C15T) GORISNJI PRIHOD - PG 20.379.23 €
[PRIKODOVMA VRISEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 28062199 €
|VRIJEDNOST ZEMUIISTA 14.500,00 €
0 L. o B - = — = = ——
(DISONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLISTA (V2 528,35 € R A C1 i e T
|OSTALI GODISNJI PRIHODI 000€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 295,121,398 ¢ (P = PGA+V2IQT
KOREKCWA NA TRASNU VRUEDNOST
coBICI
|UMfeca] buke Povremenclograniteno: <5 % 580244 €
\Utjecsj zagadenia zraka ‘Nema: 0 % 0 60% 000€
[Troskovi uklanjanja nedostataka - 0,00€
L
! UKUPNO ODBIC! £.902,44

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 289.219,55 €

ZAOKRUZENO 289.000,00 €

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-5480, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



OO SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

NARUGITELJ

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dic s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO
v a3 AR LY VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin

Conarasn Comunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata 42-08-MMXXIll-PN dat. | kolovoz 2023,

4. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborat utvrdena je trzisna vrijednost nekretnine — u naravi
— POSLOVNI PROSTOR (uredska namjena) - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom
4122/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2) u podrumu prizemlju i katu zgrade mje3ovite
uporabe, u Varazdinskoj Zupaniji, u gradu VaraZdinu, Hraséica, Ulica Petra Zrinskog 1, upisana
u zemlji$no-knjiZni odjel VaraZdin, Opéinskog suda u Varazdinu, zk.&est. 12611, u z.k.ul.br.
556; suvlasni¢ki dio: 8 k.o. Varazdin, odnosno kat. &est. br. 12611 upisanoj u p.l. 556 k.o.
VaraZdin — BZP, zemlji$no-knjiZno vlasni§tvo tvrtke OCULUS d.o.o. iz Hra¢ice u 1/1 dijela,
a prema stanju i vrijednosti u mjesecu kolovozu 2023. godine, odbivsi od toga umanjenje

vrijednosti za starost i tro§nost iznosi:

j TRZSNA VRUEDNOST NEKRETNINE 289.219,55 €

ZAOKRUZENO 289.000,00 €

KORISNA VRUEDNOST POVRSINA - KVP m

JEDINICNA CWENA 1.068,79 €/m2

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzisnim
uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promiSijeno i bez prinude.

Procjena je izradena u skladu s gradevinsko tehni¢kim propisima za procjenjivanje objekata
ovakve ili sli¢ne znakovitosti.

Elaborat je sastavljen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narugitelj, a jedan ostaje
u arhivi stalnog sudskog vjestaka.

U Varazdinu, 17. kolovoz 2023,
STALNI SUDSKI VJESTAK [ PROCJENITELJ:

MIROSLAYV KRAS, dipling.grad.

A

Congram Commerce d.o.0. {CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mab: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




= NARUCITELJ OCULUS d.0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - B. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAING
v RERBETHINS VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hragéica, 42000 Varazdin

| ConswamyConunerce OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

e SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 42-08-MMXXII-PN | dat. | kolovaz2023. | br. |39 |
5. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI 1 NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivatkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi
predoéeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg
zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvje§¢e moZete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljuéivanja Vas u listu klijenata.
Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje izvjeSée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.
Prilikom procjene kori$teni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal
eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske
uprave, ZemljisnoknjiZnog odjela Opéinskog suda. VjeStak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema naim saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemlji$ta procijenili smo u skladu sa vaZe¢im zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba)
nema nikakve poslovne, pravne, viasnié¢ke, suvlasnic¢ke ili sliéne interese na
predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELYJ:

MIROSLAV KRAS, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-540, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO

NARUCITELJ

RERREe VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Utica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin
Conaram-Conunerve  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
e SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata__ | 42-08-MMXXII-PN | dat,

6. PRILOZI
6.1. E-lzvadak iz zemljiSne knjige - BZP

W n'.

