mln 4, "medimurje - investa’g.o.o.

. : HR-40000 Cakovec - Poslovni centar Moderna, Rudera BoZkoviéa 16
it inacttahe Tel. +385 (0) 40 390 833; 390 834; Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.
stalni sudski vjeStaci za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Proizvodno - poslovna i pomoéna zgrada sa zemljiStem te izgradenim i
neizgradenim zemljiStem - zk.ul.br. 2146, 2147 i 2289, k.o. Varazdin
Lokacija: Optujski odvojak 2, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija
Narugitel;j: MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u ste¢aju
Optujski odvojak 2, HR-42000 Varazdin
OIB: 86005455742
Svrha: Prodaja u steCajnom postupku
Broj elaborata: 484/25

Cakovec, prosinac 2025.



SADRZAJ

10.

SAZETAK PROCJENE

Imenovanja za stalne sudske vjestake i procjenitelje
REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

UvOD

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1.  Gradevinsko zemljiste

7.2.  Doprinosi i prikljucci

7.3. Zgrade

7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

7.5.  Uzgredni troSkovi

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1.1. Zakupnina za proizvodno - skladi$ni dio

8.1.2. Zakupnina za poslovni dio

8.2. Izracun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

8.3. Opc¢a prihodovna metoda

PONDERIRANIJE (7. + 8.)

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ograni¢enja
Izjava procjenitelja

PRILOZI
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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u stefaju
Optujski odvojak 2, HR-42000 VaraZdin
OIB: 86005455742

Lokacija: Optujski odvojak 2, HR-42000 VaraZzdin

Nekretnina: Proizvodno - poslovna i pomo¢na zgrada sa zemljiStem te izgradenim i neizgradenim
zemljiStem - zk.ul.br. 2146, 2147 i 2289, k.o. Varazdin

Identifikacija:
U zk.ulbr. 2146 i katastru su evidentirane poslovna i gospodarska zgrada prema izvedenom stanju u
naravi s pozitivnom zabiljezbom glede legaliteta (Uporabne dozvole). U zk.ul.br. 2147 i katastru je
evidentirana trafostanica prema izvedenom stanju u naravi bez zabiljeZbe vezane uz legalitet.

zk.ul.br. k.o. zk.Cest.br.
2146 12239
2147 Varazdin 12238
2289 12230
Vlasnistvo: MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u stedaju (1/1)

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):

~gradevinska dozvola: Ima

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: [zdan, razred D

~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 16. prosinca 2025. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrijednost nekretnine
! e 1.780.890,00 €
svi zk. uloSci:

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

RuderaBoskoviéa 16, Cakove
OIB: 58604606434

"M=INVESTA" 4.6
CAKOVEC

procjembeni elaborat 3



Imenovanja za stalne sudske vjeStake i procjenitelje

S
@
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/734
URBROJ: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 23. sije¢nja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15.,82/16.,67/18.,21/22., 16/23. 1 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe MEDIMURJE-
INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovornoséu, Cakovec, Ulica Rudera Bogkovica 16, OIB:
58604606434, podnesenog po Ratku Matoteku iz Cakovea, Ulica dr. Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005, osobi ovlastenoj za zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova
sudskog vjestacenja, donosi

RIESENJE

L Pravnoj osobi MEDIMURJE-INVESTA drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu,
Cakovec, Ulica Rudera Boskoviéa 16, OIB: 58604606434, odobrava se obavljanje
poslova sudskog vjeStatenja za podrucja gradevinarstva, procjene vrijednosti
nekretnina, elektrotehnike i procjene iz podruéja elektrotehnike.

II. Danom izvrsnosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ratko Matotek iz Cakovca, osoba ovlaltena za zastupanje pravne osobe
MEDIMURIJE-INVESTA drustvo s ograniéenom odgovorno$éu, Cakovec, podnio je zahtjev
za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestadenja za podrudja
graditeljstva, procjenu nekretnina, elektrotehniku i procjene iz podruéja elektrotehnike.

Uz zahtjev je priloZzen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnih sudskih vjestaka u pravnoj osobi za Ratka Matoteka iz Cakovca, imenovanog stalnim
sudskim vjestakom za podrudja graditeljstva i procjenu nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda
u Varazdinu, broj: 4 Su-268/2020 od 15. prosinca 2020., za Dragutina Matoteka iz Cakovca,
imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podrugja graditeljstva i procjenu nekretnina
rjeSenjem Zuganijskog suda u Varazdinu, broj: 4 Su-269/2020 od 15. prosinca 2020., Hrvoja
Matoteka iz Cakovca, imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podruéja elektrotehnike i
procjene iz podrugja elekirotehnike rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave KLASA: UP/I-
710-03/24-01/28, URBROJ: 514-03-03-02/05-24-07 od 25. ozujka 2024. i za Vjerana Mesaric¢a
iz Cakovca, imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i procjenu

O
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vrijednosti nekretnina rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave, KLASA: UP/I-710-03/24-
01/14, URBROJ: 514-03-03-02/02-24-05 od 19. ozujka 2024.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja propisani su u &lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
viestadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjestadenja za odredeno podruéje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podru¢je za koje se trazi odobrenje i ako dostave zaklju¢en ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja na najniZu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vje$tadenja za traZeno podrudje vjestalenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrudje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Varazdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr3nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestaenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. =7 i

DOSTAVITI:

1. M-INVESTA d.o.0. Cakovec, Ulica Rudera Boskovi¢a 16
—n/r Ratka Matoteka

2. Pismohrana-ovdje.

514|UP1710032401734|7
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/669
URBROJ: 514-03-04/01-25-06

Zagreb, 3. veljace 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Dragutina Matoteka,
gradevinskog inZenjera iz Cakovca, Braée Vajs 13, OIB: 39712570602, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovca, Braée Vajs 13, OIB:
39712570602, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljace 2025.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, gradevinski inZenjer iz Cakovca, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavr§enom studiju, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéili$ni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podruc¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog

LR AR
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preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rje3enja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili-se-8alje.postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustav XL

o,

%,

DOSTAVITI: .
1. Dragutin Matotek, Cakovec, Brac¢e Vajs 13
2. Pismohrana-ovdje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/623
URBROJ: 514-03-04/01-25-05

