mln 2oy, "medimurje - investa’s.c.o.

HR-40000 Cakovec - Poslovni centar Moderna, Rudera Bogkoviéa 16

nfoSuwestahn Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834: Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.

stalni sudski vjeStaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina:

Lokacija:

Narucitelj:

Svrha:

Broj elaborata:

Prostorije i spremiSte u podrumu viSestambene zgrade (E-59, E-61 i E-62)

Ulica Frana Supila 48, HR-42000 Varazdin
VaraZzdinska Zupanija

STANOING d.o.0. u stecaju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000

Varazdinska Zupanija
OIB: 21611439134

Prodaja u stecajnom postupku

356/24-50, 511 52

Cakovec, studeni 2024.



SADRZAJ

SAZETAK PROCJENE

Imenovanja za stalnog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

1. UvoD

2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

4, TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)
5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

7. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ogranienja
Izjava procjenitelja

PRILOZI
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SAZETAK PROCJENE

Narucditelj: STANOING d.o.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Prostorije i spremiste u podrumu visestambene zgrade (E-59, E-61 i E-62)
Lokacija: Ulica Frana Supila 48, HR-42000 Varazdin

Identifikacija:

Zgrada je upisana u BZP i ucrtana u Katastar s pozitivnom zabiljeZbom.

zk.ul.br. suvlasnic¢ki dio k.o. zk.Cest.br.
59. Suvlasnicki dio: 3420/291845
ETAZNO VLASNISTVO (E-59)
61. Suvlasni¢ki dio: 380/291845
2 . 7di 1
1563 ETAZNO VLASNISTVO (E-61) Varadin 281173
62. Suvlasni¢ki dio: 95/291845

ETAZNO VLASNISTVO (E-62)

Vlasnistvo: STANOING d.o.0. u ste¢aju, OIB: 21611439134, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, 42000 Varazdin
(/1)

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):
~gradevinska dozvola: Ima
~uporabna dozvola: Ima
~energetski certifikat: Nije predocen - ne izdaje se za negrijane prostore
~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar
~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu

Datum procjene: 14. studenog 2024. godine

. Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

Trzisna vrI!ednost 34.500,00 €
nekretnine:

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

DRAGUTIN M ‘TOTEK dipl.ing. MEDIMURJ

IB: 58604606434

“‘M-INVESTA" 4.
GCAKOVEC

procjembeni elaborat 3




Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

offte
o
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-270/2020-7
Varazdin, 15. prosinca 2020.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. i 67/18) i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ("Narodne novine"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. — Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o0.0., predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu,
Zdravko Pintari¢ donosi

RIJESENIJE

Pravnoj osobi "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.0. sa sjeditem u Cakovecu, Rudera
Boskovic¢a 16, OIB: 58604606434, koja je rjeSenjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016. imenovana za obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za podrudje graditeljstvai procjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podrugju Zupanijskog suda
u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje te¢e od 22. prosinca 2020.

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlastenja za
obavljanje poslova sudskih vjestadenja za podruéje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je priloZzena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleZznog suda, zakljucen ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjestagenja za pravnu osobu, zaklju¢ene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesarica, dokaz da stalni sudski vjestaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjeSenja o imenovanju za vjestake
— zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesarica, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno$¢u vjestaenja i procjena,
te popis obavljenih vjeStacenja u prethodnom razdoblju).

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

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), pla¢ena je u cijelosti.

procjembeni elaborat 4



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 — pr &eno Zupahijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a o ist ;B@Yﬁégje;l Viiistarstpo pravosuda i uprave RH.

sjedphik suda

7dravko \Pintari¢

Dostaviti:
1. MEBPIMURIE-INVESTA d.o.0., Cakovec, R. Boskoviéa 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis

procjembeni elaborat 5
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RIJESENIJE

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Ulica braée Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podru¢je graditeljstva i procjenu nekretnina na podruéju
Zupamjskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od cetiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 22.
prosinca 2020.

ObrazloZenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje 111 §al_|e po§tom“//—f’ o Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
nistargtyo pravosuda i uprave RH.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RJESENIJE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakovca, Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom rjeSenjem broj 4 Su-
484/2016-4 od 21. prosinca 2016. za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrug¢ju
Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 22.
prosinca 2020.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vje$takom za podruéje graditeljstva i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestaenje u proteklom razdoblju, potvrde o struénom usavrSavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjestacenja).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijegaihe,' atba.u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje post ,ﬁm\-’\‘a\‘éé)ﬁfuxi&qo Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje$enja, a j;?oj gc& &uj 1%‘

i\" e
.(’:‘\"
redsjednik suda

starstvo pravosuda i uprave RH.

ZdravRe Pintari¢
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

f COGN/g i Wbty
" QQ’ v é\o A IPR(?CJENITELJA
TEGOVA i
m REV =
) ’ S
Op V‘V
Ean N

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

Issued on: 0112/2017

Valid until: 30/11/2027

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

S R

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

. Hrvatsko drustvo sudskih viestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5 . HR-1000C Zagreb . Croatia .
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1. UVOD

Narucitelj: STANOING d.o0.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Prostorije i spremiste u podrumu viSestambene zgrade (E-59, E-61 i E-62)
Lokacija: Ulica Frana Supila 48, HR-42000 Varazdin

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)

- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/191 67/23)

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

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljiSta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

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

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

- Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

- Uhlir, Z., Maj¢ica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb

- Rasi¢, 1., Slijepcevi¢, S., Stoj¢i¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2023., Ekonomski institut, Zagreb

- Grad Varazdin, Procjeniteljsko povjerenstvo (srpanj 2024.) Izvjesée 0 trzistu nekretnina za 2023. godinu
za podrucje Grada Varazdina

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrZziSna vrijednost
Svrha: Prodaja u steCajnom postupku

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 #zisnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Datum ocevida: 14.11.2024.
Dan kakvoce: 14.11.2024.
Dan vrednovanja: 14.11.2024.

