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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narugitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema zahtjevu Narucitelja izvrsili smo reviziju procjene vrijednosti
nekretnine; Procjembeni elaborat interna oznaka br. 119/2024/AMB
od 09.04.2024. godine.

Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
nekretnina:

- zemljiste zk.€.br. 11120 k.o. Varazdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o.
Varazdin, upravna zgrada i proizvodna zgrada izgradene na njemu,
na adresi Kuéanska ulica 12, Varazdin

Midal d.o.o., Kuéanska ulica 12, Varazdin

Zemljiste zk.c.br. 11120 k.o. VaraZzdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o.
Varazdin, upravna zgrada i proizvodna zgrada izgradene na njemu,
na adresi Ku¢anska ulica 12, Varazdin

08.07.2025.

08.07.2025.

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine

09.07.2025.

Ing ekspert d.o.o.,

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA

TROSKOVNA METODA (PROVJERA
REZULTATA):

VRIJEDNOST NEKRETNINA — 1.040.910,56 |Eur | ZAOKRUZENO:| 1.040.000,00 | Eur
PRIHODOVNA METODA:

UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA

VRIJEDNOST NEKRETNINA — 1.040.041,13 [Eur | ZAOKRUZENO:| 1.040.000,00 | Eur

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 9. srpnja 2025. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA Kucanska ulica 12, Varazdin

Varazdin
Hotel Turist @

DUREK @

B ~ccroupdoo
BRONX

& emmezeta varazdin
BEDENICKI PROJEKTNI AT

BIRG d.0.0: N N
BAUHAUS Varazain

¥

BISKUPEC

BREZJE
Jalkovec

- lokacija u odnosu na grad Varazdin -
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VARAZDIN

Stanje|DKP-a|na(dan:126/06:2025
1119)

Varazdin
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2.2 STANIJE U ZEMUISNOJ KNJIZI

U zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin je upisana k.¢.br. 11120 k.o. Varazdin kao Kuéanska ulica, dvoriste
povriine 1.236 m’, poslovna zgrada, Varaidin, Kuéanska ulica 12, povriine 1.572 m?, sveukupne

povrsine 2.808 m?, a kako je vidljivo u nastavku:

ot NESLUZBENA KOPIJA

I.I .I
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 27.06.2025. 10:13

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK ulogka: 14794

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-9003/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske estice/Nacdin uporabe Povrkinal
Rbr. | katastarske 'T_j " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv nvrszlna PPR
cestice 3 zgrade, kucni broj zgrade m
1. 11120 130 |Kucanska ulica 2808
DVORISTE 1236
POSLOVNA ZGRADA, Varazdin, Kucanska ulica 12 1572
UKUPNO: 2808
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba

Zaprimljeno 03.04.2024 g. pod brojem Z-5927/2024

ZABILJEZBA, OBAVIJEST PODRUCNOG UREDA ZA KATASTAR VARAZDIN, KLASA: 932-
01/24-02/51, URBROJ: 541-16-02/4-24-2 03.04.2024, sukladno €. 149 Zakona o gradnji ("Narodne

11 novine” br. 15313, 20/17, 39/19 i 125/19) da je za gradevinu izgradenu na kébr. 11120 k.o.
VaraZzdin - poslovnu zgradu od 1572 m2 u katastru priloZzeno - Rje$enje o izvedenom stanju
KLASA: UP/I-361-02/13- 01/377, URBROJ: 2186/01-08-00/7-14-07 od 02.12.2014. godine izdano
od Grada Varazdina, Upravnog odjela za prostornog uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliga.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

3. Viasnicki dio: 111
MIDAL D.0.0., OIB: 04612730856, KUCANSKA ULICA 12, 42000 VARAZDIN

3.2 Zaprimljeno 08.05.2025.g. pod brojem Z2-9003/2025 X000
ma B
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: ST-
106/2025-6 08.05.2025, zabiljezba otvaranja predstecajnog postupka.

C
Teretovnica

Rbr. [ Sadrzaj upisa lznos Primjedba

2

2.1 Zaprimljeno 26.06.2024. g. pod brojem Z-10865/2024 600.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU POTVRBEN
PO JAVNOM BILJEZNIKU ANI KALSAN MALIS 1Z VARAZDINA, POSL. BROJ
OV-3591/2024 26.06.2024, u iznosu od 600.000,00 EUR (slovima: Sestotisuca
eura) uvecano za sve ugovorene kamate, naknade i troSkove, te prema uvjetima
iz Ugovora, i nositelj tog prava:

Ispis iz BZP-a (datumn | vrijeme izrade) 27.06.2025. 10:19:53

Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK ulogka: 14794

C
Teretovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa lznos Primjedba

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljinih podataka na datum 27.06.2025.

Ispis Iz BZP-a (datum | vrijeme izrade) 27.06.2025. 10:19:53 Stranica: 2
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

Stanje u zemlji$noj knjizi je uskladeno sa stanjem u katastarskom operatu pa je u nastavku prikazana
kopija katastarskog plana za vrednovanu Cesticu:

o

-.l ]

Thr NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VARAZDIN

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN

ktbr: 11120

Stanje na dan: 27.06.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvorne myerilo 1: 1000

11114

IETLE

15

11125

- prikaz k.C.br. 11120 k.o. VaraZdin na kopiji katastarskog plana -
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2.4 NAMIJENA ZEMUIISTA

Cestica k.¢.br. 11120 k.o. Varaidin se prema Generalnom urbanistickom planu Grada Varazdina (V.
Izmjene i dopune — Odluka predstavnickog tijela o donoSenju Plana: Sluzbeni vjesnik Grada Varazdina
br. 9/22) nalazi u sljede¢im zonama:

«  prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni:
o Proizvodno poslovna namjena (oznaka G)

VAR INTI

PROIZVODNO POSLOVNA NAMJENA

T
S
|I1“!|I|

- Generalni urbanisticki plan grada Varazdina -

Ing ekspert d.o.o., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/83
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1.1.4.Gospodarska namjena proizvodno-poslovna - G

1.1.4.1.

31

3.1.4.

3.1.5.

FA.7:

Na povrdinama proizvodno poslovne namjene smjestavaju se gospodarski sadrZaji
koji su prihvatljivi sa stanovista zastite okolida. To su:
proizvodni: industrijski, obrinicki, zanatski, gospodarski pogoni svih wvrsta
skladita, skladi$no-veleprodajni prostori,
poslovne: upravne, uredske i frgovacke gradevine i hoteli,
ostale komunalne djelatnosti: sajmiSte na otvorenom prostoru i u namjenski
gradenim gradevinama, reciklazna dvorista i druge gradevine infrastrukture,
Na povrsinama proizvodno-poslovne namjene mogu se graditi i:
— izlozbeno-prodajni saloni i sliéni prostori i gradevine:;
— turisticko ugostiteljske gradevine i gradevine za zabavu;

— trgovadki centri;
- prometne gradevine, garaZe,
— sportsko rekreacijske namjene;
— istraZivacki centri i gradevine uprave
— 8kolstvo — specijalizirane Skole
— drugi sadrZaji koji upotpunjuju osnovnu namjenu;
— gradevine za malo poduzetnistvo;
—~ benzinske postaje
— ateljei i umjetni¢ke galerije.
1.1.4.2. Na povriinama gospodarsko proizvodno-poslovne namjene ne mogu se obavljati
djelatnosti poput spaliesisa spaliivania, petrokemijskih piroliza, obradue otpada kao
primame djelatnost i sliéno.
1.1.4.3 Poslojece postrojenje za mehanitko-biclosku obradu otpada ¢e nastaviti s radom na
postojeco| lokaciii do pronalaska odgovarajuée zamienske lokacije na koju ée se
izmiestiti.

Uvjeti i naéin gradnje gospodarskih gradevina proizvodne i proizvodne
poslovne namjene

Osnovni uvjet za izgradnju gradevina proizvodne i proizvodno-poslovne namjene je

njinova ekoloska prihvatljivost u smislu sprec¢avanja zagadenja okolisa.

Mogu se izgradivali samo gradevine Ciste industrijske i druge proizvodnje, te
skladi&ta, servisi i prodajni prostori koji svojim postojanjem | radom ne oteZavaju i

ugroZavaju Zivot u gradu.

Gradnja gradevina ove namjene moguca je tako da izgradenost gradevne Cestice ne
bude veta od 40% te da najmanje 30% povréine gradevne Cestice bude uredeno
kao zelena povr$ina, na prirodnom tlu. lznimno na prijedlog Upravnog odjela
nadleznog za izdavanje akata za gradnju i Zakljutkom Gradonagelnika na
Eesticama s postojeéim proizvodnim i proizvedno poslovnim gradevinama, te na
podrugju Gospodarske zone Brezje, izgradenost moZe biti i veca ako to zahtijeva

tehnolodki proces, ali ne veta od 60%.

Najveca visina proizvodnih i proizvodno-poslovnih gradevina moZe biti podrum,

prizemlje, 4 kata i potkrovlje.

Visina gradevine zbog tehnoloskog procesa ili drugih razloga moze biti | veéa, ako
se njena opravdanost dokaZe arhitektonsko-urbanisti¢kim rje$enjem uz posebno
vrednovanje u odnosu na karakteristitne vizure naselja prema toéki 9.2.3. ovih

odredbi.
Minimalna Sirina gradevne &estice mora biti 20 m.

Udaljenost gradevina od granice gradevne Cestice mora biti minimalno pola visine

gradevine, ali ne manje od 4 m.

Udaljenost gradevnog pravca od regulacijske linije mora biti najmanje 10 m, a kod

postojedih gradevina iznimno moZe biti i manja.
Sve potrebe za parkiranjem treba rijesiti na vlastitoj gradevnoj éestici.
Na Cestici treba predvidjeti smjestaj posuda za otpad.

Ako se gradevnu Cesticu ograduje ograda moZe bili visine najvise 2 m, a iznimno i

vide ako to posebni sigurnosti razlozi i tehnoloske potrebe zahtijevaju.

Na ceslici treba, u dijelu gdie je u kontaktu sa zonom stambene ili mjeSovite
namjene te uz Zidovsko groblje osigurati zastitni zeleni prostor Sirine najmanje 10 m.
U gospodarskoj zoni istoéno od dosadasnje farme u Optujskoj ulici taj koridor mora

biti najmanje 25 m. Uz pristupne ulice taj prostor mora biti najmanje 5 m.

U sklopu dokumentacije za izdavanje gradevnih dozvola treba izraditi i krajobrazno

rieSenje uredenja gradevne Cestice.

Ing ekspert d.o.o., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.5 ARHITEKTONSKI SNIMAK IZVEDENOG STANJA

d.o.o. VARAZDIN

GRABEVINA

POSLOVNO-PROMZYODNA GRADEVINA

LOEACHA

S2000 VARALDIN
Kutanska 12
Ckbr. 11120 k.o, Yarabdin

h - e n i
Ovaj arhitektonski snimak je sastaynl dio NVESTITOR - VLASNIK |
izvedenom stanju
Rssenizo Brugal d.o.o. Varadin
5 o Z" 42000 Varaidin
Klase: UP/T-361-02) 72 00 Vi
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2.6 RIESENJE O IZVEDENOM STANJU
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szl A gsiend ozl bz A

Upravni adjel za prostorne nredenje.,
graditeljstvo @ zaiiitu okoliza

KLASA: UMI-361-02/13-017/377
URBRON: 2T86/01-08-00/7-14-07
Varazdin, 02. prosinca 2014,

Upravni edjel za prostorne wredenje, graditeljstvo i zaftitu okolisa Grada
WaraZdina, na temelju odredhe &lanka 8, stavka 2. Zakona o postupanju s
nezakonito izgradenim zgradama ["Narodne sovine”, broj B6/12 | 14303 3 u
predmety izdavanja rjefenja o izvedenom sianju povedom zahtjeva trgovathkop
druitva BRUGAL dov.o. iz Varaidina, UL Josipa Krafa 5, donosi slijedste

RIESENJE O IZVEDENOM STANJU

I Ozakonjuje se samosiojece dovriena zahtjevae peslovnoe — proizvodna
rprada ( profzvodnja obuée — dogradnja 3, lzgradena na 11120 koo, Varafdin,
Varazdin,d Kutanska 12, ukupne gradevinske (bruto) povesine poslovna-proizvodne
zprade { BGP | cca 2073,02m? postojece cea 565,0m7 + nezakonito izgraden dio
PS0802m® ) i volumena nezakonitog dijela { WV ) 5767,21m’, prikazana na
Geodetskom snimku, ozeake: 06T/2013 ad 250012013, izradenom u "GEQ-DIN"
dooie, Varaidin, Stanka Vreaza |5, po ovlaitenom inZenjery peodezije Dinku
Ronfevidu, dipling.geod. { Geo 183 ) i Arhitektonskem smimky izvedenog stanja
nezakonite izgradene zgrade, TD 153/2013 od veljade 2013, izradenom u
"BROQDING" doo.o. Varaidin, Kolodvorska 3, po ovla$tencj arhitektici Karmen
Ernoié, dipl.ing.arh, ( A 2702 ).

Poslovoe-projizvedna zgrada se sastoji od:

* proizvodng hala | — zakonito izgradena prizemna zgrada, polumontazne a.h
konstrukeije, dim. 43,05m x 12,53m, visine do vijenca 3.41m i sljemena
4.39m, dvostrefnog kroviita, nagiba 107, ednosno visine do vijenca 2,1 8m i
jednostreinog krovidta nagiba 4* ng nizem dijelu, pekrov Al-profiliranim
limom;

* proizvodng halda 2 - pezakenito wgrqdcna prizemna hala;, monolitne a.b.
konstrukeije, dim. 20,75m & 12, d8m, visine vijenes 3.60m i sljemenn 4,93,
dvostreinog keoviste, nagiba 10, pokeov Al profilicanim limom:

* proizvodna hiala 3 - nezakonito izgradena prizemnns hala, monolitne &b
konstrukeije, dim, 43,23m & ( 12,40m — [2,45m ), visine vijenca 3,60m |
sliemena 4.93m, dvostrednog kroviita, nagiba 107, pokroy Al-profilivanim
fimom;
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KLASA: UPA-36]-02/13-01/377

* ancks proizvadne hale 1 - pezakonito izgradena prizemnn zgrads -
manelitne gradens, dini. 42, 86m x § 6,69m — 7,79m ), visine vijenca 2.27m |
jednastrenog krovista, nagiba 10°, pokrov Al-profiliracim limom;

* upravea rgprada je npezakonito irgradena, katnosti: prizemlje + 1. kat ¢ 2
kat, dimenzija { 7.99m — 8.0d4m ) x 12.53m, visine vijenca 7,41m i sljemena
B 88m. dvostreinog krovifta, sagiba 199, pokrov Al-profiliranim [imom

2. fa poslovao-proizvodinu zgradu iz togke |, izreke ovoga ricienja
{ profzvodna hala 1, 2 § 3, ancks proizvodne hale 3 i upravna zgrada 3, ovlateni
infenjer gradevinarsive mrosc. Zoran Vincekovid, dipling.arad.{ G 23575 ) iz
"BROODING" d.o.0. VaraZdin, Kolodversks 3, dae je iZjava, broj td: 153/2012 od
veljale 2013, da nezakonito iegradenn zgrada ispunjava bitni zahtjev mehanitke
arpornosti i stabilnosti prema propisima koji su vafiti o vrijeme kada je pradevina
gradena.