Zagreb, 3. veljace 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom =zahtjeva Ratka Matoteka,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolfa Horvata 52, OIB:
40451051005, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

E Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovca, Dr. Rudolfa
Horvata 52, OIB: 40451051005, imenuje se stalnim sudskim vje$takom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 10. veljace 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Ratko Matotek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Cakovca, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak
za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima
je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjesStaka mozZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drZzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drZzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucili$ni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuc¢i podru¢ju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog

VA A

514|UPI710032401623!5

procjembeni elaborat 8



preddiplomskog i diplomskog sveutili$nog studija ili specijalistitkog diplomskog strué¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucili$nog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluZbenoj duZnosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pec¢ata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zag,rebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se sal_]e postom odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. / A ‘; ¥ N\

DOSTAVITI:
1. Ratko Matotek, Cakovca, Dr. Rudolfa Horvata 52
2. Pismohrana-ovdje
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REYV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

HRVATSKO DRUSTVO

OGN A SUDSKIH VJESTAKA
SN, <

| PROCJENITELJA
= REV g
» S

o " N4
“ean Y

‘

TEGOVA

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

Issued an: 01/12/2017

Valid until: 30/11/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the anline register at www.tegova.org

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

- Hrvatska drustvo sudskih vjeStaka i pracjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia.
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1. UVOD
Naruéitelj: MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u steaju
Optujski odvojak 2, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Proizvodno - poslovna i pomocéna zgrada sa zemljiStem te izgradenim i neizgradenim
zemljiStem - zk.ul.br. 2146, 2147 i 2289, k.o. Varazdin
Lokacija: Optujski odvojak 2, HR-42000 VaraZdin

Varazdinska Zupanija

Popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 1 94/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 1 67/23)

Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 1 145/24)

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

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

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

European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

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

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 1 73/20)

Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti 1 pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti na lokalnoj 1
zupanijskoj razini (MRRFEU)

Financijska stabilnost (lipanj 2025.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb

Rasi¢, 1., Slijepcevié, S., Stoj€i¢, N., Vizek, M. (2024.) Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske
2023., Ekonomski institut, Zagreb

Varazdinska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2025.) Izvjesce o trzistu nekretnina za 2024.
godinu za podrucje - Varazdinska Zupanija

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

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta 1 njegove izmjere, daje
se sljedeci

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzi$na vrijednost
Svrha: Prodaja u steCajnom postupku

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

Datum ocevida: 21.11.2025.
Dan kakvoce: 21.11.2025.
Dan vrednovanja: 21.11.2025.

Dan kakvoée predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavija datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

procjembeni elaborat 11




2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:
Katastarska op¢ina:
Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:
Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:
Ulozak broj:
Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:

Katastar:

procjembeni elaborat

Varazdin
Varazdin
Varazdin
* 2146
12239
- dvoriste 3.880,00 m2
- oranica 1.975,00 m2
- poslovna zgrada 2.291,00 m2
- gospodarska zgrada 26,00 m2
Sveukupno: 8.172,00 m2
MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u ste¢aju (1/1)
** 2147
12238
- dvoriste 32,00 m2
- trafostanica 13,00 m2
Sveukupno: 45,00 m2
MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u ste¢aju (1/1)
**% 2289
12230
- oranica 4.396,00 m2
Sveukupno: 4.396,00 m2
MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u ste¢aju (1/1)
* kat.Cest.br. 12239
k.o. Varazdin
- dvoriste 3.880,00 m2
- oranica 1.975,00 m2
- poslovna zgrada 2.291,00 m2
- gospodarska zgrada 26,00 m2
Sveukupno: 8.172,00 m2
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Katastar:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

procjembeni elaborat

sksk

** kat.Cest.br. 12238
k.o. Varazdin
- dvoriste 32,00 m2
- trafostanica 13,00 m2
Sveukupno: 45,00 m2
*%% kat.Cest.br. 12230
k.o. Varazdin
- oranica 4.396,00 m2
Sveukupno: 4.396,00 m2

Nema, vidljivo u Izvatcima iz BZP-a

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

U zk.ul.br. 2146 1 katastru su evidentirane poslovna 1 gospodarska zgrada prema
izvedenom stanju u naravi s pozitivnom zabiljezbom glede legaliteta (Uporabne
dozvole). U zk.ul.br. 2147 i katastru je evidentirana trafostanica prema izvedenom
stanju u naravi bez zabiljezbe vezane uz legalitet.

zk.ul.br. 2146

Za proizvodno-poslovnu 1 pomoénu zgradu izdani su sljede¢i akti za gradnju i
uporabu:

Gradevna dozvola za izgradnju proizvodno-poslovne zgrade od 03.06.1993. godine
na pripadajuci glavni projekt,

Gradevna dozvola za dogradnju proizvodno-poslovne zgrade i izgradnju spremista
za lako zapaljive materijale od 31.05.2001. godine na pripadaju¢i glavni projekt
(predocen),

Uporabna dozvola od 19.09.2001. godine za dogradnju proizvodno-poslovne zgrade,
i

Uporabna dozvola od 13.09.2002. godine za uporabu spremista lako zapaljivih
materijala.

Zgrade su izvedene u skladu s predocenom dokumentacijom u pogledu vanjskih
tlocrtnih 1 visinskih gabarita, namjene i etaznosti. Uz pomo¢nu zgradu - spremiste
lako zapaljivih materijala dogradena je garaza za vilicar koja se ne uzima u izraun
vrijednosti.

Legalna nekretnina.

zk.ul.br. 2147

Za trafostanicu nije predocen nikakav akt za gradnju niti uporabu. Pretpostavka je da
se radi o legalnoj nekretnini s obzirom da se ne radi o obi¢noj zgradi ve¢ o zgradi

koja je dio energetske mreze.