Dan kakvoée 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.

procjembeni elaborat 9



2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:
Katastarska op¢ina:
Cestica:

ZK ulozak broj:

Opis nekretnine:

Suvlasnicki dio:

Vlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Energetski certifikat:

procjembeni elaborat

Varazdin
Varazdin
Varazdin
2811/3
15649

- dvoriste 77,00 m2
- stambena zgrada, Varazdin, Ulica Frana Supila 48 466,00 m2

Ukupno: 543,00 m2

* 59. Suvlasni¢ki dio: 3420/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-59)
ETAZA LXI - podrum, prostorija sa 34,20 m2.

%% 61 Suvlasnicki dio: 380/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-61)
ETAZA LXIII - podrum, prostorija sa 3,80 m2.

*** 62, Suvlasnicki dio: 95/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-62)
ETAZA LXIV - koja se sastoji od spremista u podrumu povrsine 0,95 m2.

STANOING d.o.o. u stecaju, OIB: 21611439134, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, 42000
Varazdin (1/1)

kat.Cest.br. 2811/3
k.o. Varazdin
Opis: - dvoriste 77,00 m2
- stambena zgrada, Varazdin, Ulica Frana Supila 48 466,00 m2
Ukupno: 543,00 m2

- Ima! - prema upisu u ZK.

- Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utzjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine.

- Zgrada je upisana u BZP i ucrtana u Katastar s pozitivnom zabiljezZbom.

- Spremista su upisana u BZP kao etazno vlasnistvo s odredenim omjerom.

- Gradevinska i uporabna dozvola nisu predocene pa je pretpostavka procjene da su
izdane.

Nije predocen, ali se ne izdaje za negrijane prostore.
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Javna prometna povrsSina: Neposredan pristup na parkiraliste u privatnom vlasnistvu na kat.Cest.br. 17578,
k.o. Varazdin, Zagrebacka ulica, preko kojega se posredno pristupa na javnu
prometnu povrsinu na kat.Cest.br. 17636, k.0. Varazdin, Ulica Frana Supila i na
kat.Cest.br. 15614, k.0. Varazdin, Ulica Josipa Kozarca, obje Javno dobro u opcoj
uporabi - nerazvrstane ceste, u neotudivom vlasnistvu Grada Varazdina (1/1).

Useljivost: Na dan ocevida procjenjivane nekretnine se koriste.

Ostalo: Sve tri etazne cjeline spojene su u jednu i koriste se kao dvorana za treniranje
borilackih vjestina pa Ce se procijeniti kao jedna cjelina.

Posebne pretpostavke: Legalna nekretnina.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

g .W‘ —— -
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Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija
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Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija

cica

&
ova Varazdin

Trnovec

< . £ d A % g Kucan Marof
\>< PR ) gl B w

Gojanec
BISKUPEC

Donji Kucan

Jalkovec, ™

Gornji Kucan

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetne nekretnine nalaze se na lokaciji: Ulica Frana Supila 48, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija
Okolne nekretnine su pretezito stambeno-poslovne ili visestambene zgrade. U neposrednoj blizini se nalaze svi
sadrzaji potrebni za svakodnevni Zivot.
Pristup nekretnini je omogucen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omogucéeno na vanjskim javnim parkiraliSnim mjestima.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljucenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektricna struja
- plin
- telefon
- kabelska televizija

Buka i zagadenje

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

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

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

procjembeni elaborat 13



TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PROSTOR

tlocrtna
povrsina m?

koeficijent

NGP

m2

BGP
m2

BVm®

Prostorije i spremiste u podrumu viSestambene zgrade (E-59, E-61 i E-62)

prostorija E-59 34,20 1,00 34,20

prostorija E-61 3,80 1,00 3,80 k= h=

spremiste E-62 0,95 1,00 0,95 1,25 2,61
SVEUKUPNO: 38,95 38,95 48,69 127,07

Izvor povrsina: Podaci iz BZP-a + kontrolna izmjera na licu mjesta.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

procjembeni elaborat

NGP = 38,95 m2
BGP = 48,69 m2
BV = 127,07 m3
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - zgrada je prikljucena

kanalizacija - prikljucena

el. struja - prikljuc¢ena

telefon - zgrada je prikljucena

plin - zgrada je prikljucena

Zgrada - |Pr0st0rij e i spremiSte u podrumu viSestambene zgrade (E-59, E-61 i E-62)
Godina gradenja: 2003

Godina uredenja: -

Etaznost zgrade: podrum + prizemlje + 7 katova
Temelji: betonski

Hidroizolacija poda: izvedena

Termoizolacija poda: izvedena

Nosiva konstrukcija: zidovi od blok opeke ili betona
Ispuna: opeka

Medukatne konstrukcije:  ab pune ploce

Krovna kon. + pokrov: ravni krov

Vertikalna komunikacija: ab stubiste + dizalo

Limarija: pocincani lim

Procelje: ozbukano i obojano

[Prostorije i spremiste

Polozaj: podrum

Prostorije: prostorije i spremiste
Vanjska stolarija (prozori):
Vanjska stolarija (vrata):  drvena

Lift: nema

Pregradni zidovi: od opeke ili ab
Obrada zidova: ozbukani i obojani
Obrada podova: parket