3. Geodeiski snimak @ arhitektonski snimak izvedenog stanja nezakonito
izgradene zprade iz tolke 1. izreke ovoga rjedenja sastavni su dijelovi ovoga
rjesenja, a &ao je na njima navedenc i ovjereno polpisom ovladiene osobe | pedatom
ovopa Upraviog odjela,

4. Ispitivanje ispunjevanjs lokacijskil uvjeta, bitnik zahijeva za gradevinu,
asim bitnog zahtjeva mehaniéke otpornost i stabilnosti, te drugih uvjeta i zahtjeva,
nije prethodilo denobenju ovoga rjedenja.

ObrazloZienje

BRUGAL d.e.o. iz Varakdina, UL Josipa Krafa 5, podnio je dana [3.
atujka 2013, zahtjev za donofenje rjcienja o izvedenom stanju za ozakonjenje
gradevine iz todke L. jzreke ovoga rjetenja

Fovodom pravovremenog zahijeva proveden je postupak u kojem je
utvrdeno slijedede:

Uvidam u digitalng ortofore karty o mjerilu 121000 Driavee geodetske
sprave izredencj na temelju aerofotoprametrijskop snimanja Republike Hrvaiske
eapocetog 21, lipnja 2011, wivrdeno je da je predmetna geadevina vidljiva na istoj,
Le je o izvrienom wvidu sastavijena sluibena hiljeEka, Klaza, UP/I-361-02/13.
Q1F377, Urbroj: 2186/01-08-00-14-02 od 20. veljade 2014, | izkaden je ispis iz
spomenute ortofota karie s Geoportala, koji je prilozen v spis.

Uvidom v Generslni urbanisticki plan grada Varazdina ("Sluzbeni viesnik
Grada Varaidina", broj 1/07, 6/08 § 3/12 — u daljnjem teksiu GUP prada VaeraZdina),
kaji sc primjenjuje u konkretnom postupku, arhitektonski snimak izvedenoy stanja
iz tocke |. izreke ovoga riesenjn | peodetski snimak za zemljidte na kajemu je
izgradena predmetna gradevina te ofevidom odrzanim dana 03 oiujka 2014,
ulvedeno je:

da je predmeina zgrads wnwrar obuhvata navedenog plana i to w
gospodarskoj mamjeni { G ), izgradens protivao GUP-u grada Varazdina ( postotak
izgradenosti vedi od dopuitencg, udaljenost od meda nepropisna J,
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KLASA. UPHA-3al-02/13-001/377

da je za izgradnju pradevine za proievodnju cipela i@ koZne galanterije
izdana gradevna dozvols, KLASA, UPA-361.03/94-01/362, URBROL: 2186-04-03-
94-3 od 12.12.199%4., po Uredu za prostorno uredenje, stambeno-komunalne
posiove, graditelfstvo i zadtitu ckolizn Zupanije varaidinske, investitary "MIDA LY
d.oo, iz Vara2zdina, Kradeva 5, na katéest.br. 1916 k.o Kufan v Kulan Marolu,
[Fravska bh,

da je predmetna proizvodng zgeada | hala | ) dogredena sa zapadne | hala
21 3 te anekst hale 3 )1 istoéne strane { upravna zgrada ) bez odgovarajadug akea
zn gradaju,

da se predmetna gradeving oe nalazi u podruéju i poveinama iz &élanka 6
slavka 1.0 2. Zekona o postupanju g nezakonito izgradenim zpradama na kojemu se
ng megu ozakeniti nezakonito izgradence zgrade,

- da predmetna gradevina ne prelazi na druge susjedne festice,
da je predmetng poslaovae-proizvodna zarada ¢ izvedenom fasadom e

da je wrhitektonski snimak izvedemog stanja iz lotke 1. fzreke ovoga
rpefenji v skladue ¢ izvedenim stanjem predmetne zgrade

Uvidom u potvrdu, Klasa: UP/-368-02/14-03/231, Urbrej: 2186/01-06-
1£10-14-3 od 13.11.2004. Upravaog edjela zu komunalni sustav i wrbanizam Grada
VaraZdina, utvrdeno je de je placena naknada za zadriavanje nezakonite sprade u
prostore u jednokratnom iznosy od 41,706,110 kana,

Viasaici i nositelji drugib stvarnih prava na Sestici zemljifta iz toéke 1.
izreke ovoga rjelenja, vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava nn éesticama
zemljifta koje neposrcdno granide s fom Zesticom zemljifia i jedinica lokalne
samouprave na Cijem se podrudju nalazi s Cestica, pozvani su sa uvid b spis radi
izjaznjenja pozivom, Klasa: UP/-361-02/13-00/377, Urbraj: 2186/01-08-00/7-14-03
od 20, weljade 2014, Kkoji im je dostavlijen javiom objavom na cglasnoj ploti
ovoga upravoog tijela od 200022014, do 28022014,

Mavedene stranke pozvane su na wvid v spis radi izjagnjenja dana 03, ofujka
2004., gli se pozive nisu odagvale osobno niti putem opunomaodenika, a 30 je
utvrdene zapisnikom sastavljenim dana 03, ofujke 2004, od strane ovogs upravnog
tijela.

Buduéi je v provedenom postupka wtvrdena da su ispunjeni svi propisani
uvjeti #a ozakenjenje predmetne dogradnje | nadegradnje stambene zgrade,
postupljena je prema odredbi Elanka 18 Zskona o postupanju s nezakonito
izgradenim zpradama te je odiudeno koo u tocki | fzreke ovogs rjedenja.

Sadriaj tocke 1., 2, 1 4. izreke ovoga rjefenja sukladan je odredhama &lanka
23 stavka 1. 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

U tocki 3. 1zreke evegs rjefenja odlugena je u sklado 5 odredbom Elanka 24,
slavika |. Zakona o postupanju s nezakonito izgredenim zgradama.

Upravna pristojba na zahtjev za donofenje avoga rjedenja | njegovo
donodenje po Tar, braju 1., 3.0 5. Tarife Zakona o upravnim prisiojbama ("Narodne
novipe", br. Bf96, TFM06, U5/9T7, I131/97, &R/BE, G600, [45/99, | 1&/00, 163003,
P2704, 100/04, 141504, 150005, 153/05, 12906, 1TT/07, 25/08, 60008, 20010, 69710 |
12600, 112712, 19413, 80413, 40714, 6914, 8T/14 | 9414 } u iznosu od 70,00 Kuna
placens je u cijelosti
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KLASA: UPI-361-02/13-01/377

UPUTA O PRAYNOM LIJEKU

Prativ ovoga riefenjn mo¥e se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva |
prostermega uredenja o roko od 15 dana od dana njegova primitka. Zalba se predaje
u pisanim ebliku pedtom ili usmeno na zapisnik, putem ovog Upravnog odjela za
prostorno uredenje. prediteljstvo 1 zadtitn okoliZae Grada Varaidina, Varaidin, P
Preradovice 10, kaje je izdalo ovo riefenje, Na 2albu se plads upravoa pristojba u
iznmosu od 50,00 kuna,

VIS] SAVIETNIK

Melnnlj:?yﬁhln g.grad.

OSTAYITI:
( [ BRUGAL d.o.0.
< Varazdin, Ul Josipa Kraka 5
2. Grad Marazdin
Varaidin, Trg krdalja Tomistava |
3. Oglasne ploéa ovop Upravnog tijela
4. Evidencija — ovdje
i, Pismohrzna — ovdje

NA ZNANJE:
1. Ministarsive graditeljstva i prostornoyg uredenja
Liprava za inspekeijehe poslove
Varaidin, Kratka |
2. Upravni odjel za komunalni sustav i urbanizam Grada Vara dina
VaraZdin, Trg slobode [2/11
3. Hrvilske vode, VGI Plitvica - Bednja
VaraZdin, Ul Medimurska 26/h
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2.7 TEHNICKI OPIS

Upravna zgrada izgradena na zk.¢.br. 11120 k.o. Varazdin

LOKACIA

Kuéanska ulica 12, Varazdin

TIP GRADEVINE

Monolitna troetazna zgrada

KATOVI

Prizemlje + 1. kat + 2. kat

PROSJECNA GODINA GRADNJE

1997. godina

PROCELIE Ozbukano plemenitom zbukom

KROVNI POKROV Aluminijski lim

LIMARIA Izvedena, Zljebovi i oluci od pocin¢anog lima
TEMELJI Betonski, trakasti

NOSIVA KONSTRUKCLJA Beton i opeka

STROPNA KONSTRUKCIJA Jfert” strop

PREGRADNI ZIDOVI

Pregradna blok opeka

OBRADA ZIDOVA

Gruba i fina Zbuka, bojano, sanitarni ¢vorovi - keramika

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Parket i keramicke plocice

PROZORI PVC, ostakljeni IZO staklom

VRATA Vanjska — PVC, unutarnja — drvena (puna i ostakljena)
INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

OSTALE INSTALACUE

Ventilacijski uredaji, kanali za klimu i ventilaciju

INSTALACIJA PLINA

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

KLIMATIZACIJA

lzvedena

GRUANIJE

Centralno s radijatorima kao grija¢im tijelima

KOMENTAR ZAKONITOSTI

Za zgradu je napravljen Arhitektonski snimak izvedenog stanja na temelju
kojeg je izdano RjeSenje o izvedenom stanju klasa: UP/I 361-02/13-01/377,
urbroj 2186/01-08/00/7-14-07 te se temeljem toga zgrada moZe smatrati
zakonitom

PRISTUP JAVNOJ PROMETNICI

Pristup k.C.br. 11120 k.o. Varazdin na javnu prometnicu oznake k.C.br.
11290/1 k.o. Varazdin postoji, radi se o Kué¢anskoj ulici

SPECIFIENOSTI

Upravna zgrada se sastoji od prizemlja, 1. kata i 2. kata. Zgrada je prema
namjeni uredska. Ista je dostatno odrzavana, te je prosjeénog stupnja
opremljenosti i oCuvanosti.
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Proizvodna zgrada izgradena na zk.c.br. 11120 k.o. VaraZdin

LOKACUA Kucanska ulica 12, Varazdin
TIP GRADEVINE Monolitna prizemna zgrada
KATOVI Prizemlje

PROSJECNA GODINA GRADNJE 1997. godina

PROCELIE Ozbukano plemenitom zbukom

KROVNA KONSTRUKCIJA | POKROV | Metalni resetkasti nosaci s pokrovom od lima i sendvi¢ panela
LIMARIA Izvedena, Zljebovi i oluci od pocin¢anog lima

TEMELJI Betonski, trakasti

NOSIVA KONSTRUKCLJA Opeka

PREGRADNI ZIDOVI

Pregradna blok opeka

OBRADA ZIDOVA

Gruba i fina Zbuka, bojano, sanitarni ¢vorovi - keramika

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni

PODNA OBLOGA Beton i keramicke plocice

PROZORI PVCi koplit staklo

VRATA Vanjska — PVC, unutarnja — drvena (puna i ostakljena)
INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACUE Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

OSTALE INSTALACUE

Ventilacijski uredaji, kanali za klimu i ventilaciju

GRIJANJE

lzvedeno, kalorifersko

KOMENTAR ZAKONITOSTI

Za zgradu je napravljen Arhitektonski snimak izvedenog stanja na
temelju kojeg je izdano Rjesenje o izvedenom stanju klasa: UP/I 361-
02/13-01/377, urbroj 2186/01-08/00/7-14-07 te se temeljem toga
zgrada moZe smatrati zakonitom

PRISTUP JAVNOJ PROMETNICI

Pristup k.€.br. 11120 k.o. Varazdin na javnu prometnicu oznake k.¢.br.
11290/1 k.o. Varazdin postoji, radi se o Ku¢anskoj ulici

KLIMATIZACIJA

Izvedena

SPECIFIENOSTI

Proizvodna zgrada je prizemnica. Zgrada je prema namjeni proizvodna
zgrada u kojoj se proizvodi obuda. Ista je prosjecnog stupnja
opremljenosti, odrzavanosti i o€uvanosti, a s obzirom na namjenu.