Pretpostavka je da se radi o legalnoj zgradi.
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Javna prometna - Kat.Cest.br. 12239 i 12238 imaju neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu
povrsina: na kat.Cest.br. 15666, k.o. Varazdin, Optujski odvojak, Javno dobro u op¢oj uporabi -
nerazvrstana cesta u neotudivom vlasnistvu Grada Varazdina (1/1)

- Kat.Cest.br. 12230 ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na

kat.Cest.br. 15668, k.o. Varazdin, Ulica branitelja Orion, Javno dobro u opcoj
uporabi - nerazvrstana cesta u neotudivom vlasnistvu Grada Varazdina (1/1)

Energetski certifikat: Izdan, razred D.

Napomene: - Na dan ocevida nekretnina se ne koristi. U dijelu prizemlja, u prostorijama garderoba
1 sanitarija za zaposlenike te pregradnom zidu radionice sa sanitarijama, vidljivo
znacajno otpadanje zbuke sa zidova, vlaga i plijesan koja se povezuje sa prodiranjem
vlage iz prostorija sanitarija. Upitna ispravnost vodovodnih i odvodnih instalacija jer
nije vidljivo procurijevanje gornjeg dijela zida 1 stropa.

- Potrebna je sanacija nastale Stete prije pocetka koriStenja zgrade.

Posebne pretpostavke: Nema.

procjembeni elaborat 14



POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)
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Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)
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Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar grada)

v /
¥ . ¥ Arena Varazdin -
 Kabinet Nueva B gradské X 7%

; Y23 4, o ‘BANFICI§

Starigrad 2

= I
Priviemeno zatvoreno

i R
> =
. § VARTEKS{ %
o2 O R
St
Gojanec  »

DonjilKucan

Jalkovec
Gornji Kucan

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Optujski odvojak 2, HR-42000 Varazdin
Varazdinska zupanija
Predmetna nekretnina nalazi se u sjeverozapadnom dijelu grada kojem dominiraju poslovno-proizvodno-
ugostiteljski-usluzni-trgovacki objekti.
Okolne nekretnine su poslovno-proizvodno-ugostiteljski-usluzni-trgovacki objekti.
Parkiranje je omoguceno na vlastitom parkiraliStu unutar predmetne Cestice kat.Cest.br. 12239. Na ostalim
predmetnim Cesticama nije omoguceno parkiranje.

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

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati 1 uo€ljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

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

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

procjembeni elaborat 16



TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

zKk.ul.br. 2146, k.o. Varazdin

PROSTOR poti‘;’s;‘;in , | koeficijent | N Bop BV m’
Proizvodno - poslovna zgrada
Poslovni dio (uprava)
Prizemlje
natkriveni ulaz 6,00 0,50 3,00
ulaz 6,84 1,00 6,84
hodnik 53,30 1,00 53,30
soba za sastanke 13,16 1,00 13,16
wce 1,90 1,00 1,90
predprostor 2,66 1,00 2,66
wce 1,90 1,00 1,90
wce 1,90 1,00 1,90
direktor 15,98 1,00 15,98 = =
ured 22,37 1,00 22,37 1,23 3,09 [m
Ukupno:| 126,01 123,01 147,61 462,11
Kat
stepenice 17,92 1,00 17,92
blagovaonica i ¢ajna kuhinja| 180,28 1,00 180,28
garderoba 4,81 1,00 4,81 h=
wce 1,98 1,00 1,98 2,87 |m
spremiste 104,40 1,00 104,40 = h=
predprostor 3,60 1,00 3,60 1,06 3,66 [m
Ukupno:| 312,99 312,99 333,02 1.128,08
Sveukupno - upravni dio: 439,00 436,00 480,63 1.590,19

Proizvodno - skladiSni dio

Prizemlje

nadstreS$nica 40,00 0,35 14,00
muska garderoba 13,50 1,00 13,50
muske sanitarije 10,08 1,00 10,08
muske sanitarije 7,20 1,00 7,20
zenska garderoba 25,65 1,00 25,65
zenske sanitarije 18,00 1,00 18,00
zenske sanitarije 15,48 1,00 15,48
ured 10,07 1,00 10,07
sanitet 7,52 1,00 7,52

procjembeni elaborat
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tehnicka priprema 24,00 1,00 24,00
tehnicka priprema 13,80 1,00 13,80
tehnicka priprema 13,80 1,00 13,80
skladiste 147,20 1,00 147,20
kompresorska stanica 9,87 1,00 9,87
kotlovnica 2491 1,00 2491
radionica 23,50 1,00 23,50
proizvodna hala 889,00 1,00 889,00 k= prosjecno h =
proizvodna hala 807,72 1,00 807,72 1,04 5,90 |[m
Sveukupno - proizvodno - |, ,,, 3 2.075,30 | 2.14334 | 12.154,07
skladisni dio:
SVEUKUPNO
PROIZVODNO - 2.540,30 2.511,30 | 2.623,97 13.744,26
POSLOVNA ZGRADA:
PROSTOR ﬂo? rina , | koeficijent NGZP BGZP BV m’
povrSina m m m
Pomocna zgrada
Prizemlje
skladiste 10,95 1,00 10,95 k= prosjecno h =
skladiste 11,01 1,00 11,01 1,18 3,3 m
Ukupno: 21,96 21,96 26,00 81,11
zk.ul.br. 2147
PROSTOR ﬂof: rna , | koeficijent NG2P BG2P BV m?
povrSina m m m
Trafostanica
Prizemlje = prosjecno h =
Trafostanica 11,02 1,00 11,02 1,18 320 m
Ukupno: 11,02 11,02 13,00 41,61

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 2.544,28 m2
BGP = 2.662,97 m2
BV = 13.866,98 m3

procjembeni elaborat 18



3.  FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

ZK.UL.BR. 2146

Proizvodno - poslovna zgrada

procjembeni elaborat 19
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Pomoc¢na zgrada

procjembeni elaborat
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ZK.UL.BR. 2147