Unutarnja stolarija: drvena

Grijanje: grijalica pomocu energenta iz plinske boce
Ventilacija: nema

Klima: nema

Alarm / video nadzor: nema

Ostalo: -

Stanje: prosjec¢no
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5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Drzavni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

' DRZAVNI Indeksi (@ 2015. =100
STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100) ~
SROATIAN BUREAU novi postojedi
stambeni |stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
New ‘ Exrstrpg Adriatic Other
Year Quarter dwellings |dwellings
2020. Q1 128,25( 107,697 132,12_ 140,79 125,39‘ 109,31
Q2 130,57_ 111,34 13423 142 54 126,30_ 115,90
Q3 129,75‘ 110,83 133,35. 141,09 126,91 [ 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,037 118,77 143,00( 152,55 134,34‘ 12217
Q3 141'44, 120,30 145,56_ 154,60 138,18_ 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022, Q1 152,25 | 136,43 155,53 _ 168,632 147,28 | 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 17495 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56_ 146,93 178,82_ 19334 166.65_ 154,22
Q2 179'63 154,70 184,584 199,62 170.86. 165,78
Q3 180,09. 158,63 184,39' 204,40 168.50. 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, Q1 189 .41 | 156,03 195,82_ 210,30 181,47_ 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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140,00
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120,00
110,00
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[odeogdedeodogododododogoJogodo JodoJogododododododo JogodododododododododododogodoJodoJOoNOoNO HONO
O8I S 8 8 S S S S S S NN E8S8ENTIIIILLILIIIIIINIINIIIIZIIIN
SRRRRRRIRJKJKCRIRIRIRILIIR[K/KRILIRLILIL[R[/K/RIKIKIRKKLIL[K[RK]RKX]IRKRKARKKIRKIRKRK/RR

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

procjembeni elaborat
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

B N Index BN Indes j2 jedinstvent Indeks kop prati kretania cijena stambend nekretning na podrudju
Repubiie Hrvatske. BN indeks se temel)l na podacma postignutin cijena tipénih nekretnina na
tipnim lokaciama 2 baze Burze nelvetnina BN indeks se objaviiule jednam mpeseéno

ﬁﬁ‘wrﬁ&]

|

by
oy 2 L) -3 a7 ) ) o3 oS V3 3 o A 5 LY nh Ak A0 Al L
2 B A BT 2 Lols =" 0‘:'2“‘ o‘:\?““ ot o R c@:z\“ \qu a2 \,;.;;\Sl ob g n’l‘“ 0‘57'01 PESC S Yo

BN indeks 03/2024 Promjena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U adnosu na pocetak godine

0231 | 2.10% 0,703

Traie ne i posti gnute cij ene Graf povazuye kretanje tradenih | postignutini cijena u HR 2a stanogradng - na temel

podataka z baze Burze nekretnina.
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© Tradens cjene © Fostignule cjEne

Graf prkazyje odnos emedu realevanin cpena stambenih nelkeretnina 2a Grad Zagred, Jadran |

prosjecno pOStlgnUte CIjene cljelu Hrnvatsku - na temelju podataka 2 baze Burze nelretnina
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka

B. Rizici povezani s
trzistem nekretnina

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljezeno nastavkom
pada broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje
rasle snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodar-
ski rast i povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja
stambenih kredita, ¢iji su udinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali
pad potraznje nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih
uvjeta financiranja, koje je zbog specificnih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim ¢lani-
cama EU-a. TrZiste poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su
zakupnine u vecini segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investi-
tora na trzistu. lako je dodlo i do blagog povecanja kupoprodajnih transakcija, trziste je i nadalje vrlo
plitko, $to ga &ini osjetljivim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ogranicene izlozenosti banaka
poduzecima Ciji poslovni rezultati direktno ovise o kretanjima na trzistu nekretnina, glavni izvor rizika
za financijski sustav proizlazi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osi-
guranja kredita u nepovoljnim gospodarskim uvjetima.

Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi
medu zemljama EU-a jer se u vedini drZava tijekom 2023.
ciklus na trZiStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
cijelom EU-u prosje¢no su se u 2023. smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodrudja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio

B.1l. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

procjembeni elaborat

Cijene stambenih nekretnina u 20253. nastavile su snaino
rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za ne-
kretninama podrzavali su snaZno trZiste rada, rast placa i dr-
Zavni program subvencioniranja, pa se i uz povecanje ponude
{vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosje¢no u
2023. iznosio 11,9%" (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene
su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine. te se i
godisnja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio
i rast opée razine potrosackih cijena, stoga se realna godisnja
stopa rasta cijena ved tre¢u godinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internel-
skog oglasnika®) navjeséuju da bi se rast cijena mogao nastaviti
usporavati i u 2024.

4 0d toga se polovina (& p. o) odnesla ne ulinke prijenosa vrlo snamnog rasla u
drugej polovini 2022, godine.
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naglaSeniji u drZavama sjeverozapadne Europe, $to je u skladu
s lodijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama. S
druge strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena,
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje
¢lanice (Bugarska, Litva, Poljska).

Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno
s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakeija nekret-
ninama. Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godisnjoj razini

& Indeks trazenih cijena konstruiran je na temelju podataks s portala www.rjuskslo
1. Za procienu indeksa frezenih cijena primijenjen je pnstup hedonisticke regresi-
je u kojem se logaritam < jene stambene nekretnine u oglasy cbjs3njava s pomodu
kerakleristika nekretnine | vremenskim ugincime ko predstavljaju dic clene koja
ne prodaz iz karakleristike nekretnine, 5o cmoguéuje direklinu usporedbu, Ze viss
o hedmislicke regres i vidi Preglede HNB-a P-41 = D, Kunovec i K. Zolarac
9 ): “Cilene stambenih nzkrelning u Hivalsko]™




Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok

Wz Wl [ Ostmn = finatse

o
&
wdin dosarasta %
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Napormana Ja cald s o kensbrukey nominaineg indsesz vid 0. Kunavac 1 K. Kelarzc (Z019): Cijee stambenh
nekretminz u Hrvatsky.
lzcor: 023

Slika B.2. Hrvatska je na vrhu EU-a po rastu cijena stambenih
nekretnina

Raspen ngjveta i najmanje viijednosti w—Prozjes EU-a w—Hnvatsia
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Izzer: Eurastat
Slika B.3. Unato€ rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad
broja transakcija, $to je bilo posebno izraZzeno na Jadranu
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Izzor: Baza Poraera uprave

Financijska stabilnost
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Slika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
i udio stranaca

B udiobr trans sTanaca - cstalo
= Jdic vrijednost frans sTanaca - desno

Udic br frans. siranaca - Jacran

Udio br. trans srznaca - Grac Zzgeb
== Realra stopa rasta BOP-z europodiua
% 14 nu

12

lvori; Baza Porezne uprave; Eurestat

Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
broju u odnosu na 2022.

Napomena Sivom dojom prikazare su opinei gradeviza

knje nema pocataka il koy su v rane xd gel franszkaja - B
i e ane Giji su ugd ndiod

prosjea Hrvatske u 2023, gedin (556)

|zver Sarz Forena uprava

Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama

ey ————————————————

Njematka

Slvanija
Austrija
Cetha
Bit
Slovatka
Ostali

B0 B0 100 1200
Napormara: Na esi x nalaa sa neminzini oad u drau kupodrodaa a relatvna su oramjene onkazana brojevima poaaj
stupaca.

Izvar, Bars Furwens uprava
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5. Rizict povezani s trzistem nekretnina

Slika B.7. Postoje naznake da cijene najma rastu i prate
dinamiku cijena nekretnina

— OiTjer cijena | traZance najma

= OTjer cijena i rajma

160
150
140
130
120
1o
10

Lh.02

Napomena Pri<azan e omer incsksa cjena stambenin nekretning i indzksa nzamnina, i to plavem injjemzasnovano na
podacima indaksa naamnira stambenib nekretnng (CPO41) w4 jucencg v iraan indeksa patresackib ajana Gizve
Eurastat], a ervenam linijom prema pecacima o traZanim cianama najmz dostupaima ra intemetsiom cglasnin
wawnjuskd o 2a procjenu indesa traenh cijenz primijznjen je oristup hadoristike ragesijeu kajem se ‘ogartam
CIENE 71211 U nglast objz spomaty ika rek relnine WEnama kuji dauien
koja na proidazi iz karasteristike nekremine, $20 omegucy e dirakznu usaoredbu.

lz¢oni: Eurastat; zracun HNB -2 {podad Porzena uprave | vemw njusia'a.bir)

smanjio za 6,3%, dok se rast njihove vrijednosti u istom razdo-
blju usporio na 3,9% (u 2022. iznosio je 6,9%). Pad broja ku-
poprodaja posljedica je ponajviSe smanjenja trziSne aktivnosti
na |adranu (za gotovo 20%) i u Zagrebu, a u ostatku Hrvatske
broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).

Na trZistu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potrainje. Transakcije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2023. cinile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), sto je priblizno pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenata najizrazenije se smanjio na Jadranu
(za oko 308, Slika B.5.), gdje je inace koncentrirana inozemna
potraznja. To odraZzava pogor3anje uvjeta financiranja i losiju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz
Auslrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jo¥ uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta cijena najma u
2023. godini. [ako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jos od 2016., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potraznje
za nekretninama snaZnije uljecao na kupovne cijene nego na
najamnine (Slika B.7.), mogude je da se ti trendovi preokre-
¢u. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
godina bio je snazniji od rasta cijena najma, ¢ime se smanjivao
prinos na nekretnine, a time i atraktivnost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja ulazi u izradun indeksa potrosackih cijena, promotri kreta-
nje traZenih najanmina (prema podacima internetskog oglasni-
ka) koje su snazno rasle posljednjih godina, uoc¢ava se da omjer
cijene i najma stagnira jo§ od kraja 2021.° Bududi da se cijene
trazenog najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenutaéno vazecih cijena najma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

& Razlicilo zrelanje cijena najma iz cva svore moguce je cbjasnils reprijavijenim do-
govorima o najmu na tr2stu i potanc jalnom neazurnadiukadnjenjern u izviestavanju
o naknadnim izmjenama ugovorenih najamnina
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Slika B.8. lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olaksava
kupnju nekretnina, kreditno je financiranje sve teze

=== (mjer cijona i hipotetskog obujms zaduZivanja

== Omjer djenz i nee raspoliveg dehotea
|

SSS3
== =
- e e O P i TS G C) o mr €3 68— e M G

Napamena: Posazatelj omiera cijene nekreting i hipotets«og cbujma zaduZivanja izraunat j2 prema Hertrich (2018
Hos:f
©1-papers/a- novel-housing-prica-misalig germany-805M46.
lzveri: OZ5; Euroatat, HNB

Slika B.9. Udio oglasa za nekretnine ¢iju je traZzenu cijenu
moguée financirati bez dodatnih vlastitih sredstava znatno se
smanjio u posljednje tri godine

Napanera: Prikaran je udin egfzsa 2a nekratn na ja supna premz trafaum ajama maka ot linanarana stanbenim
kreditom uz stancardne wvjete (Le prosiefnu kzmatnu stopa i rok otplate o 22 godine, myesedna ciplata a2 prelaz
paluinu dehctea za kuéanstvo 5 dvije progjednz plae)

I2ven: wownjuikaahe; bazz Paama Lprava; HKD

naglasiti da i na trZiste najma snaZno utjeée i prenamjena ne-
kretnina u kratkoroéni najam zbog turisti¢ke potraZnje, posebi-
ce na [adranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1. TrZiSte kratkoroénog
najma u Hrvatskoj).