Osim zgrada koje su izgradene na vrednovanoj Cestici u obzir je potrebno i uzeti njeno vanjsko
uredenje. Vanjsko uredenje ukljucuje asfaltirane prometne povrsine koje su izvedene kao klasi¢ne
cestovne konstrukcije od dobro graduiranog i zbijenog tamponskog sloja, bitumeniziraju¢eg nosivog
sloja te asfaltbetona. Asfaltirane povrSine su omedene betonskim rubnjacima. Ujedno cestica je
omedena ogradom koja je izvedena kao industrijska ograda od betonskog parapeta sa celi¢nim
stupovima i metalnim okvirom sa ispunom polja od ZiCanog pletera. Ograda ima ulazna, metalna

vrata.
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2.8 KORISNA POVRSINA
Zemljiste

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu te je prikazana u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Zemljiste zk.¢.br. 11120 upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin 2.808,00

Upravna zgrada izgradena na zk.c.br. 11120 k.o. Varazdin

Povrsina vrednovane poslovne zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je
potvrdena kontrolnom izmjerom na uvidaju odrzanom dana 8. travnja 2024. godine. Neto povrsina,
bruto povrsina te bruto volumen su prikazani u tablici u nastavku:

R. NE'I"’O K(l)\‘:I.;?\IA BRUJ'O BRUTO
br. PROSTORUJA PO\(/::)INA KOEF. POVRSINA KOEF. PO\(/::)INA VISINA VOI(.:IS\;IEN
(m?)
PRIZEMUE

1 Hodnik 9,39 1,00 9,39| 1,25 11,74 3,00 35,21
2 Spremiste 3,26 0,50 1,63| 1,25 2,04 3,00 6,11
3 WC 3,07 1,00 3,07 1,25 3,84 3,00 11,51
4 Kancelarija 32,80 1,00 32,80| 1,25 41,00 3,00 123,00
5 Prodavaonica 32,67 1,00 32,67| 1,25 40,84 3,00 122,51
UKUPNO PRIZEMLIJE: 81,19 79,56 99,45 298,34

1. KAT
1 Hodnik 8,98 1,00 8,98 1,25 11,23 3,00 33,68
2 Stepeniste 6,03 1,00 6,03| 1,25 7,54 3,00 22,61
3 Podest 3,13 1,00 3,13| 1,25 3,91 3,00 11,74
4 Kancelarija 32,80 1,00 32,80| 1,25 41,00 3,00 123,00
5 Kancelarija 32,67 1,00 32,67| 1,25 40,84 3,00 122,51
UKUPNO 1. KAT: 83,61 83,61 104,51 313,54

2. KAT
1 Hodnik 5,53 1,00 553 1,25 6,91 3,00 20,74
2 Stepeniste 4,90 1,00 4,90 1,25 6,13 3,00 18,38
3 Podest 3,13 1,00 3,13| 1,25 3,91 3,00 11,74
4 Hodnik 1,49 1,00 1,49| 1,25 1,86 3,00 5,59
5 Kupaonica 8,83 1,00 883 1,25 11,04 3,00 33,11
6 Soba 3 21,29 1,00 21,29| 1,25 26,61 3,00 79,84
7 Kuhinja 5,20 1,00 520 1,25 6,50 3,00 19,50
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R NETO K g:.?\. A BRUTO BRUTO
. PROSTORIJA POVRSINA | KOFEF. > KOEF.| POVRSINA | VISINA | VOLUMEN
br. (m?) POVRSINA (m?) (m?)
(m?)
8  |Soba 32,67| 1,00 32,67| 1,25 40,84 3,00 122,51
UKUPNO 2. KAT: 83,04 83,04 103,80 311,41
SVEUKUPNO: 247,84 246,21 307,76 923,29

Proizvodna zgrada izgradena na zk.c.br. 11120 k.o. Varazdin

Povrsina vrednovane poslovne zgrade je utvrdena iz dokumentacije dostavljene od Narucitelja te je

potvrdena kontrolnom izmjerom na uvidaju odrzanom dana 8. travnja 2024. godine. Neto povrsina,

bruto povrsina te bruto volumen su prikazani u tablici u nastavku:

NE'I:’O Kg:I.;?\IA BRU;I'O BRUTO
R. br. PROSTORIA POVRSINA | KOEF. < KOEF. | POVRSINA | VISINA | VOLUMEN
(m?) POVR?INA (m?) (m?)
(m’)

PRIZEMUE

1 Hala - proizvodnja 366,20 1,00 366,20 1,25 457,75 3,50 1.602,13
2 Kancelarija 9,92 1,00 9,92 1,25 12,40 3,00 37,20
3 Kancelarija 10,24 1,00 10,24 1,25 12,80 3,00 38,40
4 Sanitarni ¢vor 12,38 1,00 12,38 1,25 15,48 3,00 46,43
5 Kancelarija 12,81 1,00 12,81 1,25 16,01 3,00 48,04
6 Kancelarija 11,20 1,00 11,20 1,25 14,00 3,00 42,00
7 Kancelarija 20,48 1,00 20,48 1,25 25,60 3,00 76,80
8 Hodnik 6,40 1,00 6,40 1,25 8,00 3,00 24,00
9 Sanitarni ¢vor 5,89 1,00 5,89 1,25 7,36 3,00 22,09
10 Sanitarni ¢vor 10,27 1,00 10,27 1,25 12,84 3,00 38,51
11 Restoran 31,97 1,00 31,97 1,25 39,96 3,00 119,89
12 Radionica 11,05 1,00 11,05 1,25 13,81 3,50 48,34
13 Radionica 20,50 1,00 20,50 1,25 25,63 3,50 89,69
14 Radionica 17,85 1,00 17,85 1,25 22,31 3,50 78,09
15 Radionica 46,95 1,00 46,95 1,25 58,69 3,50 205,41
16 Radionica 17,82 1,00 17,82 1,25 22,28 3,50 77,96
17 Radionica 65,81 1,00 65,81 1,25 82,26 3,50 287,92
18 Skladiste 71,75 1,00 71,75 1,25 89,69 3,00 269,06
19 Skladiste 71,75 1,00 71,75 1,25 89,69 3,00 269,06
20 Sanitarni ¢vor 9,05 1,00 9,05 1,25 11,31 3,00 33,94
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NETO Kgl:l-;cl)\lA BRUTO BRUTO
R. br. PROSTORUA POVRSINA | KOEF. < KOEF. | POVRSINA | VISINA |VOLUMEN

(m?) POVRSINA ey (m?)
(m?)

21 ngfemba | sanitarni 17,44| 1,00 17,44 1,25 21,80 3,00 65,40
22 Hala - proizvodnja 507,58 1,00 507,58 1,25 634,48 5,00, 3.172,38
23 Skladiste 296,00 1,00 296,00 1,25 370,00 3,00/ 1.110,00
UKUPNO PRIZEMLIJE: 1.651,31 1.651,31 2.064,14 7.802,74
SVEUKUPNO: 1.651,31 1.651,31 2.064,14 7.802,74

S obzirom da ¢e se procjena vrsiti prihodovnom metodom u nastavku je prikazan udio u povrsini

zemljista s obzirom na pojedinu gradevinu koja ée se pojedinacno procjenjivati prihodovnom

metodom zbog razlic¢ite namjene gradevine.

PRIPADAJUCI POVRSINA ZEMUJISTA
POVRSINA UDIO ZA PREMA PRIPADAJUCEM
NEKRETNINA ZGRADE (m?) POJEDINU NEKRETNINA UDJELU ZA POJEDINU
ZGRADU ZGRADU (m?)
Upravna zgrada 246,21 12,98 | ZemljiSte zk.¢.br. 11120 364,48
upisano u zk.ul.br. 14794
Proizvodna zgrada 1.651,31 87,02 k.o. Varasdin 2.443,52
UKUPNO: 1.897,52 2.808,00

Ing ekspert d.o.0., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

27/83




Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina 213/2025

2.9 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 08.07.2025. GODINE
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2.10 NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.10.1 SVRHA | PODRUCJE PRIMJENE

Primjena indeksnih nizova uredena je Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine”
br. 78/2015) (dalje u tekstu: Zakon) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine“ br. 105/2015) (dalje u tekstu: Pravilnik).

Prema odredbi ¢lanka 22. stavka 3. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju
opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan
kakvoce. Dok odredba clanka 4. stavka 1. tocke 8. Zakona propisuje da su indeksni nizovi (bazni
indeksi) nizovi kojima se prate promjene opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na nacin da
se prosjetan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Sukladno odredbi ¢lanka 4. stavka 1. tocke 18. Zakona pomocu indeksnih nizova provodi se
meduvremensko izjednacenje odnosno postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena. Dok Pravilnik u
¢lanku 7. propisuje da je pomodu indeksnih nizova dozvoljeno meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Odredbe clanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona i ¢lanak 23. Pravilnika
definiraju nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnine koji primarno obuhvacaju kamatne stope
na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove (bazne indekse), koeficijente za
preracunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljista.

Sukladno ¢lanku 26. Pravilnika indeksni nizovi (bazni indeksi) izvode se za nekretnine usporedivog
poloZaja i koriStenja, a osobito za:

1. cijene zemljista

2. cijene stanova kao posebnih dijelova nekretnine

3. cijene obiteljskih kuca.

U ¢lanku 6. Pravilnika propisano je da do izvodenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno
trziste nekretnina od strane procjeniteljskih povjerenstava, za meduvremensko izjednacenje mogu se
koristiti drugi indeksni nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka),
Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajuci statisticki podatci
agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od
raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opée vrijednosne odnose na
lokalnom trzistu nekretnina.

Sukladno odredbama ¢lanka 12. stavka 1. podstavka 1. Zakona te ¢lanka 16. stavka 1. tocke 3. Zakona
izvodenje i azuriranje nuznih podataka (u Sto se ubrajaju indeksni nizovi) je u nadleZznosti upravnih
tijela i procjeniteljskih povjerenstva.

Indeksni nizovi se izvode se na temelju dovoljnog broja evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena s kojima se provodi statisticka obrada. Indeksne nizove za lokalno trziste
nekretnina objavljuje upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba i velikog grada (dalje u tekstu: upravno
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tijelo za procjenu vrijednosti nekretnina) za svoje podrucje nadleznosti, na svojim mreZnim
stranicama u sklopu godisnjeg izvjesca o trzistu nekretnina i kao pojedina¢ni dokument.

Publikacija Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u tocki 3.
sadrzi indeksne nizove za lokalno trziste nekretnina, koje su potvrdila procjeniteljska povjerenstava te
objavila upravna tijela za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utvrdeni indeksni nizovi koji se iskazuju za navedena podrucja upravnih tijela, odnose se na godisnje
razdoblje, te za odredene vrste nekretnine, odredena podrudja i odredene kakvode.

Objedinjeni prikaz ovih indeksnih nizova omoguduje daljnje transparentno i jednostavno koristenje
podataka za potrebe procjena vrijednosti nekretnina, te doprinosi transparentnosti trZista
nekretnina.

2.10.2 UPUTE O KORISTENJU GODISNJIH INDEKSNIH NIZOVA

Zakon i Pravilnik propisuju na temelju kojih metoda, postupaka i s kojim podatcima se izraduje
procjena vrijednosti nekretnina. Zakonom i Pravilnikom se definiraju elementi, oblik i sadrZaj
procjembenog elaborata te se propisuju dozvoljena odstupanja i ogranicenja.

Odredbom c¢lanka 23. stavka 1. Zakona odredene su metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda. Stavkom 2. istog ¢lanka propisano je da se metoda odabire prema vrsti
procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu iz
¢lanka 24. Zakona kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
Odabir metode detaljno se obrazlaze u procjembenom elaboratu. U izradi procjembenog elaborata
potrebno je usporedivati medusobno usporedive trziSne podatke te osigurati uskladenost s
propisanom metodologijom i koriStenim pristupom.

Pomocu indeksnih nizova provodi se meduvremensko izjednacenje, na nacin da se od raspoloZivih
podataka u obzir uzimaju oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trZistu
nekretnina.

Meduvremensko izjednacenje je postupak prera¢unavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomodu indeksnih
nizova. Spomenuto preracunavanje provodi se od dana kupoprodaje odnosno najma/zakupa
poredbenih cijena na aktualne opce vrijednosne odnose na trzistu nekretnina koji vrijede na dan
vrednovanja na temelju indeksnih nizova.

Osim indeksnih nizova koje objavljuju zainteresirane institucije kao npr. DrZavni zavod za statistiku,
Hrvatska narodna banka, od 2024. godine izraduju ih i upravna tijela za procjenu vrijednosti
nekretnina za svoje podrucje.

Odredbom ¢lanka 7. Pravilnika propisano je da je pomocu indeksnih nizova dozvoljeno
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene
najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja, te ako procjenitelj raspolaze dovoljnim
brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja od
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spomenutog najviSeg vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene se iskljuCuju iz daljnjeg
izracuna, a njihovo iskljucivanje treba obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

Indeks koji je utvrden iz prosjeka svih prikladnih kupoprodajnih cijena u jednoj kalendarskoj godini
odnosi se na godisnji presjek. Ukoliko je uzorak dovoljno velik, moguce je indeks izvoditi tromjesecno
(npr. DZS).

U postupku procjene vrijednosti nekretnine nakon meduvremenskog izjednacenja slijedi
interkvalitativno izjednacenje. Sukladno odredbi ¢lanka 4. stavka 1. tocke 9. Zakona interkvalitativno
izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestica,
pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do
kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje. Zakon i Pravilnik
propisuju dovoljnu podudarnost kako bi se uski okviri za usporedbu prosirili na prikladnu mjeru. U
tom smislu su propisani egzaktni okviri za prilagodbu vrijednosti temeljem interkvalitativnog
izjednacenja od +40 % i maksimalna starost poredbenih cijena od Cetiri godine u odnosu na dan
vrednovanja.

Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja potrebno je provjeriti postoji li i dalje
medusobno odstupanje poredbenih cijena. Sukladno odredbama clanka 4. Pravilnika provodi se
statisticka obrada podataka kojom se utvrduje utjecaj neuobicajenih i osobnih okolnosti koje se
prepoznaju ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim slucajevima. Znacajno odstupanje odnosi se na pojedinacno
odstupanje kupoprodajnih cijena koje je vece od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene odabranih
poredbenih nekretnina. Takoder, spomenuto znacajno odstupanje moZe se odnositi i ha pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Sukladno odredbi ¢lanka 22. stavak 1. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena
paznjom dobrog strucnjaka, uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv
nakon provjere.

Dopustena je uporaba samo parametara/koeficijenata koji su javno objavljeni iz povjerljivih izvora
(propisi, znanstveni i strucni ¢lanci, i sl.) ili racunski izvedeni iz trziSnih podataka uz nuzinu
argumentaciju. Svaki drugaciji nacin rada protivan je propisima.

Ing ekspert d.o.0., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 35/83



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

213/2025

2.10.3 PROSJECNI GODISNJI INDEKSI CUUENA ZUPANIJA, GRADA ZAGREBA | VELIKIH

GRADOVA

Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, objavljeni 23. svibnja
2025. godine od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, za

podrucje grada Varazdina su prikazani u nastavku.

Indeksni nizovi za podrugje zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, 23.05.2025

23
3.14 Grad VaraZdin
INDEKSNI NIZOVI - GRAD VARAZDIN
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Gradevinsko zemljiste 100,00 138.88 200,01 16784 121,98 132,44 110,75 148,99

Poljaprivredno zemljiste 100,00 140,94 143,25 148.43 148,47 145,36 146,48 160,77 166,74 187.04

Stanovi‘apartmani 100,00 103,97 102.36 105,13 111.92 127.50 144,10 163,81 189,47 212,35
*pristupljeno: 23. svibnja 2025. godine, hitps:/varazdin biriprocjena-vrijednosti-nekretning
** [zvjeice o trZifiu nekrvetnina za 20024. godinu za podrudje - Varazdin, 23. svibnja 2025. godine, hitps varazdin hr/prociena-vrijednosti-nekreining
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2.11 PROCJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izraun se vrsi prema uobi¢ajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trzisSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i prostora
Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maijcica, izdanje 2016.
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Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih radova"
Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvode.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacdaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobicajenom poslovnom kretanju ponude i
potraZznje kao Sto su opcéa gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu poloZaja, zemljisSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

Nastavno na ¢lanak 23. i 24. stavak 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, te na pravila Grupe za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina svrha kojih je stvaranje prihoda u prvome redu primjerena
je prihodovna metoda kojom metodom ce se procjenjivati predmetne zgrade.