Trafostanica

ZK.UL.BR. 2289

Kat.Cest.br. 12230

procjembeni elaborat
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci - ZK.UL.BR. 2146

vodovod - prikljucen
telefon - prikljucen
el. struja - prikljucena -zakupljena snaga 196,06 kW + suncana elektrana SE snage 30 kW
plin - prikljucen
kanalizacija - prikljucena
ZK.UL.BR. 2146
Zgrada - |Pr0izv0dn0 - poslovna zgrada
Namjena: proizvodno - poslovna namjena
Godina gradenja: 1994 upravni dio 1 dio proizvodnje
Godina dogradnje: 2002 straznji dio proizvodnje
Godina adaptacije 2019 ugradnja solarnih panela (vidljivo na Geoportalu 2019. godine)
Etaze: prizemlje + djelomicno kat
Polozaj: u prednjem dijelu kat.Cest.br. 12239
Prostorije: u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: armiranobetonski temelji

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Op¢i dojam:

Napomena:

procjembeni elaborat

armiranobetonska montazna konstrukcija

armiranobetonska montazna konstrukcija

armiranobetonski elementi s pokrovom od profiliranog aluminijskog lima

pocin¢ana, obojana

fasadni armiranobetonski paneli, djelomi¢no ukrasna fasadna opeka

aluminijska, dvostruko izo staklo, unutarnje trakaste zavjese; u proizvodnoj hali i
skladistima djelomi¢no rolo i metalna, velikoformatna vrata, zaokretna bravarska
vrata

armiranobetonska konstrukcija i opeka

ozbukani i obojani, djelomi¢no keramika

durolit u proizvodnoj hali i skladiStima, u uredima parket, laminat, ostalo keramika
drvena i aluminijska

Elektri¢ne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: proveden
Grijanje: centralno, radijatorsko pomocu plinskih pe¢i + spremnik

tople vode za grijanje pomocu solarnih panela i centralnih
peci; ventilacijski kanali za upuh toplog zraka za grijanje u
hali i skladiStima

Hladenje: izvedeno u uredima

Dodatne instalacije:  solarni paneli, panik rasvjeta, vatrogasni aparati, vatrodojava,
hidrantska mreza

keramicke wc Skoljke, umivaonici, tu$ kade

zgrada je u dobrom stanju, osim dijela oko sanitarija, garderoba i radionice gdje je

vidljivo znacajno opadanje zbuke i vlaga; upitna ispravnost vodovodnih i odvodnih

cijevi; potrebna adaptacija

na dan ocevida zgrada se ne koristi
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Zgrada -

|[Pomo¢na zgrada

Namjena:

Godina gradenja:
Godina rekonstrukcije:
Etaze:

Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

spremiste lako zapaljivih materijala

2002

prizemlje

u srediSnjem dijelu kat.Cest.br. 12239, u nastavku proizvodno-poslovne zgrade
u svemu prema tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
armiranobetonski

zidovi od blok opeke s ab ojacanjima

nema

montazna betonska konstrukcija s pokrovom od profiliranog aluminijskog lima
pocin¢ana, obojana

ozbukano i obojeno

aluminijska, ventilacijski otvori

od opeke

ozbukani i obojeni

Obrada podova: betonska podloga, djelomi¢no metalna resetka
Unutarnja stolarija: nema
Instalacije: - Elektricne: provedene
Telefon: nije proveden
Vodovod: nije proveden
- Kanalizacija: nije provedena
Plin: nije proveden
- Grijanje: radijatorsko pomocu plinskih peéi iz glavne proizvodno-
poslovne zgrade
- Hladenje: nije izvedeno
Dodatne instalacije:  nema
Sanitarije: nema
Op¢i dojam: zgrada je u konstruktivno dobrom stanju i odrzavana je primjereno namjeni
Napomena: na dan ocevida zgrada se ne koristi
ZK.UL.BR. 2147
Zgrada - |Traf0stanica
Namjena: trafostanica
Godina gradenja: 1994 pretpostavka
Godina rekonstrukcije: -
Etaze: prizemlje
Polozaj: na kat.Cest.br. 12238
Temelji: armiranobetonski
Nosiva konstrukcija: armiranobetonska montazna konstrukcija
Medukatna konstrukcija: nema
Krovna kon. + pokrov:  armiranobetonska
Limarija: pocincana
Procelje: kulir
Vanjska stolarija: bravarska vrata s ventilacijskim reSetkama
Obrada zidova: nepoznato
Obrada podova: betonska podloga
Op¢i dojam: zgrada je u konstruktivno dobrom stanju 1 odrzavana je primjereno namjeni
Napomena: na dan ocevida zgrada se koristi

procjembeni elaborat
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5. PRIKAZI ANALIZA PODATAKA

wew

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina (Izvor: Drzavni zavod za statistiku )

13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

. 150 Indeksi (& 2015 0)?
.' GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100) ?
] Pt nov posiojedi
i ukupno stambeni stambeni Jadran
Godina Tromjesedje objekti objekti
Year Newly built | Existing Adriatic
Total / . Other
dwellings |dwellings coast
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025. Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
Q2 223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86
Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www. burza-nekretnina.com/statistike)

B N I ndex BM indeks je |edinstven indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podougju
FiepUibiibia Hrvatske. BN indeks se temel)l na podacima pastignutin cijena tpenih nesretrina na
tipetrim |ckacgama iz baze Burze nelretnina. BN indeks sa abjavijule jednom mjesefne
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2025.) Hrvatska narodna banka
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B.2. Trziste poslovnih nekretnina

Trazene cijene za prodaju poslovnih nekretnina nastavljaju rasti po visokim stopama. Poda-
ci iz internetskih oglasa, koji obuhvaéaju sve vrste nekretnina na podruéju Republike Hrvatske,
osobito upucuju na ubrzanje rastacijena nekretninau segmentu logistike i industrijskih prostora
te usegmentu hotelskog smjestaja (Slika B.7.). Rast traZzenih cijena uredskih i maloprodajnih pro-
stora veé je dulje vrijeme stabilan na razini iznad 10%, ito je, izmedu ostalog, rezultat ogranidene
ponude takvih prostora. Regulatorne izmjene$ koje od pocetka 2024. omoguéuju veéa ulaganja
mirovinskih fondova u poslovne nekretnine u Hrvatskoj, potencijalno mogu dodatno pojadéati
potraznju na trzistu i pridonijeti dodatnom pritisku na rast cijena.