I-I.I

I. 'f
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 17.08.2023. 15:55

Katastarska opéina: 331328, VARAZDIN Broj ZK ulogka: 556
Broj zadnjeg drevnika/Upravnog fesenja: Z-12957,2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREOENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

A
Posjedavnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske ¢astice/Nadin uporabe
Rbr. | katastarske B'tj_ D katastarske éestice/Nadin uporabe zgrade, naziv Pov':;lnal PPR

Castice .___2gradae, kutni broj zgrade
1 12611 78  |Ulica Petra Zrinskog 985

DVORISTE |esa
GARAZ2A 36

KUCA. HRASCICA. ULICA PETRA ZRINSKOG 1 295
UKUPNO: 985

B
Vlastovnica
Roe. | - ~ Sadr2aj upisa
7. Suvlasnicki dio: 5878/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Eraia E1 - stan koji se sasto}i od prostorija u podrumu od katlovnice od 17,89 m2, garderobe od
15,84 m2, stubidta od 6,23 m2, wc-a od 2,04 m2, vederaja od 14,7S m2, sobe za rekreacljiu od 45,06
m2, prostorija na prizemlju od natkrivene terase 1 od 16,27 m2, kuhinja | biagovaone od 21,24 m2,
izhe od 2,03 m2, dnevnog boravka od 35,01 m2, predsoblja od 14,39 m2, stepeniita od 6,30 m2, wc-
a od 2,98 m2, natkrivenae tarase od 58,34 m2, nadstrednice od 31.47 m2, garate od 29,61 m2,
natkrivenog prolaza od 13,96 m2, te prostorija na katu od terase od 18,40 m2, spavatée sobe od
26,80 m2, stepeniita od 6,75 m2, predsobija od 12,74 m2. kupaonice od 17,06 m2 i batkona od
36,49 m2, ukupne povriine 1 od 451,77 m2

KOCEVAR STANKO, OIB: 96067158355, ULICA PETRA ZRINSKOG 1, HRASCICA 42000 VARAZDIN
8. Suviasniéki dio: €122/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

EtaZa E2 - poslovni prostor koji se sastoji od prostorija u podrumu od arhive od 10,17 m2,
skladista 1 od 21,28 m2, skiadita 2 od 56,11 m2. stepenista od 5,74 m2, prostorija na prizemiju od
kancelarije 1 od 21,78 m2, kancelarije 2 od 16,59 m2, hodnika 1 od 8,21 m2, kuhinje 1 od 3,29 m2,
kancalarije 3 od 53.50 m2, stepenidta od 13,73 m2. kuhinje 2 od 2,52 m2, wc-a 2 od 1,52 m2, we-a 1
od 1,36 m2, hadnika 2 ed 7,55 m2, natkrivanog ulaza od 10,03 m2, te prostorija na katu od
spremista od 23,77 m2. terase od 4,39 m2, hodnika od 6,65 m2, kancelarije 2 od 15.00 m2,
kancelarije 1 od 14,14 m2, blagovaonice od 12,01 m2 | stepenifta od 7,44 m2, ukupne povriine E2
od 316,78 m2

OCULUS D.0.0., 018: 41963706283, ULICA PETRA ZRINSKOG 1, HRASCICA 42000 VARAZDIN

|Primjedba
—

Iszis 2 B2ZP 3 (datum | vrierme wrade! 17.08.2021. 13:341 Siranc 1

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



- NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122410000 ETAZNO
v LIE IS VLASNISTVO (E-2)
LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica, 42000 Varazdin
Camsvoun Coemmerts OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
e YR SURADNIK _ Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

42-08-MMXXill-PN | dat. | kolovoz 2023, | pr.

Izvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj 2K ulodka: 556
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Taretovnica
Ror. | Sadraj upisa |  tnos  [Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanju baze zemljidnih podataka na datum 17.08.2023.

lzvadak je upisan pod OSS evidencyskwn brojem 523598/2023

% Kontrolni broj: 186 19507bb%a5e3
o

tetes i BIF 3 (datle | winme wtade 17.08 2023, 15:55:21 Sranca 2

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



~ NARUCGITELJ
NEKRETNINA

! ' LOKACIJA

Congram Conunesve  OVIASTENA 0SOBA
SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

0. vaDALER

6.2.

£ -3
aans
n..-v
REPUDBLIRA IIRY ATSKA
DRIV NA GEODFISKALPRAN A
PODRE ¢ NEURED 70 KATASTAR
VARAZDIN

Stanjc ns dan: 06.08.Y023.

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim emjerom 4122/10000 ETAINO
VLASNISTVO (E-2)

Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin

Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

Karlo Kras, mag.ing.aedif.

hroj elaborata 42-08-MMXXIHI-PN

| dat. | kolovez 2023.