Procjena troSkovnom metodom ¢e biti vrSena kao provjera rezultata dobivenih prihodovnom
metodom, odnosno iz razloga Sto je propisano u clanku 31. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, stavak 2. TroSkovna metoda se moZe koristiti kao potpora prihodovnoj
metodi.
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2.11.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUISTA — POREDBENA METODA

2.11.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/. Za proracun su odmah odabrane one

nekretnine koje su sli¢nih obiljeZja kao vrednovana nekretnina, a to podrazumijeva cjenovni blok
zemljiSta, kategoriju zemljista i dr.
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ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 2260008 3 2111209
2 2111210 4 2170158
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1D ZKC

2260008
2111210
2111209
2170158

Zupanija

VARAZDINSKA
VARAZDINSKA
VARAZDINSKA
VARAZDINSKA

Grad/Opéina
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN

K.0.
VARAZDIN
JALKOVEC
JALKOVEC
VARAZDIN

K&
3739/8
4175
415/1
7915/1

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2}

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA

Datum ugovora
01.08.2022.
13.03.2024.
13.03.2024.
14.11.2023.

Vrijednost nekretnine (EUR)
1.060.000,00 EUR
107.676,00 EUR
80.316,00 EUR
97.500,00 EUR.

Povréina u prometu
22.388,00 M2
3.050,00 M2
2.275,00 M2
2,935,00 M2

Status podatka

PROVEDENA EVALUACDIA
PROVEDENA EVALUACLIA
PROVEDENA EVALUACTIA
PROVEDENA EVALUACLIA

Namjena
G - (Z6) GOSPODARSKA NAMIENA(GUP, UPU, DPU)
G - (26) GOSPODARSKA NAMIENA(GUR, UPU, DPU)
G - (ZG) GOSPODARSKA NAMIENA(GUP, UPU, DPU)
G - (26) GOSPODARSKA NAMIENA(GUF, UPL, DPU)

Kategorija zemljiste Kin max

1. KATEGORDIA
1. KATEGORIIA
1. KATEGORIIA

23
15
15
23

Cienovni blok

1. MIESNI ODBOR VARAZDIN - PROIZVODNO 1
MIESNI ODBOR JALKOVEC - PROIZVODNO 2
MIESNI ODBOR JALKOVEC - PROIZVODNO 2

V. MIESNI ODBOR VARAZDIN - PROIZVODNO
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2.11.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

S obzirom da su za procjenu trZiSne vrijednosti odabrane nekretnine sli¢cnih obiljeZja kao i vrednovana nekretnina, za daljnji proracun se ostavljaju sve
kupoprodaje, a kako je vidljivo u nastavku:

<
3 | = o = =
m & . v ~ 8 N
o
R. . " Grad / . =2 | 2 Datum Vruednc_)st Povrsina u . = L 5 o Status ) . Cijena
Zupanija ,. K.O. K.C. ~ | o nekretnine prometu Namjena 4o |E®m Cjenovni blok
br. Opdina 3 | o ugovora =5 | 78 podataka (Eur/m2)
=z | S (Eur) (m2) 33 =
5 | o =h
(¢]
Provedena | II. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
1 | Varazdinska | Varaidin | Varaidin | 3739/8 | GZ | KP | 01.08.22 1.060.000,00 22.388,00| G -gospodarska 2,3 evaluacija PROIZVODNO 1 47,35
Provedena MJESNI ODBOR JALKOVEC -
2 | Varaidinska | Varazdin | Jalkovec 417/5 | GZ | KP | 13.03.24 107.676,00 3.050,00| G - gospodarska 1,5 1. evaluacija PROIZVODNO 35,30
Provedena MJESNI ODBOR JALKOVEC -
3 | Varaidinska | Varazdin | Jalkovec 415/1 | GZ | KP | 13.03.24 80.316,00 2.275,00| G- gospodarska 1,5 1. evaluacija PROIZVODNO 35,30
Provedena | V. MJESNI ODBOR VARAZDIN
4 | Varaidinska | Varaidin | Varaidin | 7915/1 | GZ | KP | 14.11.23 97.500,00 2.935,00| G- gospodarska 2,3 1. evaluacija - PROIZVODNO 33,22
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2.11.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljededoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju Indeksnih nizova za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, objavljenog 23. svibnja 2025. godine od
strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, za podrucje grada Varazdina.

<
2 = Z = = Indeks cijena s
R. § o Vrijednost Povrsina u 5 o |2y . J. cijena Meduvremenski
= . Grad / - o = Datum . . = |3 @ Cijena nekretnina . . Y
br| Zupanija . K.O. K.C. ~ | = nekretnine prometu Namjena 4o |=m nekretnina izjednacena
Opéina 3 o | ugovora <= = | & 2 |(Eur/m2)| (zadatum .
2] < (Eur) (m2) 39 |5 . (za datum | cijena (Eur/m2)
S | o @ = o kupoprodaje) .
3 o - procjene)
1 | Varaidinska | Varazdin | Varazdin | 3739/8 | GZ | KP | 01.08.22 1.060.000,00 | 22.388,00| G -gospodarska 2,3 47,35 132,44 148,99 53,27
2 | Varazdinska | Varazdin Jalkovec 417/5 | GZ | KP | 13.03.24 107.676,00 3.050,00| G- gospodarska 1,5 1 35,30 148,99 148,99 35,30
3 | Varazdinska | Varazdin Jalkovec 415/1 | GZ | KP | 13.03.24 80.316,00 2.275,00| G - gospodarska 1,5 1 35,30 148,99 148,99 35,30
4 | Varaidinska | Varaidin | Varaidin | 7915/1 | GZ | KP | 14.11.23 97.500,00 2.935,00| G - gospodarska 2,3 1 33,22 110,75 148,99 44,69
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2.11.1.4 INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACAVANJE CIJENA

U interkvalitativnom izjednacenju sve kupoprodaje su preracunate na koeficijent iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na ki=2,3.

<
= < 4
‘:": @ . .. P 5 N X Meduvremenski Meduvremenski i
R. = o Vrijednost | Povrsina u ° o5 - . - \ __—
= . Grad / - = = Datum . . = 3 o Cijena izjednacena interkvalitativno
br| Zupanija .. K.O. K.C. = o nekretnine prometu Namjena g2 |=% N Koef. L o
Opcina 3 e ugovora e (m2) S® |&5 (Eur/m2) cijena iziednacena
S 9 22 |¥% (Eur/m2) cijena (Eur/m2)
g Q
1 | Varazdinska | Varazdin Varazdin | 3739/8 | GZ KP | 01.08.22 | 1.060.000,00| 22.388,00| G - gospodarska 2,3 47,35 53,27| 1,00 53,27
2 | Varaidinska | Varaidin Jalkovec 417/5 GZ KP | 13.03.24 107.676,00| 3.050,00| G - gospodarska 1,5 1 35,30 35,30( 1,27 44,83
3 | Varaidinska | Varazdin Jalkovec 415/1 GZ KP | 13.03.24 80.316,00| 2.275,00| G - gospodarska 1,5 1 35,30 35,30( 1,27 44,83
4 | Varazdinska | Varazdin Varazdin | 7915/1 | Gz KP | 14.11.23 97.500,00| 2.935,00| G - gospodarska 2,3 1 33,22 44,69| 1,00 44,69
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2.11.1.5 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

<

a <

& @ . " Meduvremenski i

o Vrijednost Povrsina u .. . . .

S m
R. Zupanija Grad / Op¢ina K.O. K.C. % = Datum nekretnine prometu Cljena _|.nterk\ia||tat|_\_/no Odstu_panjeood
br. = ° ugovora T (m2) (Eur/m2) izjednacena cijena prosjeka (%)

= 2 (Eur/m2)

=} Q

(¢}
1 Varazdinska Varazdin Varazdin 3739/8 GZ KP 01.08.22 1.060.000,00 22.388,00 47,35 53,27 13,56
2 Varazdinska Varazdin Jalkovec 417/5 GZ KP 13.03.24 107.676,00 3.050,00 35,30 44,83 -4,43
3 Varazdinska Varazdin Jalkovec 415/1 GZ KP 13.03.24 80.316,00 2.275,00 35,30 44,83 -4,43
4 Varazdinska Varazdin Varazdin 7915/1 GZ KP 14.11.23 97.500,00 2.935,00 33,22 44,69 -4,73

PROSJEK: 46,91
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2.11.1.6 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcéim vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvodi
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

<

a S

Q 2, - .
R. - " Grad / . > z Vrljedngst Povrsina u pro- | Cijena (Eur/ | . MequremeTskl Odstupanje od

Zupanija . K.O. K.C. =~ s Datum ugovora nekretnine izjednacena cijena .

br. Opéina 3 o) metu (m2) m2) prosjeka (%)

= S (Eur) (Eur/m2)

5 o

o
1 Varazdinska Varazdin Varazdin 3739/8 Gz KP 01.08.22 1.060.000,00 22.388,00 47,35 53,27 13,56
2 Varazdinska Varazdin Jalkovec 417/5 GZ KP 13.03.24 107.676,00 3.050,00 35,30 44,83 -4,43
3 Varazdinska Varazdin Jalkovec 415/1 GZ KP 13.03.24 80.316,00 2.275,00 35,30 44,83 -4,43
4 Varazdinska Varazdin Varazdin 7915/1 GZ KP 14.11.23 97.500,00 2.935,00 33,22 44,69 -4,73

PROSJEK: 46,91

Procijenjena trzi$na vrijednost zemljista proizvodno poslovne namjene (oznaka G) na prou¢avanom podruéju iznosi 46,91 Eur/m?.
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost zemljiSta iznosi:
POVRSINA ZEMUISTA PREMA . UKUPNA
NEKRETNINA PRIPADAJUCEM UDJELU ZA JED"\(I:Eil:I}AmEI)JENA PROCUENJENA
POJEDINU ZGRADU (m?) VRIEDNOST (Eur)
Zemljiste zk.C.br. 11120 upisano u 364,48 46,91 17.097,76
zk.ul.br. 14794 k.o. Varaidin 2.44352 46,91 114.625,52
UKUPNO: 2.808,00 131.723,28
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2.12 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015), za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi
ostatak odrZivog vijeka gospodarskog koristenja. Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije)
je duZi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja utvrduje na
temelju odbitaka zbog starosti odrzZivog vijeka koristenja. Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito
uzimajuéi u obzir nacin gradnje. Za predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevina (OOVK)
koriste se tablice iz Priloga 10. koji je sastavni dio Pravilnika.

2.12.1 PRIHODOVNA METODA

Prihodovhom metodom ce se procjenjivati gradevina, jer je ta metoda primjerena za utvrdivanje
trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda (Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 ¢l. 24 — 4).

Za procjenu vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom potrebni su sljedeéi podaci:
- cijena zakupa poslovnog prostora na predmetnom podrucju,

- predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja,

- vrijednost troSkova gospodarenja.
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2.12.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZAKUPNINE ZGRADE

Zbirka kupoprodajnih cijena zakupa je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/. U proracun su uklju¢ene samo
usporedive nekretnine, uzimajuéi u obzir namjenu poslovne zgrade kao i stupanj uredenosti
opremljenosti i lokacijske uvjete.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1753965 4 2176649
2 2323367 5 2016460
3 2037789
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1D ZKC

1753965
2323367
2037789
2176649
2016460

iupani}a

VARAZDINSKA
VARAZDINSKA
VARAZDINSKA
VARAZDINSKA
MEDIMURSKA

Grad/Opcina
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN
PRELOG

K.0.
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN
VARAZDIN
PRELOG

K.E.
13932
13951
13024
13924
2060/23

Virsta nekretnine

POSLOVNA ZGRADA (PZG)
POSLOVNA ZGRADA (PZG)
POSLOVNI PROSTOR (PP)
POSLOVNI PROSTOR (PP}
POSLOVNA ZGRADA (PZG)

Vrsta ugovora

Z - ZAKUP
Z - ZAKUP
Z - ZRKUP
Z - ZAKUP
Z - ZAKUP

Datum ugovora
05.07.2022.
03.01.2024.
15.12.2023.
22.08.2024.
08.05.2023.

Vrijednost nekretnine (EUR)
20.000,00 EUR
23.743,00 EUR
4.008,00 EUR
2.070,00 EUR
4.543,00 EUR

Povriina u prometu
6.569,84 M?
4.374,00 M2

340,00 M2
690,00 M2
1.250,00 M=

Status podatka
EVALUACIIA U TIIEKU
PROVEDENMA EVALUACIIA
EVALUACIJA U TIJEKU
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA

Cjenovni blok

11. MIESNI QDBOR VARAZDIN - PROIZVODNG 2
I1. MIESNI GDBOR VARAZDIN - PROIZVODNO 2
11. MIESNI ODBOR VARAZDIN - PROIZVODNG 2
11. MIESNI ODBOR VARAZDIN - PROIZVODNO 2
PRELOG - GRAEEVINSKO
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2.12.2.1 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

PS obzirom da su za procjenu trZiSne vrijednosti odabrane one nekretnine koje su sli¢nih obiljezja kao i vrednovana nekretnina, za daljnji prora¢un se ostavljaju sve
kupoprodaje, a kako je vidljivo u nastavku:

R Vrsta Vrsta Datum Ll ot Cijena
) Zupanija K.O. K.C. . zakupnine prometu Status podataka Cjenovni blok J
br. nekretnine | ugovora | ugovora (Eur/m2)
(Eur) (m2)
1. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
1| Varazidinska Varazdin 13932 PZG z 05.07.22| 20.000,00 6.569,84 Evaluacija u tijeku PROIZVODNO 2 3,04
I. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
2| Varazdinska Varazdin 13951 PZG z 03.01.24| 23.743,00 4.374,00 Provedena evaluacija PROIZVODNO 2 5,43
1. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
3| Varazdinska Varazdin 13924 PP z 15.12.23 4.008,00 940,00 Evaluacija u tijeku PROIZVODNO 2 4,26
1. MJESNI ODBOR VARAZDIN -
4| Varazdinska Varazdin 13924 PP z 22.08.24 2.070,00 690,00 Evaluacija u tijeku PROIZVODNO 2 3,00
5| Medimurska Prelog 4060/23 PZG YA 09.05.23 4.543,00 1.250,00 Provedena evaluacija PRELOG - GRADEVINSKO 3,63
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2.12.2.2

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedeéoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.
DrzZavni zavod za statistiku za podrucje grada Zagreba, Jadran, te ostalih podrucja u Hrvatskoj izdaje indeksne cijene stambenih nekretnina temeljem kojih se vrsi
meduvremensko izjednacavanje cijena nekretnina. S obzirom da DrZavni zavod za statistiku ne izdaje takve indekse za poslovne zgrade, te da ne postoje drugi
sluzbeni indeksi za poslovne zgrade, smatramo opravdanim koristiti dostavljene indekse.