Snazan rast raspolozivog dohotka u protekle je dvije godine
preokrenuo tendenciju pogorSavanja priustivosti kupnje ne-
kretina, iako je rast kamatnih stopa nastavio pogorsavati
priustivost kupnje putem kredita. Buduéi da je rast raspolo-
Zivog dohotka u 2023. nadjacao rast cijena stambenih nekret-
nina, i lani se blago popravila njihova priustivost (Slika B.8.).
S druge strane, poostravanje uvjeta financiranja uz porast ka-
matnih stopa na stambene kredite nastavilo je pogorsavati priu-
stivost kupnje nekretnina na kredit. Tako je potencijalni maksi-
malni iznos kredita koji kuéanstva mogu dobiti za kupnju stana
od 50 m” uz prosjeé¢an dohodak i uvjete na financijskom trzistu
(hipotetski obujam zaduZivanja), nastavio rasti sporije od cijena
nekretnina. U posljednje tri godine znatno se smanjio i udio
oglasenih nekretnina za &iju kupnju, prema traZenim cijenama



Slika B.10. Ogranicena izloZenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina

Ukupnz vnjadnest kradita esigurann stambenam nekrgrinom — desno
@ Ucaizza? u ukupnef vrjednast wrediz @ Udiolaza 3ukupro) vnjednast kradita
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Napomena: Hrediti L faa 2 priaedenosni su kredit kod kefih ja dedlo do 2namog poveEzniz kreditaes nzika, a kraditi ulazi
3 neprhodanasni su kredit ko kejih 2 deslo do gutitka
2eox: HNB

i uz standardne kreditne uvjete. tj. prosjeénu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjese¢na otplata ne prelazi polovinu
dohotka, a kreditom bi ih moglo financirati kuéanstvo s dvije
prosjeéne mjesecne plade (Slika B.9.).

Umjerena izloZenost banaka stambenim kreditima ublaZava
rizike za financijsku stabilnost povezane s trZiStem stam-
benih nekretnina. U lrvatskoj stambeni krediti ¢ine 24%
ukupnih kredita banaka, a prosjek je europodruéja oko 30%.
Kvaliteta tih kredita i dalje se blago pobolj§ava: udio kredita
osiguranih stambenom nekretninom u fazi 2 (sa znatnim pora-
stom kreditnog rizika) u ukupnim kredilima ostao je relativno
stabilan u usporedbi s istim razdobljem prosle godine, dok se

Financijska stabiinost
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Slika B.11. U razdobljima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativho niske omjere kredita i
vrijednosti nekretnine (LTV)
ovs o Il UV L00%i < 100%
LTV > 80% i = 90%
- TV nije castupan

LT¥ = 90% ' = 100%
Ly =60%i=80% M LIv=60%
Praspzian LIV - desmo

]
Napamena: Kod kredita osiguranih a U zgradni LT casede atipi ijodnes jer sakaowrijedost
instrumenta osigurena weima vrizdrost 22mijidta, a ne obekivana vrjednact nekretning po zear 3tk pradnga pa su b
kredit ukljutani u skupiu “LIV nijs destupan”. Nadalje, stzmbeni iradii dee instrumenta esiguranja ukl uani suu
skuoina "LTV nije dostupan”,
lzver: HKB

udio kredita u fazi 5 (tj. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnih stopa na
nove stambene kredite, snaZan rast zaposlenosti i plaéa i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
torna ograni¢enja visine kamatnih stopa na postojece kredite
ublazavaju sistemske rizike povezane s trZistem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavlje 1.C. o rizicima kreditiranja i poviSenih
kamatnih stopa). Takoder, omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nekretnine (LTV) nastavili su i u 2023. pratiti sezonski obrazac,
uz snaZan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kreditai pad
nakon njega, kada se prosjeéni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.).
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija:
Grad/Op¢ina:
Naselje:

Razvojna skupina:
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine:
Broj ponuda:

- za grad/op¢inu:
- za naselje:

Prosjecna cijena ponuda:

- za grad/op¢inu:
- za naselje:

Ostvarene kupoprodaje za
naselje u posljednje 4
godine:

Varazdinska
Varazdin
Varazdin
8. od 8
111,831
stan
505
460
- €/m2
2.528 €/m2
2020 = 42
2021 = 482
2022 = 436
2023 = 254
2024 = 84

Izvor podataka: MRRFEU

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Izvor podataka: eNekretnine

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trzisne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za nekretnine na predmetnom podrucju koji ¢e
biti koriSteni prilikom izracuna trzi$ne vrijednosti poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju obiljezja
neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomocu objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 05.09.2022. | 10.04.2024. |08.05.2023.|25.05.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.cest.br.
2811/3 1676/4 1706/4 1713

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 58.000,00 | 101.000,00 | 90.000,00 | 90.000,00