E-kopija katastarskog plana

NESLUZBENA KOPLIA
Ko VARAZDIN
Lehe 1200

IZVOD 17 KATASTARSKOG PLLANA
Mpentlo 1 2000

Tnomymiantlo |l

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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OCULUS d.o.o, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 412210000 ETAZNO

NARUCITEL
RIERRETNINE VLASNISTVO (E-2)
Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 VaraZdin

j LOKACIJA
Conmram Conmmerce  OYLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
S o vanstrey SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz 2023. | br.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata
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oA A

SEweyp Lo o - T

e za Seoati viRaDidse,| 2

sr;'.a;. PROSTUuNG VREDEM g

Ry rNIJ'f OMUNALNE POSLOVE

X iac TELISTVO I 2ASTITY omon 1sn
a%a b“#l-!el-«a:td-u:x;e

Urarao, I185-04-03.9q.3

Vacataie, 25 oy 1994

Lbred ra - -
205 iove, :—:-|-:"::'rnq redenja. stamosne - komung |
" ry L ity va i 2 il ne
L LRI S . a8tity okaligy, zo
12d9van jo Looe ‘:':"‘g'_":"-:fﬁ 't vararaing ve:n‘:::f: :;pta}”‘"
ST adevitng L RS TELTS ‘tgradeny sta = = L
4%  Zasgng o u::;ﬂl:l Ji_fteva Irtnsnng .;fw"!o :on'ovnu
297  lawony 7 upc:‘;‘:‘ : Maradme ngyirae- foglS ’;/é“' A \'&Tnn\.u 4
Hrvatssn 2aisnon SPr4vnom postupk. prauzeton u ; L
O S preutingn g, Zup-.y (-,,‘-N": :n it
vine . br

33791
. te 2 !
NowvlAm* Zakana o susts
o e 5 ¥u gr n .
180 fo /93, favne uprave (‘Narodns
VEOR AR Wy COZvon (;
ve- g, T el e greg Mapg o .
N it A te S a8 I Ya-az2avn 3
Cariqy -, Nl ._:‘- v """-‘"'c,slo,m, 9‘04-1,('\: V'M"lg.\j
o var ady T :’ : ;4 ‘est agr . *334 - o«]N::S(:\»y 1,
N UL =t 1E9TA 3Tates g gnz, 1, wy 044
B - OO S O
Broes [CR IS -

itvest i tar | wigeg o
NI4T re gara 1y o iaas TATLIA 1y yagpas
t2dsvan e "‘""'OD"ej :il '33‘ 9l ng gamey ’f"‘::’; l\:odnho,,_a ne- 3
N vo'lm z2a “avede-, - - redu ¢za
» 9ridevin,

a1 L ym
{ FOomung A B Ureda 28 g.agqy
'c"“*!)aeg:'):.o" 3rAvite i 9,0 « zn’:?: vreden jo.
eh (agy or u Ay
- ey 'ea 2a,

S*amcenc
93Navaeng je

Eomis 3
Ta v .
G- ¥e,ire ¢ 13831 1y i:h:v_.c oregiag (lergs)
07 1,40 (ugsm pa e 5 1394 3o91°0 a0y 3 ® Dregieg =
doeiume vy €Tl e8en s ny pame! SNk 3 Asigeing
AL L LT r.,,.“' g Predolens
3 e
Auge
- 13 e o -
Prumentas e v g, .Q.’oe“ T fescatera , ay
$taniinsgy gl T Tednsnang., 50 T J9v % oo jerraom
RN AT ety -
‘e 22ra. e o e : ;{h;Clan..nos.' §
AjUred g aq..,

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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~ NARUCITELJ

PROCJENA NEKRETNINE

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO

NEKRETNINA VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog |, Hraséica, 42000 Varazdin
Commrann Conmmwson OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra3, dipl.ing.grad.
oo vanatoe SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
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Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com

42-08-MMXXIII-PN | dat. | kolovoz 2023. | pr.




6.4.