- Indeks cijena | Indeks cijena | Meduvremenski
Iznos Povrsina u .. . . .. 2
R. 5 . > Vrsta Vrsta Datum . Cijena nekretnina (za | nekretnina (za izjednacena
Zupanija K.O. K.C. . zakupnine prometu .
br. nekretnine | ugovora ugovora (Eur/m2) datum datum zakupnina
(Eur) (m2) . .
kupoprodaje) procjene) (Eur/m2)
1| Varazdinska Varazdin 13932 PzG Z 05.07.22 20.000,00 6.569,84 3,04 139,65 202,52 4,41
2| Varaidinska Varazdin 13951 PzG Z 03.01.24 23.743,00 4.374,00 5,43 170,84 202,52 6,44
3| Varaidinska Varazdin 13924 PP z 15.12.23 4.008,00 940,00 4,26 167,17 202,52 5,16
4| Varazdinska Varazdin 13924 PP z 22.08.24 2.070,00 690,00 3,00 189,95 202,52 3,20
5| Medimurska Prelog 4060/23 PZG z 09.05.23 4.543,00 1.250,00 3,63 165,78 202,52 4,43
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2.12.2.3

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja cijena zakupnine veéih od +30% od prosjecne cijene zakupnine (medijana)
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 2 i 4 odstupaju od prosjeka cijena zakupnine za vise od £30% te se isklju€uje iz daljnjeg izracuna.

Meduvremenski

R. 5 .. < Vrsta Vrsta Datum Iznos. Povrsina u Cijena izjednacena Odstupe.lnje
Zupanija K.O. K.C. . zakupnine prometu . od prosjeka
br. nekretnine ugovora ugovora (Eur/m2) zakupnina
(Eur) (m2) (£30%)
(Eur/m2)
1| Varazdinska Varazdin 13932 PzZG z 05.07.22 20.000,00 6.569,84 3,04 4,41 -6,79
2| Varazdinska Varazdin 13951 PzZG z 03.01.24 23.743,00 4.374,00 5,43 6,44 36,09
3| Varaidinska Varazdin 13924 PP 7 15.12.23 4.008,00 940,00 4,26 5,16 9,11
4| Varazdinska Varazdin 13924 PP z 22.08.24 2.070,00 690,00 3,00 3,20 -32,38
5| Medimurska Prelog 4060/23 PZG z 09.05.23 4.543,00 1.250,00 3,63 4,43 -6,25
PROSJEK: 4,73
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2.12.2.4 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka zakupnina), sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoéi nekretnina, utvrdeno je da je za
predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene zakupnine. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri zakupnine
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Iznos Povrsina u .. Meduvremenski Odstupanje
R. 5 . x Vrsta Vrsta Datum . Cijena .. N . .
br Zupanija K.O. K.C. nekretnine ugOVOra LEOvOra zakupnine prometu i izjednacena zakupnina od prosjeka
: & = (Eur) (m2) (Eur/m2) (£30%)
1 Varazdinska Varazdin 13932 PzG z 05.07.22 20.000,00 6.569,84 3,04 4,41 -5,60
3 Varazdinska Varazdin 13924 PP z 15.12.23 4.008,00 940,00 4,26 5,16 10,51
5 Medimurska Prelog 4060/23 PzZG 7 09.05.23 4.543,00 1.250,00 3,63 4,43 -5,04
PROSJEK: 4,67

Procijenjena trzisSna vrijednost zakupa

iznosi 4,67 Eur/m>.

Ing ekspert d.o.0., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

53/83




Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 213/2025

2.12.2.5 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI UPRAVNE ZGRADE PRIHODOVNOM
METODOM

Prilikom procjene trZiSne vrijednosti Upravne zgrade je bilo potrebno utvrditi cijenu zakupa za takav
prostor. Zakup je dobiven iz Zbirke cijena zakupa koja je preuzeta s aplikacije eNekretnine te zakup za
vrednovanu nekretninu iznosi 4,67 Eur/m?2.

Nakon utvrdivanja cijene zakupa potrebno je utvrditi OOVK (predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koristenja predmetne nekretnine) koji se dobiva iz sljedece tablice:

Godina procjene 2025
Prosjec¢na godina 1997
Starost zgrade G 28
OVK (Prilog 9 pravilnika) 60
Preostali vijek koristenja 32
Faktor koristenja (FK) - prilog 10 Pravilnika 2,5
Relativna starost zgrade (G/OVK) 45
Predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja: OOVK - Prilog 10 Pravilnika: 31,2
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 28,8

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine se dobiva na temelju sljedece formule:
PV=PG x M + VZ/q"
gdje je:

PV - prihodovna vrijednost nekretnine

PG - Cisti prihod gradevine

M - multipikator

VZ - vrijednost zemljiSta

n - predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja gradevine
q - g=(1+(p/100)

p - kamatna stopa nekretnine

Ukupni prihod gradevine se dobiva na temelju prethodno utvrdenog godisnjeg zakupa i povrsine
prostora:

UKPG = 4,67 Eur/m2 x 12 mjeseci x 246,21 m2 = 13.797,61 Eur

Od Ccistog prihoda gradevine je potrebno oduzeti troSkove gospodarenja, koji prema iskustvu
vjesStaka iznose 20 % te Ce se time dobiti Cisti prihod gradevine.
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Multiplikator se ocitava iz priloga 14 Pravilnika za koji je potreban podatak o prilagodenoj stopi
kapitalizacije i OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja predmetne nekretnine.

Iz prethodno izvrSenog je vidljivo da je OOVK = 31,2 dok je trzisSnu stopu kapitalizacije potrebno
utvrditi iz priloga 13 Pravilnika uzimajuci u obzir prilagodavanje stope kapitalizacije. Na sljedeco;j slici
su prikazane stope kapitalizacije i prilagodene stope kapitalizacije:

PETA K._Z. {.EDOI’A[)A 201,

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
Eajima, s novouredenim prostorima:

Stanovi
uredi
lokali
robne kude

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjetnih po-

dataka

pﬁa polozaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniteni rizici
dobar do vile dobar, prosje¢ni rizici

Lot do dobar, povedani rizici

Prilagodena stopa kapitalizacije iznosi kako je prikazano u sljededoj tablici:

| ORIENTACISKE KAMATNE STOPE N4
- NEKRETNINE

o e novoizgradene nekretning «

PRILOB NS, em—ico L 0 =

Javne garage
skixdifne hale
prosjeénim ahilfedjima) | benzinske crple
bogisticki conmi

20— 0% proizvodne pradevine

30 - 50% Poschina namjena;
hateli

45 - g0y | Bstronomifs

5.0 - 6I1% eehabilitacia, domavi

50— 6,0% klinike

55— 6.5% sport, rekreaciia, zabava

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

tivnost ...}

4,0% narotito dobra

5,0% prosjecna

5.5% |marodito lofa
| gospodarska situacija:

5,5% i
narotite dobra
prosjeéna
= e |narodito losa
razvojni potencijal nekretnine:
0,5 do -1,0 % ne postoji

0,0% uadljiv
snes +0,5 do +1,0% | visok -

kvaliteta gradevine (1skurislivusijaiﬁt, atak-|

6,0 - 7,0
B - T
6.5 - 5%
6.5 - 8,0%
65— 8,0%

a0 - 70%
Bk = 0%
6.0 = 700
6,5 - 7.5%
A - 8,0%

___ BROJ 105 - STRANICA 127

do -0,5%
0,0%
| do+1,0% |

do -0,5%
0,0%
_ | do+10% |

0,0%
do -1,0%
do-20% |

TrZiSna stopa kapitalizacije 7,00
PoloZaj nekretnine 0,00
Kvaliteta gradevine 0,00
Gospodarska situacija 0,00
Razvojni potencijal nekretnine 0,00
Prilagodena stopa kapitalizacije ukupno: 7,00
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18,05 15,59 I5.M 14,26 13,32 1249 176 1L 1052 10,00
18, 1659 1534 14,26 1332 1249 1178 1,0 fo52 10
1806 1660 15,34 143 13,32 1249 176 1.1l [0z W00
1807 1660 1535 14.26 13,32 1249 1176 1 1052 10,00
14,4 3] 15.35 1.6 1332 1249 1,74 IERT] 1052 1040
1804 Tl 15,35 14,27 1337 12,49 11,76 11,11 1052 JOXil]
[ 16.6] 1535 1.z7 1332 12,4% 11,76 LL11 K52 Lk 060
L#09 1641 1535 14.27 1332 1248 178 1L11 105z .00

L W0 temr 1536 WY B2 we  w% i s jow |

Na temelju prilagodene stope kapitalizacije od 7,0 % i OOVK od 31,20 multiplikator iznosi 12,55.

Vrijednost zemljista se moZe zanemariti kada je OOVK veci od 50 godina. Po§t9 je OOVK. 31,20,
odnosno manji od 50 godina vrijednost zemljista je potrebno uzeti u obzir prilikom izrade procjene.
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Ukupni godisnji prihodi: 13.797,61
Troskovi gospodarenja (20%) 2.759,52
Cisti prihod (PG) 11.038,09
OOVK (n) 31,20
Prilagodena stopa kapitalizacije (p) 7,00
Multiplikator (M) 12,55
Vrijednost zemljista (VZ) 17.097,76
q 1,070
q" 8,26
vz/q" 2.069,95
Prihodovna vrijednost poslovne zgrade (PV) 140.597,95

TrZisna vrijednost upravne zgrade procijenjena prihodovnom metodom iznosi 140.597,95 Eur.
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2.12.2.6 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PROIZVODNE ZGRADE PRIHODOVNOM
METODOM

Prilikom procjene trZisne vrijednosti Proizvodne zgrade je bilo potrebno utvrditi cijenu zakupa za
takav prostor. Zakup je dobiven iz Zbirke cijena zakupa koja je preuzeta s aplikacije eNekretnine te
zakup za vrednovanu nekretninu iznosi 4,67 Eur/m2.

Nakon utvrdivanja cijene zakupa potrebno je utvrditi OOVK (predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koristenja predmetne nekretnine) koji se dobiva iz sljedece tablice:

Godina procjene 2025
Prosjec¢na godina 1997
Starost zgrade G 28
OVK (Prilog 9 pravilnika) 50
Preostali vijek koristenja 22
Faktor koristenja (FK) - prilog 10 Pravilnika 2,5
Relativna starost zgrade (G/OVK) 55
Predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja: OOVK - Prilog 10 Pravilnika: 25
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 25

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine se dobiva na temelju sljedece formule:
PV=PG x M + VZ/q"
gdje je:

PV - prihodovna vrijednost nekretnine

PG - Cisti prihod gradevine

M - multipikator

VZ - vrijednost zemljiSta

n - predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koristenja gradevine
q - g=(1+(p/100)

p - kamatna stopa nekretnine

Ukupni prihod gradevine se dobiva na temelju prethodno utvrdenog godisnjeg zakupa i povrsine
prostora:

UKPG = 4,67 Eur/m2 x 12 mjeseci x 1.651,31 m2 = 92.539,41 Eur

Od Ccistog prihoda gradevine je potrebno oduzeti troSkove gospodarenja, koji prema iskustvu
vjesStaka iznose 20 % te Ce se time dobiti Cisti prihod gradevine.
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Multiplikator se ocitava iz priloga 14 Pravilnika za koji je potreban podatak o prilagodenoj stopi
kapitalizacije i OOVK predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja predmetne nekretnine.