Iako se ukupna vrijednost transakcija na trzistu poslovnih nekretnina u 2024. smanjila,
zamjetno se povecala u segmentu uredskih prostora. Prema raspoloZivim procjenama jedne
agencije (Slika B.8.) ukupni promet poslovnih nekretnina u 2024. godini prepolovio se u odnosu
na 2023., §to odrazava pad aktivnosti u segmentu hotela i maloprodajnih prostora. Istodobno se
investicijska aktivnost u segmentu uredskih te industrijskih i logisti¢kih prostora poveéala. Pri

tome, zbog iznimno plitkog trzista poslovnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma transakcija ne
upuéuje nuzno na pad potraznje, nego na ogranic¢enu ponudu u navedenim trzisnim segmentima.

Slika B.7. Nastavak rasta trazenih cijena poslovnih nekretninana Slika B.8. Pad broja transakcija na trzistu poslovnih nekretnina
web-oglasima
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Mapamena: Progjena sene adnosi na ukupne transakcije ved samo na investicijiske transakcije
(engl. investment gesls) i ne ukljuduje investicije u izgradnju.
Izvor: Colliers

MNapomena: TraZene cijene posiovnin nekretring na wed-oalasima odrose se na Siri uzorak
ragratnina u adnosu na podatice prikupliene ad agencija 7a peslovanje nexrstninama. Osim
prverazradnin necretnina ukliufulu poslowne prostara o ostalim seqmentima te na raziicifim
lokacijama u Hryatskal.

|zvori: izratun HHE~x Hjuskalo

Trziste prvorazrednih poslovnih nekretnina i dalje karakterizira snazna potraznja uz ogra-
ni¢enu ponudu. Prema podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa slobodnih kapaci-
teta ostalaje stabilnau segmentima logistic¢kih i prvorazrednih maloprodajnih prostora, a dostu-
pnost vrhunskih uredskih prostora stabilizirala se na niskoj razini, nakon znatnog smanjenjau

6 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o obveznim mirovinskim fondovima i Pravilnik o dozvolienim ulaganjima i dodatnim ograni¢enjima
ulagania obveznog mirovinskog fonda
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godinama nakon pandemije (Slika B.9.). Stopa slobodnih prvorazrednih uredskih kao i logistié-
kih prostora i nadalje iznosi oko 2%, dok je dostupnost maloprodajnih prostora nesto visa.

Slika B.9. Pad stope slobodnih kapaciteta upucuje na ogranicenu Slika B.10. Prinos na trzistu prvorazrednih poslovnih prostora
ponudu poslovnih prostora
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Izvorl: CBRE; Colliers; CYWY CBS Internatlonal Izvorl: CBRE; Colllers; CV CBS International

Pocetkom 2025. godine prinosi na ulaganja u prvorazredne poslovne nekretnine blago su pa-
1i, pod utjecajem slabijeg rasta zakupnina u odnosu na rast vrijednosti poslovnih prostora.
Pad prinosa bio je izrazeniji u segmentima maloprodajnih i logisti¢kih prostora, a u maloprodaj-
nim je prostorima bio nesto blazi (Slika B.10.). Iako je trziste obiljezeno snaznom potraznjom i
ograni¢enom ponudom, cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim lokacijama u istom
razdoblju rasle su umjereno.

Trziste poslovnih nekretnina nalazi se i dalje u uzlaznoj fazi ciklusa, no ostaje osjetljivo na
mogudce nagle promjene. Niske stope slobodnih uredskih kapaciteta i umjeren rast zakupninau
svim segmentima upuéuju na pozitivne izglede sektora. Ipak, zbog relativno male dubine i niske
likvidnosti trzista ono ostaje ranjivo na iznenadne Sokove, koji bi mogli narusiti poslovanje tvrtki
izloZenih ovom trzistu i potencijalno uzrokovati znadajniji pad cijena poslovnih nekretnina.

B.3. Djelatnosti povezane s trzistem nekretnina

Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj nastavlja rasti po vrlo visokim stopama potaknuta robu-
snom domac¢om potraznjom i snaznim optimizmom. Dok se rast obujma gradevinskih radova
u Hrvatskoj u 2024. znatno ubrzao, s 8,9% u 2023. na 19,1%, gradevinska aktivnost u EU-u nakon
blagog se smanjenja u navedenom razdoblju tek pocetkom 2025. pocela neznatno oporavljati
{(Slika B.11.). Pokazatelji poslovnog optimizma za domade gradevinarstvo i dalje su znatno iznad
dugoroénog prosjeka te podupiru pojac¢anu gradevinsku aktivnost.

Nastavlja se obnova nakon potresa, ojacala je novogradnja, a porastao je i broj izdanih gra-
devinskih dozvola. Iako rast obujma gradevinskih radova djelomiéno proizlazi iz obnove nakon
potresa, broj dozvola za rekonstrukcije ostaje stabilan. S druge strane, porast broja gradevinskih
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dozvola za izgradnju novih nekretnina upuéuje na nastavak ja¢anja gradevinske aktivnosti, koja

bi mogla donekle ublaziti pritiske na porast cijena stambenih nekretnina (Slika B.12.).

Slika B.11. Gradevinska aktivnost u Hrvatskoj se snaznoubrzala, za Slika B12. Broj novoizdanih gradevinskih dozvola nastavlja rasti
razliku od EU-a, gdje se tek na pocetku 2025. zaustavio pad
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Napomena: Prikazana je godiEnja stopa promjene indeksa cbuima gradevinskin radova (zarade).
lzvori: Evrostat; DZS
Br. izdanih gradevinskih dozvola - rekonstrukcije (desno)

|zvor: DZS

Iako se rast troskova gradnje novih objekata blago usporio, i dalje je znatno visi nego u
pretpandemijskom razdoblju. Rast cijena gradevinskog materijala nastavio se blago usporavati
nakon nagloga postpandemijskog skoka izazvanog logistickim poremeéajima (Slika B.13.). Rast
troskova rada takoder se nastavio usporavati, iako je i dalje ostao visok u uvjetima izrazenog
manjka radne snage i snaznog rasta placa.