Povrsina (m2) 41,50 61,50 54,15 54,05

Cijena (€/m2) 1.397,59 1.642,28 1.662,05 | 1.665,12
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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 trzisnim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA
[ |TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koristena metoda ili metode. Ukoliko se Kkoristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
POREDBENA METODA - odabrana metoda
[ |PRIHODOVNA METODA
[ ]TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opéih 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 indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku éesticu koja
je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomo¢u kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.
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KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice 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 trzigne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti steta i nedostataka na gradevinama 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 troskova gradnje buduc¢im prihodima od najma
ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci 1 Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih cCestica 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 trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim odstupanjima ili znacajno
odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki
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 ¢istog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV =(PG-VZxp/100) x M+ VZ
M= (a"-1)/a"(a-1)
q =1+ (p/100)
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7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Datum kupoprodaje 05.09.2022. | 10.04.2024. |08.05.2023.|25.05.2023.
k.o.
L.OifaCija (de.taljnij,i pOda.Ci nalaze se u.arhiVi Varazdin Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
2811/3 1676/4 1706/4 1713
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine |eNekretnine|eNekretnine
Kupoprodajna cijena (€) 58.000,00 | 101.000,00 | 90.000,00 | 90.000,00
Povrsina (m2) 41,50 61,50 54,15 54,05
Cijena (€/m2) 1.397,59 1.642,28 1.662,05 | 1.665,12
3 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 | 111,831
3 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
S & |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
E S [Rezultat cijene nakon korekcije indeksa
S .. . . 1.397,59 1.642,28 1.662,05 | 1.665,12
£ |razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢L.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 16,07%
=g Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 139,65 180,96 165,78 165,78
g _i Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 180,96
§ §T Koeficijent korekcije (B/A) 1,30 1,00 1,09 1,09
§ "§ Rezultat cijene nakon meduvremenskog 181687 | 164228 | 1.811,63 | 1.814,98
~lizjednacenja (€/m2)
Tehnicko stanje 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Odnos bruto/neto povrsine 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2 |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
’§ Mogucénost parkiranja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
f% Cestovni pristup 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
‘s |Pristup sredstvima javnog prijevoza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Atraktivnost nekretnine 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Komunalna infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
£ [Polozaj 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
§ Veli¢ina prostora 0,00% 0,00% 0,00% | 0,00%
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < =+ 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 1.816,87 1.642,28 | 1.811,63| 1.814,98
I Srednja vrijednost (€/m2) 1.771,44 |
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti
Apsolutno odstupanje od medijana 3,56 -171,03 -1,67 1,67
Relativno odstupanje od medijana 0,20% -9,43% -0,09% 0,09%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 3,56 171,03 1,67 1,67
Kvadrat odstupanja 12,71 29.249,55 2,81 2,81
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo [prihvatljivo]prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo [prihvatljivo]prihvatljivo
Medijan 1.813,31
Standardna devijacija 85,54
Dvostruka standardna devijacija 171,08
Prosjecno apsolutno odstupanje 44,49
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Uskladena vrijednost: 38,95 m2 X 1.771,44 €/m2= 68.997,59 €
GV/NGP= 1771 €m2

Ostale okolnosti:

- |Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka 0,00%
i/ili Steta (Cl. 61. Pravilnika) 0,00 €
- |Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost gradevina (¢l. 62. 0,00%
Pravilnika) 0,00 €
PRIVREMENA VRIJEDNOST: 68.997,59 €
- |Koeficijent za obracun Korisnih vrijednosti povrSina -0,50
spremisSta (Prilog 1. Pravilnika) -34.498,80 €
SPREMISTA koefiajent
visina = 2.2 m < 50 m 0,50
visina = 1.0m < 2.2 m 3>
visina = 0,30 m <1,0 m .15
visina = 5,0 m 0,75

Izvor. Prilog 1. Pravilnika

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 34.498,79 €

TV /NGP = 886  €/m2
Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja:

38,95 m2  x 600,00 €/m2= 23.370,00 €

zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine = 23.400,00 €
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8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine: Prostorije i spremiste u podrumu viSestambene zgrade
(E-59, E-61 i E-62)

na lokaciji: Ulica Frana Supila 48, HR-42000 VaraZzdin

predlozenih od :  STANOING d.o.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) iznosi:

34.500,00 €
zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

Napomene:

- Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti su u obzir u onom obimu u
kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici
na trZistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

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

U Cakoveu,  14. studenog 2024.  godine.

ELABORAT IZRADILI:

phingerad, REV
7a graditelistvo. |

izrade; seemos Struéni sugadnik:
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Bogkoviéa 16, OIB: 58604606434 (dalje u tekstu:
Procjenitelj) izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao
neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji na¢in ne ovisi o zakljucima vrijednosti niti pak
zakljuéci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije,
to¢nost podataka koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme
trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e uvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane naruditelja ili tre¢ih je nevaZece. Potpuno izvje$¢e se moZe predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrZzava pravo ukljuc¢ivanja Narucitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

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

U sluéaju novonastalih ¢injenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje bududéih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se
redovito revidiranje vrijednosti.