Iz prethodno izvrsenog je vidljivo da je OOVK = 25 dok je trZiSnu stopu kapitalizacije potrebno utvrditi
iz priloga 13 Pravilnika uzimajuéi u obzir prilagodavanje stope kapitalizacije. Na sljedecoj slici su
prikazane stope kapitalizacije i prilagodena stopa kapitalizacije:

PETA K._Z. {.EDOI’A[)A 201,

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
Eajima, s novouredenim prostorima:

Stanovi
uredi
lokali
robne kude

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjetnih po-

dataka

pﬁa polozaju nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograniteni rizici
dobar do vile dobar, prosje¢ni rizici

Lot do dobar, povedani rizici

Prilagodena stopa kapitalizacije iznosi kako je prikazano u sljededoj tablici:

| ORIENTACISKE KAMATNE STOPE N4
- NEKRETNINE

o e novoizgradene nekretning «

PRILOB NS, em—ico L 0 =

Javne garage
skixdifne hale
prosjeénim ahilfedjima) | benzinske crple
bogisticki conmi

20— 0% proizvodne pradevine

30 - 50% Poschina namjena;
hateli

45 - g0y | Bstronomifs

5.0 - 6I1% eehabilitacia, domavi

50— 6,0% klinike

55— 6.5% sport, rekreaciia, zabava

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

tivnost ...}

4,0% narotito dobra

5,0% prosjecna

5.5% |marodito lofa
| gospodarska situacija:

5,5% i
narotite dobra
prosjeéna
= e |narodito losa
razvojni potencijal nekretnine:
0,5 do -1,0 % ne postoji

0,0% uadljiv
snes +0,5 do +1,0% | visok -

kvaliteta gradevine (1skurislivusijaiﬁt, atak-|

6,0 - 7,0
B - T
6.5 - 5%
6.5 - 8,0%
65— 8,0%

a0 - 70%
Bk = 0%
6.0 = 700
6,5 - 7.5%
A - 8,0%

___ BROJ 105 - STRANICA 127

do -0,5%
0,0%
| do+1,0% |

do -0,5%
0,0%
_ | do+10% |

0,0%
do -1,0%
do-20% |

TrZiSna stopa kapitalizacije 7,50
PoloZaj nekretnine 0,00
Kvaliteta gradevine 0,00
Gospodarska situacija 0,00
Razvojni potencijal nekretnine 0,00
Prilagodena stopa kapitalizacije ukupno: 7,50
60/83
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Multiplikator je na teme

slijedi:

60,36
G175
LN L
BI.53
[FE]]
62,29
82,66

LR
6,95

15,50
1599
1645
4l ’ 15,16
1 16,25
i 16.35
I6.46

_J 16,55

5,58
fi.1
¥ ]
T35
7480
B34
.85
v
271
111
1048
43
1118
.47
1.7
124
12,30
1355
17
1300
1321
1341
13,59
13,75
13,93
1448
14,23
14,37
14.50
14,62
14.74
1485
13,95
1505
[5.14
1522
15,31
1538
1546

T

QT - HEPUBLIRE HRVATSKE

4207
1223
42.34
0253
268
4282
420

0

6%
nhyg
182
165
343
408
484
548
0%
6,66
AT
T
B
.60
%01
241
277
10,11
1,43
I6,73
[hoz
1,28
11,54
1177
1,59
[
123
1257
1275
12,97
13,06
1320
133
13,88
1358
139
13,79
1489
1398
1408
14,15
1422
L
4,34
1442

lag

T
W07
3617
16,24
6,35
a4
3553
U
"
A 7
093 093
181 1 an
62 260
339 135
410 405
s P59
5,39 530
337 506
6,57 §.38
A 684
7l 7.1
M e
836 813
.75 Ad9
11 581
545 a.1¢
B 943
10,06 U7
134 995
ifsa [i1a
0B 1041
i 15
11.27 18]
LLAT kg
HL5S (R
183 L1
1199 14
12,14 1157
12,13 178
12,41 IEH
12,53 I92
1345 1oz
12,7 1211
1285 1219
12,85 12,27
13,4 1235
Lxaz 1242
1519 1248
1336 q25
13,33 12,59
1339 12465
13,45 12,68
I35 1274
L5 EL78

6 e

31,20 FrRT] _EE_
41,26 Bz 1437
ik B 440
31,38 75 s
344 2756 2444
TR 1758 i
=) a2 .49
T ——
B% B,5% i
i .52 2
L7& 1,77 1.76
158 a5 253
ik 1 1y
30y 104 i3
4k 4,35 449
H21 52 s
450 A 553
&3 612 .00
a1 556 §42
T 5,07 6
pt fia4 AT
7.0 759 749
B4 & 709
i &M 1,06
8.85 8,50 831
8,12 A4 551
iadd %06 74
260 937 g
2 246 8,13
2 Qpd 319
1620 T 94t
16,17 596 Sy
10,53 10,10 93]
WeT o ey
1041 1035 o
154 ik 10y
LS k57 iz
It la 0,66 ik
126 10,75 127
11,35 10,83 10,34
1143 1000 11
1,51 157 10,46
| 1.5\9 “-.D\} !U.S_Z
[1&s Lo 1057
1,7 114 10
178 1118 1065
11,43 11,23 152
1138 iras s
1K 3 1876
LEa7 1,35 107
1201 1,34 108
1204 11.4] 10,84
12,08 144 1036
AL Ug wss

— KDY 105 - STRANICA 129

|

s _]
.57 19,49
21,88 P /
LA 19,42
28 198
9z 18]

3 ) 19,81
U85 gms
T ——— S |

B T
(1] 9]
175 174
15] 249
30 317
1.8 37
442 436 [
495 47
548 531
S.HA 574
24 14
h.65 5,50 [
698 6.8
T2 7,10
.57 737
A3 74
8,10 7
B.2a Rz
an B0
A5 &34
Al 851
8,96 8,65
.00 877
a1 458
9_.3] &y‘u
444 98
453 0,18
62 9,24
270 %31
977 e
L] 943
SAw 945
.55 3451
[0 W57
1805 T3]
100w 944
1,13 96
1016 9.1
I 971
0z 7%
10,25 9T7R
M2z 044 |
il ug
TR
10,33 5,5
03 e _}

61/83

g ’ ’



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina

213/2025

STRANICA 130 - BROT 105

T 46 | w.&a
a7 167
48 La,7a
49 16,36
EL 1603
51 17,00
&1 1708
53 17,12
54 17,17
| 172
1728
17.32
1737
1741
1745
1749
17,52
17,56
17,59
1752
17,65
1768
|
17.73
17,75
17,78
]
(.1
17,04
1785
1747
17,59
17,50
17492
1795
17,54
]
17,97
1758
17,99
[LREH
(0]
18,02
18,3
1803
1304
18,05
184
1806
1807
18,8
188
LA ]
18,05
1w

Na temelju prilagodene stope kapitalizacije od 7,5 % i OOVK od 25,00 multiplikator iznosi 11,15.

1552
1559
15,85
1571
1576
I58L
15,86
1591
1595
15
16.03
160
1610
16,13
1616
16,19
1632
16,24
16,27
B
163
1633
16,35
155
1638
L6.di
1642
16543
1644
16,46
1647
LET]
1649
16,50
1651
1652
1653
16,53
1554
1655
16,56
16,56
1657
16,57
1,58
16.58
16,59
16,58
1660
16.60
L]
1661
16,61
1441

_lgE

SLUZBENI LIST REPUBLIER HEVATSKE

1365
13,69
13,73
177
15,30
15,83
15,86
13,89
1352
15,54
196
1158
14,00
14,02
1404
1406
107
106
1410
L. 11
14,1
1413
144
14,15
14,16
14,17
I4,18
14, (8
14,12
1420
14,20
(]
1421
14,22
1412
1,13
1423
1423
1434
14,34
14,29
1,25
14,25
14,25
14,25
14,36
14,26
14,26
1436
1428
14,26
1w
127
427

1y

12,45

LB
12,92
12,55
1287
13,00
13,02
13,0
1306
(BT
13,40
1311
1313
E8E
13,06
13,17
13,18
1319
14,20
15,21
1522
i34
13,24
13,24
13,25
1325
13,26
1327
1327
13,37
13,28
1328
i1z
13,13
13.2%
13,30
1140
1310
13,31
1350
1331
1331
1331
1531
1331
1331
13,32
1332
13,32
13,32
1332
1337
1332
1332

1132

l214
1216
12,19
i
12,13
1215
1237
22
A
12,32
12,33
123
I13s
1237
12,33
11,39
1z.30
1240
12,48
1242
1242
1243
1243
1244
1244
12,45
1243
1245
1246
1246
1246
Lr47

a4

11.51
11,59
LI5S
57
11,58
11,60
1141
1142
LIEd
1164
1165
1168
Lh&7
11,68
1168
11469
li.7a
11,70
11,71
1.71
1,71
11,72
11,72
18,74
15,73
11,73
11,73
FE74
L7
11,74
1,74
174
1175
1175
11,75
175
[ il
11,75
11,75
11,75
115
11,78
11,74
11,76
11,7
176
[§ e
11,76
1,76
10,75
11,76
1%
1.7
7

_ PETAK, 2. LISTOPADA 3005

45
RED
590
331
249]
952
g1
5,4
334
395
595

4t

EETS
996
857
9.97
247
LT
558
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a4
EET)
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298
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L)
.59
ottr
ERY]
L]
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110,00
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pLIA ]
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L0
114,063
10,00
1040
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10,00
10,00

10,00
1nan

Lk 060
LRI
10,00

Vrijednost zemljiSta se moZe zanemariti kada je OOVK veci od 50 godina. Posto je OOVK 25,00,
odnosno manji od 50 godina vrijednost zemljista je potrebno uzeti u obzir prilikom izrade procjene.
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Ukupni godisnji prihodi: 92.539,41
Troskovi gospodarenja (20%) 18.507,88
Cisti prihod (PG) 74.031,53
OO0VK (n) 25
Prilagodena stopa kapitalizacije (p) 7,5
Multiplikator (M) 11,15
Vrijednost zemljista (VZ) 114.625,52
a 1,075
q’ 6,10
vz/q" 18.791,07
Prihodovna vrijednost proizvodne zgrade (PV) 844.242,61

TrziSna vrijednost proizvodne zgrade procjenjivana prihodovnom metodom iznosi 844.242,61 Eur.
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2.12.3 VANJSKO UREDENJE ZK.C.BR. 11120 K.O. VARAZDIN

Osim zgrada koje su izgradene na vrednovanoj Cestici u obzir je potrebno i uzeti njeno vanjsko
uredenje.

Vanjsko uredenje ukljucuje asfaltirane prometne povrsine koje su izvedene kao klasicne cestovne
konstrukcije od dobro graduiranog i zbijenog tamponskog sloja, bitumeniziraju¢eg nosivog sloja te
asfaltbetona. Asfaltirane povrsine su omedene betonskim rubnjacima.

Ujedno Cestica je omedena ogradom koja je izvedena kao industrijska ograda od betonskog parapeta
sa Celicnim stupovima i metalnim okvirom na sa ispunom polja od Zicanog pletera. Ograda ima
ulazna, metalna vrata.

U tablici u nastavku ce biti procijenjena trziSna vrijednost vanjskog uredenja k.¢.br. 11120 k.o.
Varazdin. Cijena vanjskog uredenja je utvrdena na temelju stvarnih ponuda za uredenje te temeljem
iskustva vjestaka, a kako je prikazano u nastavku:

CIJENA TRZISNA
(€/m?) VRUEDNOST (€)

Vanjsko uredenje zemljista zk.c.br. 11120 upisanog u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin (asfaltirane povrsine,
ograda s ulazom)

NEKRETNINA MJERNA JEDINICA | KOLICINA

Ograda sa ulazom DUZINA (m’) 168,00 30,00 5.040,00
Asfaltirani dijelovi Cestice POVRSINA (m?) 567,00 90,00 51.030,00
UKUPNO: 56.070,00
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2.13 REKAPITULACIJA — PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM

METODOM

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost nekretnina

izracunata prihodovnom metodom iznosi:

NEKRETNINA

POVRSINA

(m?)

JEDINIENA
CIENA
(Eur/m?)

UKUPNA
PROCIJENJENA
VRIJEDNOST
(Eur)

zgrada izgradene na njemu, na adresi Kuc¢anska ulica 12, Varazdin

Zemljiste zk.€.br. 11120 k.o. Varazdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin, upravna zgrada i proizvodna

Upravna zgrada izgradena na zemljiStu zk.C.br. 11120

upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 246,21 571,05 140.597,95

ulica 12; Varazdin

Proizvodna zgrada izgradena na zemljiStu zk.c.br. 11120

upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kuéanska 1.651,31 511,26 844.242,61

ulica 12; Varazdin

Vanjsko uredenje zemljista zk.¢.br. 11120 upisanog u zk.ul.br. £6.070.00

14794 k.o. Varazdin (asfaltirane povrsine, ograda s ulazom) B

UKUPNO: 1.040.910,56

ZAOKRUZENO: 1.040.000,00
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2.14 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADA TROSKOVNOM METODOM -
PROVIJERA REZULTATA

2.14.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

Troskovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoZe se normalni troskovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troskovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troskovi
ne umanjuju.

2.14.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izracunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje dobivena je prema podacima vedih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troskova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajucih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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2.14.2 UPRAVNA ZGRADA IZGRADENA NA ZK.C.BR. 11120 UPISANOJ U

ZK.UL.BR. 14794 K.O. VARAZDIN

Povrsina predmetnog objekta [m?] 246,21
Nova vrijednost [€/m?] 1.000,00
Vrijednost novogradnje [€] 246.210,00
Godina procjene [godina] 2025
Prosjecna godina [godina] 1997
Starost objekta [godina] 28
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 60
Preostali vijek koristenja [godina] 32
Relativna starost [%)] 45
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 52
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 31,2
Zamjenska starost zgrade [godina] 28,8
Linearni otpis [%] 48
Linearni otpis [€] 118.180,80
Preostala sadasnja vrijednost [€] 128.029,20
Preostala sada3nja vrijednost [€/m?] 520,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje

nekretnine na trzistu.
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— lokacija/tr#iste — zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija* vrlo dobrainfrastrukiors * nema oitecenja
P“"Bi_w u potpunosti i dugoroZno . 1,El:|ka potrainja za vrstom objekta » vrlo dobro Oh].iko\-aﬂ_]ﬁ * puna stabilnost
nalosigurana » skoro nema‘nema ponude » dobra prostorna organizacija * puna upporabivost
» visoka fleksibilnost * dalinje koriitenje nije sman leno
* dobra lokacija®™ vrlo dobrainfrastrukiura = mala oitecenja
- redovita potraZnja za vistom -:ub_]ekta = dobro oblikovanje * puna stabilnost
[Uporahivest dovalina i dugoreénije danajosigurana | 2212 POA0d2 pjua bt nprms et
po i sieur ch].lkma.uje » dalinje koriitenje jedva smanjeno
» dobra prostorna orgamzacqa
Faktor + dovoljna fleksibilnost
korisenja » srednja lokacija® doveljnainfrastrktora » jasna oitecenja
zgrade Elpnnlmmst smanjena, ali sreﬂnjnmm * joi postoji potrainja za vistom obje]cta * prosjeéno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FK) na/osigurana = dovoljna ponuda * prosjeéna prostorna organizacija * prosjeéna uporabivost

 umjerena flekstbilnost + daljnje koridtenje smanjens
* umjerena lokacija* doveljnainfrastroktura * jasna oitecenja
: s z » mala potraznja za vrstom ob]elcta * umjerenc oblikovanje * smanjena stabilnost
[Uperabivost ogranifeno dana/ozigurana
* bogata ponuda * umjerena prostoma organizacija * smanjena uporabivost
» mala flekcsibilnost + daljnje koristenje jazno smmleno
[Uporahivost = nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastruktura * znatna oitecenja
» jedva postoji‘ne postoji potraZnja za vrstom) umjereno oblikovanje . jena stabilnost
objekta
Ilﬂ'ltlmrni:'nn dana/osigurana » velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koriltenje samo kratkoroéno
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2.14.2.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje. Uzgredni troskovi su u
sljedeéoj tabeli obracunati kao 1,5% normalnih troSkova gradnje jer su u nastavku odvojeno
procijenjeni komunalni i vodni doprinosi.