Visok rast cijena nekretnina povoljno je djelovao na poslovne rezultate poduzeéa u djelat-
nostima povezanima s nekretninama (Slika B.14.). Poduzeéa u djelatnosti gradevinarstva pro-
teklih godina uspjela su ostvariti kontinuiran rast prihoda uz stabilne profitne marze na razini
od 13% te su smanjila zaduzenost. Nasuprot tome, poduzeéa koja posluju u djelatnosti poslovanja
nekretninama imaju znatno kolebljivije poslovne prihode, ali i vise profitne marze, te ovise u
znatno vecoj mjeri o eksternom financiranju, pa su i osjetljivija na eventualne promjene ciklusa
natrzistu nekretnina.
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska

Grad/Op¢ina: Varazdin

Naselje: Varazdin

Razvojna skupina: 8. od 8 Izvor podataka: MRRFEU

Indeks razvijenosti: 111,831

Tip nekretnine: poslovna zgrada

Broj ponuda: Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Prosjecna cijena ponuda:

- za grad/opéinu:| 139
- zanaselje:| 112

- za grad/opCinu:[ 1.862 €/m2

- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje za|2021 = 1 Izvor podataka: eNekretnine
naselje u posljednje 4 2022 = 10
godine: 2023 = 5
2024 = 5
2025 = 3

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrdivanja trzisne vrijednosti.
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== Zbirka kupoprodainih cijena

[] A Stan/apartman (ST/A)

= Stambena zgrada - obiteljska kuca (0K}

[] A\ Poslovna zarada (PZG)

[] 4 Poslovni prostar (PF)

[] M\ Gospedarska zgrada (GZG)

Ll /", viSestambena zgrada (VZG)

[] M Stambena zgrada - kuda za povremeni boravak {KPB)

Ll Garaza (G)

[] 4 Parkirno - garaZno mjesto (PGM)

[] M Vanjsko - parkirno mjesto {VPM)

1l skiadidte (SKL)

1M Spremiste (SP)

[ M Razlitite nekratnine (RN}

Ll Ostalo (08S)

[C]1 RuSevine (RU)

Tl Gradevinsko zemljiste (GZ)

= . Poljoprivredno zemljiste (PZ)

[] ¢ Sumsko zemljiste (5Z)

Ll . Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za gradevinska zemljiSta na predmetnom
podrucju koji ¢e biti koristeni prilikom izraCuna trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razli¢itih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Datum kupoprodaje 04.07.2023. | 29.02.2024. | 12.04.2024. 102.11.2023.
k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | <7ara5din Varazdin Varazdin | Varazdin
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi -
Zakona o zastiti osobnih podataka) kat.Zest.br.

12255/2 780/9 10121 15308/5
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 145.591,00 | 150.000,00 | 123.369,00 {430.000,00
Povr$ina (m2) 2.173,00 2.677,00 2.459,00 | 7.000,00
Cijena (€/m2) 67,00 56,03 50,17 61,43

U nastavku su priloZeni podaci iz postojecih ugovora o zakupu sliénih prostora dostupni vjestaku koji ¢e biti
koristeni prilikom izrauna trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razliCitih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Zakupnina za proizvodno - skladi$ni dio

Datum ugovora 27.06.2024. | 16.04.2025. | 11.10.2024. (01.08.2024.
k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | \7arazdin WVieratrla Vel || Werssaka
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi -
Zakona o zastiti osobnih podataka) kat.est.br.

15304/6 1.843 13924 1796
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Iznos zakupa (€) 23.230,95 4.000,00 3.747,00 270,00
Povrsina (m2) 4.561,00 1.001,00 1.249,00 90,00
Cijena (€/m2) 5,09 4,00 3,00 3,00
Zakupnina za poslovni dio
Datum ugovora 04.07.2023. | 8.10.2024. | 08.10.2024. (01.10.2024.

k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi | \7arazdin Wiy Wi || e
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi -
Zakona o zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.

1603/1 3553/15 1775 2869/1
[zvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Iznos zakupa (€) 1.613,00 351,65 366,00 300,00
PovrSina (m2) 360,00 76,31 78,60 56,00
Cijena (€/m2) 4,48 4,61 4,66 5,36
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

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

|:|TR0SK0VNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obic¢aje u uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz posStivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

[><|POREDBENA METODA - za zemljiste i zakup
|X|PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

IX'TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta 1 poslovnih prostora.

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

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

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa na
trziStu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja 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 ¢esticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

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

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade 1 faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

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

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje budu¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije 1 modernizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 1 druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZzni znac¢ajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih
prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trziStu iz
utvrdene vrijednosti zemljista uvecane za kapitaliziranu razliku cistog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV =(PG - VZ x p/100) x M + VZ
M = (qn-1)/qn(q-1)
q=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = ¢isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
cestice.
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7.  IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - tro§kovna metoda
7.1. |Gradevinsko zemljiite
Datum kupoprodaje 04.07.2023. | 29.02.2024. | 12.04.2024. |02.11.2023.
3 o : - k.o.
L-olfacua (de.tal]m].l p Oda.a nalaze se u.arhzvz Varazdin | Varazdin | Varazdin | Varazdin
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi =
e . kat.cest.br.
Zakona o zastiti osobnih podataka)
12255/2 780/9 10121 15308/5
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Prodajna cijena (€) 145.591,00 | 150.000,00 [ 123.369,00 [430.000,00
Povr§ina (m2) 2.173,00 2.677,00 2.459,00 | 7.000,00
Cijena (€/m2) 67,00 56,03 50,17 61,43
§ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 111,831
E; S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
& £ [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
P " T
§ = Relel.ltat cijene nalf9n korekcije indeksa 67.00 56,03 50,17 61,43
& |razvijenosti podrucja (€/m?2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 25,12%
sk Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 162,69 170,84 | 180,96 167,17
§ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 213,86
=
§ ,§ Koeficijent korekcije (B/A) 1,31 1,25 1,18 1,28
2 S
= S ..
”§ 3 .Rc.ezultavt cijene nakon meduvremenskog 87.77 70,04 59.20 78.63
~'lizjednacenja (€/m2)
o |Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00%
i~
>§ Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00%
5 [Uticcaj buke iili zagadenja _"Grubo 0,00% 0,00% 0,00%
S [Mjera gradevinskog koristenja Clsce_nJek - 0,00% 0,00% 0,00%
s [Velicina zemljista Previsoka 1 0,00% 0,00% 0,00%
S — cijena, ne S > >
& |Lokacija ulazi u 0,00% 0,00% 0,00%
§ Infrastruktura daljnji 0,00% 0,00% 0,00%
E Oblik izradun 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) vrijednosti 0,00% 0,00% 0,00%
~ [Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 70,04 59,20 78,63
| Srednja vrijednost (€/m2) 69,29