NARUCITELJ

PROCJENA NEKRETNINE

, Hraséica

broj elaborata 42-08-MMXXHI-PN

Elaborat etaziranja

REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U VARAZDINU
K.O. VARAZDIN

Evidencijski broj: 2023-160

GRADEVINA:  STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA, GARAZA |
NADSTRESNICA

LOKACIIA: Hradcica, Ulica Petra Zrinskog 1

GRAD. PARCELA: Ck.br. 12611
upisana u z.k.ul. br. 556 k.o, Varazdin

VLASNIK: OCULUS D.0.0., 01B:41963706283
HRASCICA, ULICA PETRA ZRINSKOG 1

[zrada elaboratd

:"-;-‘:lr‘h.'uﬁﬂ. =
U varazdinu, 19 lipanj 2023. g. - T S @

= o v__-",_‘.m'j.\__»‘, S

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com

| dat. | kelovoz 2023,

e —

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZINO
v R ERUES VLASNISTVO (E-2)
- LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin
oo Commorce . OVLASTENA 0S08A Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
Sl Faratio SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.



OCULUS d.0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
POSLOVNI PROSTOR -~ 8. Suvlasnicki die s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO

NARUGITELJ e

NERREININA VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 Varazdin
Congrans Conuneses OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
.00 vanasien SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata 42-08-MMXXHI-PN dat. | kolovoz 2023, | hr. m

— tabilca | ==
e
ISKAZ KORISNIH POVRSINA POSEBNIH DIJELOVA ZGRADE (k.é.br. 12611 ko Varaidin)
REDN OR ETAZE WAT PROSTORIJ& b3 :‘:"“'m VLASNIX POSEUNDG O1JELA
kotlovnica 1799 B
garderoba 15 84
Atubidte 825
PUORUM AT 204
vederq) 14 79
5004 Z2a rekraaciju 15 06
podrum ukupno 101 93
natknvena terasa ! 16 27
kuhin:a | blagovaona 2124
izba 203
dravni boravak 3501
precsoblie 14 34
PRIZEM:. JE “w:mu :;: KOCEVAR STANKO ULICA PE TRA
E? - - ZRINSKOG 1 HRASCICA
. natknvena torasa 2 58.14 QI8 96667158355
nacsiredn.ca J1.47]
garata 29.61
natknvem grolaz 13 96
prizamljs ukupno 231 58
terasa 18 40
$0dvaca sobd 26 A0
stepemble 675
AT predschijg 1274
P ) 1706
Qatkcn 16 49
kat ukupno 1824
SVEUKUPNO E 1 451 73
ariia 10 17
bl mtigte 2128
POERUM Sk mhiste 2 36 11
stapenidle 574
¢ prizemlie ukupno 93.30
kancedria 1 21 78
uineelang 2 16 59
hodnik 1 21
kuhirg * 329
aancetana 3 5350
PRIZEML JE steperidie 11779
“uhirga 2 2352
wt 2
EZ we 1
ok 2
nathnvns ulaz 1003
kat ukupno 140 08l
soremidle 2717
TRtasa 439
rodnik 6835
Tl e 2 15 QU
1414

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-540, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



~ NARUGITELJ 0CULUS d.0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica i
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasnicki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAZNO
v DERREIEING VLASNISTVO (E-2)

LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 VaraZdin
conaam Conwneroe  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
@ocn vamatom SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

broj elaborata

PROCJENA NEKRETNINE

42-08-MMXXIII-PN | dal, | kolovoz 2023,

Ol warinn it L u\)T

siependio T W
podrum ukupno A1 49
SVEUKUPNO E 2 18.78
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Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tei/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



OCULUS d.ou.—o,‘ljlica Petra Zrinskog 1, Hraséica

NARUCITELJ
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suviasnicki dia s odredenim omjerom 4122 v
v i e VLASNISTVO (E-2) l B S
w LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1. Hrascica, 42000 Varazdin
Consram-Conunwrce OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
Ao vaRazim SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedit.
broj elaborata 42-08-MMXXII-PN_ | dat. | kolovoz2023. [ br. | 43 |

PROCJENA NEKRETNINE
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Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUGITELS

VLASNISTVO (E-2)

broj elaborata
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Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com

~ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica
POSLOVNI PROSTOR - 8. Suvlasniéki dio s odredenim omjerom 4122/10000 ETAINO

Z LOKACIJA Ulica Petra Zrinskog 1, Hrasdica, 42000 Varazdin

Congram Comunerce  OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
e SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,
PROCJENA NEKRETNINE

42-08-MMXXHI-PN | dat. | kolovoz 2023, | p.
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