Vrijednost

(V)
novogradnje (€) (%) | Ukupno (€)

Izracun uzgrednih troskova

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 11120 upisanom u

.y S . .y 246.210,00 1,5 3.693,15
zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Ku¢anska ulica 12; Varazdin

2.14.2.2 KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni Ukupno
. . Bruto volumen . .
Izracun komunalnog doprinosa (m?) doprinos komunalni
(€/m?) doprinos (£)

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi 923,29 9,30 8.586,60
Kucanska ulica 12; Varazdin

2.14.2.3 VODNI DOPRINOS

Vodni .
. . Bruto volumen . Ukupno vodni
Izracun vodnog doprinosa g doprinos .
(m°) (€/m?) doprinos (€)

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi 923,29 0,67 618,60
Kucanska ulica 12; Varazdin
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2.14.2.4 UKUPNA VRIUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade,
ukupnih uzgrednih troskova te komunalnih i vodnih doprinosa.

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.c.br. 11120 upisanom u zk.ul.br. 14794 PROCIJENJENA

k.o. Varazdin na adresi Kuc¢anska ulica 12; Varazdin VRIJEDNOST (€)

Preostala sadasnja vrijednost 128.029,20

Faktor prilagodbe 1,00

Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 128.029,20

Ukupni uzgredni troskovi 3.693,15

Komunalni doprinos 8.586,60

Vodni doprinos 618,60
Ukupno: 140.927,55

.. Procijenjena Procijenjena
) Povrsina .. ..
Nekretnina (m?) vrijednost vrijednost
(€/m?) (€)

Upravna zgrada izgradena na zemljiStu zk.C.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varaizdin na adresi 246,21 572,39 140.927,55
Kuéanska ulica 12; Varazdin
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2.14.3 PROIZVODNA ZGRADA IZGRADENA NA ZK.C.BR. 11120 UPISANOJ U
ZK.UL.BR. 14794 K.O. VARAZDIN
Povrsina predmetnog objekta [m?] 1.651,31
Nova vrijednost [€/m?] 750,00
Vrijednost novogradnje [€] 1.238.482,50
Godina procjene [godina] 2025
Prosjecna godina [godina] 1997
Starost objekta [godina] 28
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 50
Preostali vijek koristenja [godina] 22
Relativna starost [%)] 55
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koriStenja [%] 50
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godina] 25
Zamjenska starost zgrade [godina] 25
Linearni otpis [%] 50
Linearni otpis [€] 619.241,25
Preostala sadasnja vrijednost [€] 619.241,25
Preostala sada3nja vrijednost [€/m?] 375,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano stanje
nekretnine na trzistu.
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A — lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastroktura * nema oitecenja
1 rabivost u potpunosti i dugoroéno . vq_z].i]ﬁa potraznja za vrstom oﬁjélcfa = vrlo dobro oE]jiovanje * puna stébi]_nost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
» vizoka fleksibilnost » dalinje koriitenje nije smanjena
+ dobra lokacija® - vrlo dobrainfrastukiura - mala oitecenja
» redovita potraZnja za vrstom objekta » dobro oblikovanje » puna stabilnost
: ath e e ; * mala ponnda - * joi dobra nporabivost
2 |Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana S — oA e co—
] » dobra prostorna organizacija
| Faktor * dovoljna fleksibilnost
| koristenja * srednja lokacija* . dovoljnainfrastruktura " jasna oitecenja
zgrade | , rabivost smanjena, ali srednjorofno * joi postoji potrainga za vrstom objekta * prozjefno oblikovanje * smanjena stabilmost
{FK) nalosigurana ' * dovoljna ponuda * prozjeina prostoma organizacija * progjeina uporabivost

* emjerena fleksibilnost

» dalinje koriftenje smanjeno

4 |Uporabivost ogranifeno dana/ozigurana

* umjerena lokacija® -
* mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

dovoljnainfrastrukiura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostomna organizacija

» jazna oitecenja
» smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

- mala fleksibilnost » dalinje koriftenje jasno smanjeno
|Uporabivost * nezadovoljavajuca lokacija® medovolinainfrastmltura * znatna oitecenja
3 ;ﬁg;fapo Al A PRl & pRiiEN yuRe brlomy, smjereno oblikovanje » smanjena stabilnost
Ikraﬂmr_uinn dana/osigurana . 'Lehka ponuda * nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna nporabivost
* bez fleksibilnost » daljnje koriitenje samo kratkoroéno
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2.143.1 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje. Uzgredni troskovi su u
sljedeéoj tabeli obracunati kao 1,5% normalnih troSkova gradnje jer su u nastavku odvojeno
procijenjeni komunalni i vodni doprinosi.

Vrijednost

(V)
novogradnje (€) (%) | Ukupno (€)

Izracun uzgrednih troskova

Proizvodna zgrada izgradena na zemljistu zk.€.br. 11120 upisanom
u zk.ul.br. 14794 k.o. Varaidin na adresi Kucanska ulica 12; 1.238.482,50 1,5 18.577,24
Varazdin

2.14.3.2 KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni Ukupno
. . Bruto volumen . .
Izracun komunalnog doprinosa (m?) doprinos komunalni
(€/m?) doprinos (€)

Proizvodna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi 7.802,74 9,30 72.565,48
Kucanska ulica 12; Varazdin

2.14.3.3 VODNI DOPRINOS

Bruto volumen | Vodni doprinos | Ukupno vodni

lzrag .
zracun vodnog doprinosa (m?) (€/m?) doprinos (€)

Proizvodna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi 7.802,74 0,12 936,33
Kucanska ulica 12; Varazdin
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2.14.3.4 UKUPNA VRIUEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade,
ukupnih uzgrednih troskova te komunalnih i vodnih doprinosa.

Proizvodna zgrada izgradena na zemljiStu zk.€.br. 11120 upisanom u zk.ul.br. 14794 PROCIJENJENA

k.o. Varazdin na adresi Ku¢anska ulica 12; Varazdin VRIJEDNOST (€)

Preostala sadasnja vrijednost 619.241,25

Faktor prilagodbe 1,00

Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 619.241,25

Ukupni uzgredni troskovi 18.577,24

Komunalni doprinos 72.565,48

Vodni doprinos 936,33
Ukupno: 711.320,30

.. Procijenjena Procijenjena
) Povrsina .. ..
Nekretnina (m?) vrijednost vrijednost
(€/m?) (€)

Proizvodna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varaizdin na adresi 1.651,31 430,76 711.320,30
Kuéanska ulica 12; Varazdin
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2.15 REKAPITULACIJA — PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM
METODOM (METODA ZA PROVJERU REZULTATA)

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost nekretnina

izracunata poredbenom i troskovnom metodom (metoda za provjeru rezultata) iznosi:

NEKRETNINA

POVRSINA
(m?)

JEDINIENA
CIJENA
(Eur/m?)

UKUPNA

PROCIJENJENA

VRIJEDNOST
(Eur)

Zemljiste zk.C.br. 11120 k.o. Varazdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin, upravna zgrada i proizvodna
zgrada izgradene na njemu, na adresi Ku¢anska ulica 12, Varazdin

Zemljiste zk.¢.br. 11120 upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin 2.808,00 46,91 131.723,28

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 11120

upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 246,21 572,39 140.927,55

ulica 12; Varazdin

Proizvodna zgrada izgradena na zemljiStu zk.c.br. 11120

upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 1.651,31 430,76 711.320,30

ulica 12; Varazdin

Vanjsko uredenje zemljista zk.¢.br. 11120 upisanog u zk.ul.br. 56.070.00

14794 k.o. Varazdin (asfaltirane povrsine, ograda s ulazom) B

UKUPNO: 1.040.041,13

ZAOKRUZENO: 1.040.000,00
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opdih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Na osnovu poloZaja, zemljisSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste se procjenjivalo poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine.

Nastavno na ¢lanak 23. i 24. stavak 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, te na pravila Grupe za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina svrha kojih je stvaranje prihoda u prvome redu primjerena
je prihodovna metoda kojom su procijenjene predmetne zgrade.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost nekretnina
izracunata prihodovnom metodom iznosi:

. UKUPNA
. JEDINICNA
POVRSINA PROCIJENJENA
NEKRETNINA (m?) (ELJ'F/I:':Z) VRUUEDNOST
(Eur)

Zemljiste zk.€.br. 11120 k.o. Varazdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin, upravna zgrada i proizvodna
zgrada izgradene na njemu, na adresi Ku¢anska ulica 12, Varazdin

Upravna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 246,21 571,05 140.597,95
ulica 12; Varazdin

Proizvodna zgrada izgradena na zemljiStu zk.c.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 1.651,31 511,26 844.242,61
ulica 12; Varazdin

Vanjsko uredenje zemljista zk.€.br. 11120 upisanog u zk.ul.br.

L ] .. 56.070,00

14794 k.o. Varazdin (asfaltirane povrsine, ograda s ulazom)
UKUPNO: 1.040.910,56
ZAOKRUZENO: 1.040.000,00

Ing ekspert d.o.0., Zarko Zeljko, d.i.g.,stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 76/83



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 213/2025

Procjena troskovnom metodom je vrSena kao provjera rezultata dobivenih prihodovhom metodom,
odnosno iz razloga Sto je propisano u clanku 31. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, stavak 2. Troskovna metoda se koristi kao potpora prihodovnoj metodi.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da ukupna trziSna vrijednost nekretnina
izraCunata poredbenom i troskovnom metodom (metoda za provjeru rezultata) iznosi:

" UKUPNA
% JEDINICNA
POVRSINA PROCIJENJENA
NEKRETNINA (m?) ((E:::f/'::ﬁ) VRUEDNOST
(Eur)

Zemljiste zk.€.br. 11120 k.o. Varazdin upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin, upravna zgrada i proizvodna
zgrada izgradene na njemu, na adresi Kuc¢anska ulica 12, Varazdin

Zemljiste zk.€.br. 11120 upisano u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin 2.808,00 46,91 131.723,28

Upravna zgrada izgradena na zemljiStu zk.C.br. 11120
upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kucanska 246,21 572,39 140.927,55
ulica 12; Varazdin

Proizvodna zgrada izgradena na zemljistu zk.C.br. 11120

upisanom u zk.ul.br. 14794 k.o. Varazdin na adresi Kuéanska 1.651,31 430,76 711.320,30
ulica 12; Varazdin

Vanjsko uredenje zemljista zk.¢.br. 11120 upisanog u zk.ul.br.

.y . Y. 56.070,00

14794 k.o. Varazdin (asfaltirane povrsine, ograda s ulazom)
UKUPNO: 1.040.041,13
ZAOKRUZENO: 1.040.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svim vaZecim zakonima i propisima kao i pravilima struke.

Vezano uz pitanje utrZivosti, a s obzirom na stanje na trzistu nekretnina, misljenja smo, uzimajudi u
obzir mikro i makro lokaciju, kao i namjenu proucavane nekretnine, da bi se ista mogla utrziti u
vremenskom periodu od 6 do 12 mjeseci.

Zgrada (upravna zgrada i proizvodna zgrada) se moZe prenamijeniti u zgradu u kojoj bi se odvijale
djelatnosti koje se mogu odvijati u objektima slicne namjene i velicine.

Vjestacki elaborat je za potrebe naruditelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 9. srpnja 2025. godine

Direktor: Vjestak:
Mirjana Rajli¢, dipl.oec. Zarko Zeljko, dipl.ing.grad.
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4

ENERGETSKI CERTIFIKAT

ENERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE S
prema Pravilniky o energetskom pregledu zgrode i energetskom certificiranju (Norodne novine, 88/17, 80720, 1/21, 45/21) .
Zgrada mjeSovite namjene - preteiito radionica NSZ8
Mozl sgrode
______________ e e e e e s
Kucanska ul. 12 42000 Varaidin
________ Ulico i kucnibroj  Padtonskibgj  Mjesto
PODACI O ZGRADI 0O nova  postojeta O rekonstrukeija
Vrsta zgrade (prema Pravilniku) Ostale nestambene 2grade koje se griju na temperatury + 18 (Il vidu
\irsta zgrade prema slofenosti tehnickih sustava 2grada sa slaienim tehniékim sustavom
Viasnik / Investitar MIDAL d.o.0.
k.2.br. 11120 k.o. Varazdin
Plostina korisne povrine grijanog dijela zgrade Ak[m*]  1.072,13 Godina izgratinje [ rekonstrukcije 1994 { 2005
Gradevinska (bruto) povriina zgrade [m?] 123879 Mijerodavna meteorolotka postaja VARAZDIN
Faktor ablika fo [m-'] 0,66 Referentna klima Kantinentalna
Specifina godidnja potrebna
ENERGETSKI RAZRED ZGRADE toplinska energlia za grifanje ::‘r:r_i”:_ ;f'f“}';;;'{":,;‘;;
Q"0 [KWh/(m?a)] ;
]
C 84,33

Uplsati "nZEB" ako energetsko svojstvo zgrade (Epem) zadovoljava zahtjeve za
zgrade gotovo nulte energlje propisane valedim TPRUETZZ '
Pojedinatno zadtié. kulturno dobro/unutar zatic. kult.-povijes. cieline hie

Sperifitna godiénja emisija CO2 [kg/{m?a)]

0 25 50 75 100 125 150 175 200
16,48 '

ROK VAZENJA CERTIFIKATA / PODACI O OSOBI KOJA JE IZDALA ENERGETSKI CERTIFIKAT
Oznaka energetskog certifikata  P_1142_2020 13871 _Ns25 Datum izdavanja  25.4.2024, Datum valenja  25.4.2034.

Maziv oviaitene pravne csobe 1 NIZ PLAN j.d.o.0.

prezime oviaitene fizitke osobe

Registarski broj  P-1142/2020

Ime i prezime imenovane osobe u Mario Peruzowvic, dipl. ing. arh. | MARIO PERUZOVL
oviadtensj pravnoj osobi il ime i } dip i army

EWLSSTEN ARHITE S

lul' potpis "“4*-" A 2383

PODACI O OSOBAMA KOJE S5U SUDJELOVALE U IZRADI ENERGETSKOG CERTIFIKATA

Dia Gradevinski Strojarski Elektrotehnicki

Ime i prezime oviaitene osobe Matio Peruzavie, dipl. ing. arh, Alen Pejkovie, dipl. ing. straj. Darke Zerjav, dipl. ing. el.
Nazlv pravne csobe 1 KIZ PLAN |.d.oo, ELAG d.o.o.