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

IZJAVA PROCJENITELJA
1. PruZena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
2. Usluga pruZena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim

standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

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

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljucci o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

© N oL oA W

[ 1ZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Strucm suradmk
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PRILOZI
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Izvadak iz BZP-a

$ NESLUZBENA KOPIJA
wE
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 06.11.2024. 13:45

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15649
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieenja: Z-18725/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 59 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe =
Rbr. | katastarske | %% D | katastarske cestice/Nagin uporabe zgrade, naziv [PoVr>in?/ PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade

1. 2811/3 153 |ULICA FRANA SUPILA 543
DVORISTE 77
STAMBENA ZGRADA, VARAZDIN, ULICA FRANA 466
SUPILA 48

UKUPNO: 543

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 20.10.2011. Z.
5332/11
a1 Temeljem &l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/11) zabiljeZuje se da je za gradevinu na ¢kbr.2811/3 u A priloZzena Uporabna dozvola Ureda
drzavne uprave u Varazdinskoj Zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje , zastitu okolia, graditeljstvo
i imovinsko-pravne poslove, Klasa: UP/l 361-04/03-01/59, Urbroj: 2186/05-04-03-4 od 01.12.2003.
godine.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
59. Suvlasni&ki dio: 3420/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-59)
ETAZA LXI - podrum, prostorija sa 34,20 m2
STANOING D.0.0. U STECAJU, OIB: 21611439134, ULICA JURJA HABDELICA 4, 42000 VARAZDIN
59.4 Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 13:54:20 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN

Broj ZK uloska: 15649

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa

Iznos

|Primjedba

18. Na suvlasnicki dio: 59 (3420/291845)

18.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeéi upis: Primljeno:
19.03.2012. Z-1533/12 (Z2-1680/12)

Temeljem RjeSenja Trgovackog suda u Varazdinu broj R1-23/12-2 od
23.03.2012.g. uknjizuje se pravo zaloga radi osiguranja novcane trazbine u
iznosu od 600.000,00 kuna, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama, kao i
radi troSkova postupka u iznosu od 16.250,00 kuna, zajedno sa zakonskim
zateznim kamatama, sa svim sporednim potrazivanjima, kamatama i rokovima
dospije¢a sukladno rieSenju, na posebnom dijelu nekretnine u A, za korist:

OZONE PLUS D.0.0., OIB: 83769358350, KARLOVACKA CESTA 4J, 10000
ZAGREB

18.2 Zaprimljeno 08.06.2021.9. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeci upis: temeljem
istih isprava zabiljeZuje se ovrSivost gornje trazbine.

19. Na suvlasnicki dio: 59 (3420/291845)

19.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijede¢i upis:
Zaprimljeno 20.06.2012. broj Z-3327/12

1.1. Na temelju RjeSenja o osiguranju Opéinskog suda u Varazdinu broj Ovr.
2413/12-8 od 17. listopada 2012. godine uknjiZuje se pravo zaloga na etazi 61 u
A,

- u ukupnom iznosu od 1.170.522,88 kn, te zakonske zatezne kamate tekuce na
glavnicu u iznosu od 1.167.242,51 kn od 20. veljace 2012. godine do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uve¢anjem eskontne stope HNB koja
je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za 5
postotnih poena,

- u ukupnom iznosu od 647.927,70 kn, te zakonske zatezne kamate tekuce na
glavnicu u iznosu od 635.033,10 kn od 04. lipnja 2012. godine do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiste uvec¢anjem eskontne stope HNB koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za 5
postotnih poena, kao i troska u iznosu od 18.180,00 kn, sve za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED, VARAZDIN

19.2 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeci upis:

temeljem iste isprave zabiljeZuje se ovrSivost gomje trazbine

20. Na suvlasnicki dio: 59 (3420/291845)

20.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeéi upis: Primljeno:
02.07.2012. Z-3467/12

Na temelju Rjeenja Zupanijskog suda u Varazdinu broj Kir.755/12-2 od 29. lipnja
2012. godine zabiljeZuje se zabrana otudenja i opterec¢enja na etazi 61 u A.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 13:54:20
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NESLUZBENA KOPIJA

g
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 06.11.2024. 13:45

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15649
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18725/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 61 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj " Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske [ B P | katastarske gestice/Nacin uporabe zgrade, naziv |PVron?/ PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade

1. 2811/3 153 |ULICA FRANA SUPILA 543
DVORISTE 77
STAMBENA ZGRADA, VARAZDIN, ULICA FRANA 466
SUPILA 48

UKUPNO: 543

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 20.10.2011. Z.
5332/11

Ll Temeljem ¢&l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/11) zabiljeZuje se da je za gradevinu na ¢kbr.2811/3 u A priloZena Uporabna dozvola Ureda
drzavne uprave u Varazdinskoj zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje , zastitu okoliSa, graditeljstvo
i imovinsko-pravne poslove, Klasa: UP/I 361-04/03-01/59, Urbroj: 2186/05-04-03-4 od 01.12.2003.
godine.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
61. Suvlasniéki dio: 380/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-61)
ETAZA LXIll - podrum, prostorija sa 3,80 m2
STANOING D.0.0. U STECAJU, OIB: 21611439134, ULICA JURJA HABDELICA 4, 42000 VARAZDIN

61.4 Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023

Ispis iz BZP-a (datum i vrijleme izrade) 06.11.2024. 13:54:54 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15649
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa [ 1znos Primjedba
21. Na suvlasniéki dio: 61 (380/291845)
21.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedec¢i upis:
Zaprimljeno 20.06.2012. broj Z-3327/12

1.1. Na temelju RjeSenja o osiguranju Opc¢inskog suda u Varazdinu broj Ovr.
2413/12-8 od 17. listopada 2012. godine uknjiZuje se pravo zaloga na etazi 63 u
A,

- u ukupnom iznosu od 1.170.522,88 kn, te zakonske zatezne kamate tekuce na
glavnicu u iznosu od 1.167.242,51 kn od 20. veljacée 2012. godine do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uve¢anjem eskontne stope HNB koja
je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za 5
postotnih poena,