Registarski broj P-1142/2020 F-272/2013 P-170/2011

Potpis %
! za stvarne klimaiske podathe | Algoritmom propisan moriEtenja

prostora i rada tebnickib sustava

Vs

mmlmml!ml ENERGETSKI CERTIFIKAT 2GRADE sir. 1 /i
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GRADEVINSKI DUELOVI ZGRADE

Koeficijent transmisijskog toplinskog gubitka H'w,ad [W/(m?K}]
KOEFICLENT PROLASKA TOPLINE

Vanjskl zidovl, zidovi prema garall, provietravanom tavanu

Ravni | kosi krovovi iznad grijanog prostora, stropovi prema
provjetravanom tavanu
Zidovl prema tlu, padovi prema tiu

Stropovi iznad van|skog zraka, stropovi iznad garaie

Zidovl | stropowi prema negrijanim prostorijama | negrijanom stubistu

temperature vise od 0°C

Prozori, balkonska vrata, krovni prozori, prozimi elementi prodelja

Vanjska vrata s neprozirnim vratnim krilom

0,64

U fw/(m?*K)1?

0,75
0,64

0,50

'

1,10
2,00

Stropovi | zidovl izmedu samostalnin uporabnih cjelina zgrade (stanova,

poslovnih prostora)

Udop [W/(m?K)]
0,30

0,25

0,40

1,60
2,00

]

Broj izmjena zraka kod razlike tlakova od 50 Pa izmjerenog prilikom ispitivanja zrakopropusnosti prema vaiecem

TPRUETZZ na novo| ili rekonstrulrano| postojecoj zgradi prije tehnltkng pre_gleda 2grade, nss [h7"]

PODACI O TERMOTEHNICKIM SUSTAVIMA ZGRADE
MNaéin grijanja zgrade

Naéin pripreme potroine tople vade

lzvor energije za grijanje zgrade

Izvor energije za pripremu potroine tople vode

Maéin hladenja zgrade

Izvori energije koji se koriste za hladenje zgrade
Vrsta ventilacije

Vrsta | nadin koristenja sustava s obnovljivim izvarima energije

Sustav automatizacije | upravljanja zgradom (SAUZ)
Sustav samonegulacije
Zgrada ima dizalo

ENERGETSKE POTREBE

Godignja potrebna toplinska energlja za grijanje Quad
Godiénja potrebna toplinska energija za hladenje Qene
Godiinja potrebna energija za rasvjetu E.

Godidnja Isporutena energlla Edu

GodiEnja primarna energija Epnm

OBNOVLIVI IZVORI ENERGIIE NA LOKACII ZGRADE

O 080008 O0O0O0o0®O00a0

lokalno

etaino

lokalne
prirodni plin
loZivo ulje

divo [cjepanice)
daljinski lzvor
prirodni plin
loZivo ulje

drvo (cjepanice)
daljinski jzvor
lokalno

etaina
elektritna energija

prisilna bez sustava

povrata topline

B 0000

u]

Ukupno
[kWh{a]
90.410,24
9.061,41
11.484,64
122.284,90
141.060,40

dizalica topline

biomasa

DA

Godiinja proizvedena elektriéna energija iz OIE na lokaciji zgrade Eeures [KWh/a]
Godiinja proizvedena toplinska energija iz QIE na lokaciji zgrade Eww.aes [kKWh/a]

Udio obnovljivif izvora energije u ukupnoj isporufenoj energiji 2a rad tehnickih sustava [_%j

? upisuju s U vrijednasti 2a pretelite gradevne dijelove zgrade [najvedih ukupnit plotting)
3 za referentne klimatsks MII{E i n.lgnrlunnm propisan relim kﬂrl!l&ﬂja prestora i rada tehnidkih sustavs

]

goooojoooo®a

m]
m]

centralno

centralng
ukapljeni naftnl plin
elektritna energija

drvna omasa

B O |(OiO| O |3

&

Ispunjeno

DA

DA

A
DA

DA

DA
DA

DA

4,00

nema

nEma

rema

o|(0io oo & |[3

NE

NE

ME
NE

ME

NE
NE

NE

ukapljeni naftni plin
elektritna energlja

drvna komasa

pnsﬂna Sa sustavom

povrata topline

O&E OO0

REFERENTNI KLIMATSKI PODACI?

Specifitno

[kWh/{m?a]]
84,33

845

10,71
114,06
131,57

VLA DI WO YRIET M

solarni kolektorl

fotonapon

nema

prirodna

nema

STVARNI KLIMATSKI PODACI

Ukupno
[kwh/a]

96.284,70
6.195,50
11.484,64

128.878,90

148.044,43

0,00
0,00

ENERGETSKI CERTIFIKAT ZG

85,81
578
10,71
218,61
251,06

Specifitno
[kWh/(m?a)]
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PRUEDLOG MIERA - E =
- prijediog ekonomski opravdanih mjera za poboljsanje energetskih svojstava zgrade temeljem lzvjesca o
energetskom pregledu zgrode .

- za nove zgrade se daju preporuke za koriitenje zgrade vezano na ispunjenje temeljnog zahtjeva gospodarenja
energijom, ofuvanja topline | ispunjenje energetskih svojstava zgrade

Redni = Element zgrade na koji se mjera

a
o) i Opis mjera IPP [a]

1. | Opéenito Provedba mjera gospodarenja energijom | vodom u gradevini edukacija korisnika zgrade

2

10.
11,
12,
13.
14.
15.

Potencijal = Potencijal
_Gpisnr!pnruhne kombinacije mjera za poboljZan] kih i zgrade razreda | smanjenja | IPP [a]*
(Epam) | CO: [t/a]°

DETALINLE INFORMACUE (ukljuéujuci one koje se odnose na trofkovnu uéinkovitost prijedloga mjera ili preporuka)

b jednostavni period poviEta investicie izralunat s stvarne kliimaske podatke | stwarni relim koriltenja prostora i rada tebniCkib sustava, izraken u godinama
® patencijal razreda 2a referentne klimatske podatke | Algoritman propisan relim koriSten)a prostara | rada tehnitkin sustava, izralen u Eanm

# potancijal smanjenia CO: izrafunat 1a stvarne kiimatsks podatke | stvarni redim korillen]s prastors i rada tehnidkih wotaya, iralen o taRama u godini

NERGETSKI CERTIFIKAT ZGRADE str_3/4

LLRLL DL UL T
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OBJASNJENIE SADRZAJA ENERGETSKOG CERTIFIKATA H B .

Opéenito

Prva stranica

Druga stranica

Treca stranica

Energetski certifikat je certifikat iz kejega je vidljive energetsko svojstvo zgrade ili samostalne

- uporabne cleline zgrade izrafunato u skladu sa Metodologijom provodenja energetskog

pregleda zgrade., .
Energetski certifilkat daje | prijedlog ekonomski opravdanih mjera za poboljfanje energetskih

svojstava zgrade radi smanjenja potroinje energije.

Zgrade se klasificiraju u jedan od ukupno 8 energetskih razreda (A+ A, B, C, D, E, F, G), gdje A+
oznatava energetski najpovolinifl, a G energetski najnepovalinlji razred.

Rok vaienja energetskog certifikata je 10 godina.

Energetski certifikat se odnosi na 2gradu u cjelini ili na samostalnu uporabnu cjelinu.

Mavode se osnovni podatci o zgradi. Za promatranu zgradu navedene su vrijednosti specifitne goditnje
potrebne toplinske energije za grilanje Q"wed [kWh/{m?*a)], specifiéne godiinie primarne energije Epam [kKWh/
(m?a)] izraéunate prema Algoritmu 2o izroéun energetskih svajstova zgrade za referentne klimatske podatke |
Algoritmom propisan refim koristenja prostora | rada tebhnifkih sustava (npr. propisana unutarnja prorafunska
temperatura u sezoni grijanja/hladenja, standardno razdoblje koriitenja, propisano vrijeme rada sustava
grijanja/hladenja/ventilacije/klimatizacije/rasvjete), na temelju kojih se odreduju dva energetska razreda
promatrane zgrade, graficki prikazani u strelicama.

Referentni klimatski podaci su klimatski podaci za meteorcloike postaje preuzete kao karakteristiéne za
podrudje kontinentalnog | za podrudje primorskog dijefa Hrvatske.

Stvarni klimatski podaci su klimatski podaci doblveni statistiékom obradom prema meteoroloSko] postaji
najbliZoj lokaciji zgrade.

Godiinja potrebna toplinska energija 2a grijanje @"wed [kWh/a] je ratunskl adredena koli¢ina topline koju
sustavom grijanja treba tijekom jedne godine dowesti u zgradu za odriavanje unutarnje projektne temperature
u zgradi tijekom razdoblja grijanja zgrade.

‘Gediinja primarna energija Epnm [kKWh/a] je rafunski odredena godiinja energija iz obnovljivih | neobnovijivib
lzvora koja nije podvrgnuta niti jednom postupku pretvorbe.

nZEB (Nearly zero-energy bulldings) - Zgrada gotovo nulte energije je zgrada koja ima vrio visoka energetska
swojstva utvrdena u skladu s TRRUETZZ 7.

Navodi se podatak Je [ zgrada ima status pojedinaéno zadticenog kulturnog dobra (2) ili se nalazi unutar
2asticene kulturno-povijesne cjeline [C).

Mavedena vrijednost specifitne godiinje emisije CO; [ke/{m?a)] izratunata je za stvamne klimatske podatke i
Algoritmom propisan refim koristenja prostora | rada tehnicklh sustava, te graficki prikazana.

Mavodi se datum lzdavanja | datum vafenja certifikata, te podatcl o osobama koje su sudjelovale u izradi
energetskog certifikata. Ukollko se radi o zgradi sa sloZenim tehniEkim sustavom, u provedbi energetskog
pregleda i izradi energetskog certifikata moraju sudjelovati sve tri struke.

Mavode se izratunate vrijednosti koeficijenata prolaska topline pojedinih gradevnih dijelova zgrade za pretefite
gradevne dijelove zgrade (najvedih ukupnih plodtina) | pripadajude vrijednosti najvedih dopustenih koeficijenata
prolaska topline propisane u TPRUETZZ 7. Opisan je tehnitkl sustav zgrade (grijanje, priprema potradne tople
vode, hladenje, ventilacija, obnovljivi izvori energije, sustav automatizacije | upravljanja zgradom, sustav
samoregualcije, dizalo), te su navedene vrijednosti prorafunskih parametara izrafunatih u sklopu energetskih
potreba zgrade za referentne i stvarne klimatske podatke.

Godiinja potrebna toplinska energlje za hladenje Qeond [kWh/a] je radunski cdredena kolifina topline koju
sustavom hladen]a treba tijekom jedne godine odvesti iz zgrade za odriavanje unutarnje projektne
temperature u zgradi tijekom razdoblja hladenja zgrade.

Goditnja potrebna energija za rasvjetu £ [kWh/a] je ratunski cdredena koliéina godiénje potrebne energije za
unutarnju rasvjetu sto ukljufuje potrebnu energiju 2a osvijetljavanje prostora, te parazitne gubitke na sustavu
kontrole rada rasvijete.

Gaodiinja isporuena energija Fs« [kWh/a] je godiinja potrebna kolitina energlje, lzraena po nositelju energije,
koja se dovodi u tehniki sustav u zgradi kroz granicu sustava kako bi se zadovoljile potrebe za grijanjem,
hiadenjem, ventilacijom | klimatizacijom, potrofnom toplom vodom | rasvjetom:

Na kraju stranice se navodi podatak o proizvodn]i obnovijive energlje (elektricne | toplinske) na lokacifi zgrade.

Maveodi priledlog miera 7a povecanje energetskih svojstava zgrade s prikazom jednostavnog perioda povrata
investicije JPP u godinama za svaku predioZenu mjeru.

Za preporudenu kombinaciju mjera za poboljanje energetskih svojstava zgrade koja se u konatnici predlade,
Istaknut je potencijal energetskog razreda (Eanm, godiinji potencijal smanjenja COz | jednostavni period povrata
investicije 1PP u godinama.

o

7 Tehaitki progis o

i | tplinsko] Fadliti u 2gradama

VRPN AT R MAL TRETAg =
- - - - &
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5

RJIESENJE

3

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK| SUD U ZADRU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-548/2021-4

Zadar, 29. studenoga 2021.

RJESENJE

Ma temelju &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (,Narodne novine” broj 28/13,
33/15,82/15, B2M16, 67YMB i 126/18), te €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
{.Narcdne novine® broj 38/14, 123/15, 28/16 | 61/19), predsjednik Trgovackog suda u
Zadru, Tomislav Jurlina,

rijegio |e

1. Zarko Zeljko, dipl.ing. gradevine iz SukoSana, Zdralovac 6, roden 7. srpnja
1858, u Zagrebu, ponovno se Imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

2. Imenovani se ponovno imenuje stalnim sudskim vjestakom | procjeniteljem s
danom 29. studenoga 2021. na rok od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Dana 4. studenoga 2021. Zarko Zeljku podnio je zamolbu da se ponovno
Imenuje stalnim sudskim vijeStakom za graditeljsivo I procjenu nekretnina,

Imenovani je uz zamolbu dostavio policu WIENER osiguranja broj 1398-
00057307, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u
kojima je obavio vijeStatenje, izvadak iz evidencije struénog usavravanja, rjeSenje
Trgovadkog suda u Zadru poslovni broj 4 Su-635/M17- 5 od 29. studenoga 2017. i
presliku osobne iskaznice.

Sud je od Ministarstva pravosuda zaltrazio potwrdu da se protiv kandidata ne
vodl kazneni postupak i da nije pravomoéno osuden za kazneno djelo koje je zapreka
za prijam u drZavnu sluZbu,

Uvidom u rj ﬁen‘f Trgovatkeg suda u Zadru poslovni broj 4 Su-835M17-5
utvrdeno je da je Zarko Zeljko imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procienu nekretnina dana 29, studenoga 2017., na rok od &etiri godine.

Uvidom u policu WIENER osiguranja broj 1399-00057307 utvrdeno je da je
osiguranik Zarko Zeljko osiguran od odgovornosti za obavijanje poslova sudskog
viestaka za razdoblje od 16. rujna 2021, godine do 16. rujna 2022,

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza utvrdeno je da imenovani
ispunjava uvjete propisane &, 2. 1 12, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima pa je
odluéeno kao u izreci.

5 s 9
Srsup ¥
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Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba.

DMA.:
1. Zarko Zeliko, uz nalog za plaéanje sudske pristojbe na rjedenje u iznosu od 200,00

kn
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
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