- u ukupnom iznosu od 647.927,70 kn, te zakonske zatezne kamate tekuce na
glavnicu u iznosu od 635.033,10 kn od 04. lipnja 2012. godine do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiste uvec¢anjem eskontne stope HNB koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodiSta koje je prethodilo teku¢em polugodistu za 5
postotnih poena, kao i troska u iznosu od 18.180,00 kn, sve za Korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED
VARAZDIN

21.2 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijededi upis:

temeljem iste isprave zabiljeZuje se ovrSivost gomje trazbine
22. Na suvlasnicki dio: 61 (380/291845)
22.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeéi upis: Primljeno:
02.07.2012. Z-3467/12

Na temelju Rjesenja Zupanijskog suda u Varazdinu broj Kir.755/12-2 od 29. lipnja
2012. godine zabiljezuje se zabrana otudenja i opterecenja na etazi 63 u A.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 06.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 13:54:54 Stranica: 2
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e NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 06.11.2024. 13:45

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15649

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18725/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 62 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
it | e stmraia B’f_j U | it & &iﬁﬁi&?ﬂﬁﬂiﬁ?&?ﬁ?ﬁw P°""'f2i"” PPR
Cestice zgrade, ku¢ni broj zgrade

1: 2811/3 153 |ULICA FRANA SUPILA 543

DVORISTE 77

STAMBENA ZGRADA, VARAZDIN, ULICA FRANA 466

SUPILA 48

UKUPNO: 543

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 20.10.2011. Z.
5332/11
2 Temeljem ¢&l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/11) zabiljeZuje se da je za gradevinu na ¢kbr.2811/3 u A priloZena Uporabna dozvola Ureda
drzavne uprave u Varazdinskoj zupaniji, Sluzba za prostorno uredenje , zastitu okoliSa, graditeljstvo
i imovinsko-pravne poslove, Klasa: UP/I 361-04/03-01/59, Urbroj: 2186/05-04-03-4 od 01.12.2003.
godine.

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
62. Suvlasniéki dio: 95/291845 ETAZNO VLASNISTVO (E-62)
ETAZA LXIV - koja se sastoji od spremista u podrumu povrsine 0,95 m2.
STANOING D.0.0. U STECAJU, OIB: 21611439134, ULICA JURJA HABDELICA 4, 42000 VARAZDIN
62.4 Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023

Ispis iz BZP-a (datum i vrileme izrade) 06.11.2024. 13:55:22 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 15649

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa I Iznos IPrimjedba
23. Na suvlasnicki dio: 62 (95/291845)
23.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijededi upis:
Zaprimljeno 20.06.2012. broj Z-3327/12

1.1. Na temelju RjeSenja o osiguranju Opc¢inskog suda u Varazdinu broj Ovr.
2413/12-8 od 17. listopada 2012. godine uknjiZuje se pravo zaloga na etazi 64 u
A,

- u ukupnom iznosu od 1.170.522,88 kn, te zakonske zatezne kamate tekuc¢e na
glavnicu u iznosu od 1.167.242,51 kn od 20. veljace 2012. godine do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uve¢anjem eskontne stope HNB koja
je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu za 5
postotnih poena,

- u ukupnom iznosu od 647.927,70 kn, te zakonske zatezne kamate tekuce na
glavnicu u iznosu od 635.033,10 kn od 04. lipnja 2012. godine do isplate po stopi
koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem eskontne stope HNB koja je
vrijedila zadnjeg dana polugodiSta koje je prethodilo tekuéem polugodistu za 5
postotnih poena, kao i tro8ka u iznosu od 18.180,00 kn, sve za korist:

REPUBLIKA HRVATS MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA -
PODRUCNI URED VA DIN

23.2 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijededi upis:

temeljem iste isprave zabiljeZuje se ovrSivost gomje trazbine
24. Na suvlasnicki dio: 62 (95/291845)
24.1 Zaprimljeno 08.06.2021.g. pod brojem Z-9801/2021

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14030 prenosi se slijededi upis:
Primljeno: 02.07.2012. Z-3467/12

Na temelju RjeSenja Zupanijskog suda u Varazdinu broj Kir.755/12-2 od 29. lipnja
2012. godine zabiljeZuje se zabrana otudenja i opterecenja na etazi 64 u A.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 06.11.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 13:55:22 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

|
.
||
" NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VARAZDIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&brs 2811/3
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

Stanje na dan: 06.11.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:500
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Geoportal DGU
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Javna prometna povrSina

-

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL VARAZDIN

Stanje na dan: 06.11.2024. 13:45

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18192/2023
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 14020

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Br?_j_ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv PW:;"” PPR
Cestice zgrade, ku¢ni broj zgrade
1. 17636 126,137, |ULICA FRANA SUPILA 13809
T NERAZVRSTANA CESTA 13809
UKUPNO: 13809
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI - NERAZVRSTANA CESTA, U NEOTUBDIVOM VLASNISTVU
GRADA VARAZDINA, OIB: 13269011531, VARAZDIN, TRG KRALJA TOMISLAVA 1
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14020 prenosi se slijedeci upis:
Primljeno:15.11.05. Z. 4225/05
Temeljem uknjizbe ocitovanja od 10.11.04. uknjiZuje se nepravilna sluZznost
postojanja zastite, odrzavanja i rekonstrukcije plinske instalacije na ¢kbr.17636
(prije Cest.3146 i 3147) upisane u A i nositelj tog prava:
TERMOPLIN D. D., OIB: 70140364776, ULICA VJEKOSLAVA SPINCICA 80,
42000 VARAZDIN
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 06.11.2024.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 13:58:15 Stranica: 1

procjembeni elaborat
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