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja

Kvadrat odstupanja

Pravilo 2-sigma

Pojedinacno odstupanje od medijana

0,00 -10,84 8,59
0,00% -15,48% 12,26%
0,00 10,84 8,59
0,00 117,51 73,79

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 70,04
Standardna devijacija 7,99
Dvostruka standardna devijacija 15,97
Prosje¢no apsolutno odstupanje 6,48
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Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 69,30 €/m2

Z . )

*q;; Zemljiste eCi;::lc;la K({fﬁc'ﬁ:lt Koeficijent za Ukupno zemljiSte | Kategorija

9 pruagodbe . sy

§ (m2) (€/m2) - g ostale prilagodbe © zemlji§ta
12239 | 8.172,00 69,30 1,00 1,00 566.319,60 I
12238 45,00 69,30 1,00 1,00 3.118,50 I
12230 | 4.396,00 69,30 0,50 1,00 152.321,40 1

UKUPNO: 721.759,50

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (II).

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi

propisani prostorni planovi (III).

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja (IV).

7.2. |D0prinosi i prikljucci

Vrijednost prikljucaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost Komunalnog doprinosa:

Kll= 13.744,26 m3 x 9,30 €m3 BV = 127.821,62 €
K12= 81,11 m3 x 9,30 €m3 BV = 754,32 €
K13= 41,61 m3x 9,30 €/m3 BV = 386,97 €
Vrijednost vodnog doprinosa:

K21=  1.590,19 m3 x 0,67 €/m3 BV = 1.065,43 €
K22= 12.235,18 m3 x 0,12 €/m3 BV = 1.468,22 €
K23= 41,61 m3x 0,67 €/m3 BV = 27,88 €
Vrijednost komunalnih prikljucaka: K3 = 40.100,00 €

Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =

128.962,91 +
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+  40.100,00 = |
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proizvodno-poslovna zgrada
pomoc¢na zgrada
trafostanica

171.624,44 |€

poslovni dio proizvodno-poslovne zgrade
proizvodni dio + pomoc¢na zgrada
trafostanica




FK matrica

Kriterij

A — lokacija/ trziSte

B — zgrada op¢éenito

C —stanje zgrade

: . . . nema ostecenja
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura e
.. . L. . . * puna stabilnost
potpunosti i « velika potraznja za vrstom * vrlo dobro oblikovanje .
1 d ¢ zgrade « dobra prostorna organizacija | © una uporabivost
ugor-ocno -ikoro nema/nema ponude . Visokapﬂeksibilnos% " daljnje koriStenje nije
dana/osigurana p smanjeno
.. . mala oSte¢enja
P Uporabivost dovoljna i vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura  puna stabihiost
= o e * redovita potraznja za vrstom | dobro oblikovanje p . .
= 2 dugorocnije ... |+ jos dobra uporabivost
‘; zgrade * dobra prostorna organizacija dalinie korittenie iedva
i . . . \%
=] dana/osigurana * mala ponuda * dovoljna fleksibilnost 7 el
= smanjeno
5 dovoljna infrastruktura
N Uporabivost dobra lokacija* Jna . . jasna oSteCenja
< smani . . .. . * prosjecno oblikovanje . .
o— jena, ali * JOS postoj1 potraznja za vrstom Ly * smanjena stabilnost
= 3 g . * prosjecna prostorna S .
3 srednjoro¢no zgrade organizacija * prosjecna uporabivost
R ; * dovoljna ponuda . . * daljnje koristenje smanjeno
g dana/osigurana Jnap « umjerena fleksibilnost I ! !
=< umierena lokaciia® dovoljna infrastruktura jasna oStecenja
S Uporabivost J .. ) * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
= v » mala potraznja za vrstom . . .
% 4 ograniceno zerade * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
i organizacija « daljnje koristenje jasno
= dana/osigurana « bogata ponuda g ja Jny je J
» mala fleksibilnost smanjeno
loga lokaciia™ nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost . ga’ .. * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
v * jedva postoji/ne postoji . . .
5 kratkoroc¢no . * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
potraznja za vrstom zgrade e .. .
dana/osigurana « velika ponuda organizacija » daljnje koristenje samo
P * bez fleksibilnosti kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

100%
90%
80% A
&z
% 70% — |
o [ — " —] 5
s 60% - | 1 -
g ' —— 1| /"'" 1T ’
= —— - _..—l.-'.-- — 5
= 50% " -."?.—ﬂ—'—- .
= |~ _— [ —— —
= ~ ..-—-'/ /-——"""——
- 40% "] "1 . ‘_ iy, —3 5
=2 0] ——
g 30% ) — o mal S 45
0 s b -
S // A /.—-"/ 5
20% 4/ > Verner
/ /’
/ / Lineamo
10% /,/
0% -
2o L ¥ £ 2 g ¥ £ 2 282 £ 8 2 8 &8 8 82 5
5 B 52 K 8 7 53 5 53 5 2 & &8 B &8 5 &2 87 &2 & &
= = & &Aoo F O w29 - - ® e &y S
Relativna starost: n/N ili G/OVK
Grafikon. FK matrica
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7.3.1. Zgrada - |Pr0izv0dn0 - poslovna zgrada

NGP = 251,30 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 980 €/m2 NGP
ili 938 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 2.511,30 X 980 = 2.461.074,00 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:
Je = 980 X 1,00 = 980 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =

2.511,30 X 980

2.461.074,00 €

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1994
Godina dogradnje: 2002
Starost zgrade: prosjek 27
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 10% x OVK = 6 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 54 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 27 god
Odabrani faktor koriStenja A lokacija/trziste | 2,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opcenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 4,0 4,0
Relativna starost (Rs=G/OVK'): 50,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 32,0% X 54 = 17 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 37 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -68,5%
-1.685.835,69 €
Preostala vrijednost: 775.238,31 |€
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7.3.2. Zgrada - |P0moéna zgrada

NGP = 21,96 m?2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 555 €/m2 NGP
ili 469 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv) = 21,96 X 555 = 12.187,80
Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:
Je = 555 X 1,00 = 555 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =

21,96 X 555 = 12.187,80

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 2002
Starost zgrade: 23
Odrzivi vijek koriStenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 50 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 50 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 27 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 3,5 3,5
Relativna starost (Rs=G/OVK'): 46,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 39,0% X 50 = 20 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 30 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -60,0%
-7.312,68 €
Preostala vrijednost: 4.875,12 |€
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7.3.3. Zgrada- [Trafostanica

NGP = 11,02 m?2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc)= 1.105 €/m2 NGP
ili 937 €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv) = 11,02 x 1105 = 12.177,10
Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:
Je = 1105 X 1,00 = 1.105 €/m2 NGP
Gradevinska vrijednost (GV) =

11,02 x 1105 = 12.177,10

Izra¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2025
Godina gradenja: 1994
Starost zgrade: 31
Odrzivi vijek koriStenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 50 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 50 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 19 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,0
FK - prema uvjetima in situ: B | zgrada opéenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 3,0 3,0
Relativna starost (Rs=G/OVK'): 62,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 43,0% X 50 = 22 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 28 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK"): -56,0%
-6.819,18 €
Preostala vrijednost: 5.357,92 |€
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|Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

- Proizvodno - poslovna zgrada 2.461.074,00 €
- Pomo¢na zgrada 12.187,80 €
- Trafostanica 12.177,10 €

Ukupno: 2.485.438,90 €

7.4. |Vanjsk0 uredenje te vanjski uredaji ili oprema

7.4.1. Vanjsko uredenje
Procijenjeni troskovi vanjskog uredenja:

- Asfaltirane 1 manipulativne povrsine:

3.000,00 m2  x 32,00 €m2 = 96.000,00 €
UKUPNO = 96.000,00 €
Linearni otpis: -75% X 96.000,00 € = -72.000,00 €
Vul=| 24.000,00 |e
7.4.2. Suncana elektrana
- Suncana elektrana: 30,00 kW  x 900,00 €/kW = 27.000,00 €
Ukupno = 27.000,00 €
Linearni otpis: -15% x 27.000,00 € = -4.050,00 €
Vu2=| 2295000 e
Vu-ukupno=|  46.950,00 €

7.5. |Uzgredni tro$kovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nvx 30% = | 74.563,17 €
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

SVI PREDMETNI ZK. ULOSCI

Zemljiste, doprinosi i prikljudci:

1.|Gradevinsko zemljiste 721.759,50|€

2.|Doprinosi 1 prikljucei 171.624,44|€

UKUPNO: 893.383,94|€

Zgrade i ostalo:

3.1.{Proizvodno - poslovna zgrada 775.238,31|€
3.2.|Pomo¢na zgrada 4.875,12|€
3.3.|Trafostanica 5.357,92|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 46.950,00(€
5.|Uzgredni troskovi 74.563,17|€
UKUPNO: 906.984,52|€
SVEUKUPNO: 1.800.368,46|€
Ostale okolnosti:
6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili Steta (Cl. 61. X 0,00| €
Pravilnika) = 0,00| €
7.|Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost 0,00%
gradevina (Cl. 62. Pravilnika) X 0,00 €
= 0,00| €
X PRIVREMENA VRIJEDNOST: 1.800.368,46|€

NGP=  2.573,28 m2 GV /NGP = 700 €/m2
NGP reducirano = 2.544,28 m2 GV / NGP reducirano = 708 €/m2
PZ= 12.613,00 m2 GV /PZ= 143 €/m2

Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

1.800.368,46 €

* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe
privremene vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.

TV /NGP = 700 €/m2
TV / NGP reducirano = 708 €/m2
TV /PZ = 143 €/m2
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8.

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda

ZK.UL.BR. 2146

8.1.1. |Zakupnina za proizvodno - skladi$ni dio

Datum ugovora

27.06.2024. | 16.04.2025. | 11.10.2024. | 01.08.2024.

k.o.
L'olfacija (de'taljni]"ip oda'ci nalaze se u.arhivi Varazdin | Varazdin T Varazdin | Varazdin
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona =
o zastiti osobnih podataka) ey,
15304/6 1843 13924 1796
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Zakupnina (€) 23.230,95 4.000,00 3.747,00 270,00
Povrsina (m2) 4.561,00 1.001,00 1.249,00 90,00
Cijena (€/m2) 5,09 4,00 3,00 3,00
§ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 111,831
E; S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
§ = |Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ § Relel.ltat cij.ene nak9n korekcije indeksa 5.09 4,00 3,00 3,00
S razvijenosti podrucja (€/m?2)
sk Bazni indeks na dan ugovora (A) 180,96 213,86 189,84 189,95
£ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 213,86
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,18 1,00 1,13 1,13
§ § .Rc.ezultavt cij:ene nakon meduvremenskog 6,01 4,00 3.39 3.39
< lizjednacenja (€/m2)
§ N Velicina prostora "Grubo 0,00% 0,00% 0,00%
§ § |Lokacija ¢iséenje" - 0,00% 0,00% 0,00%
% >§ Infrastruktura previsoka 5,00% 5,00% 5,00%
'% % Ostalo (pogled, zona i sl.) cijena; ne 20,00% 20,00% 20,00%
E ™ [Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < £ 40%) odgovara 25,00% 25,00% 25,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) statistika 5,00 4,24 4,24
Srednja vrijednost (€/m2) 4,49

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobi¢ajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja

Kvadrat odstupanja

Pravilo 2-sigma

Pojedinacno odstupanje od medijana

0,76 0,00 0,00
17,92% 0,00% 0,00%
0,76 0,00 0,00
0,58 0,00 0,00

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 4,24
Standardna devijacija 0,44
Dvostruka standardna devijacija 0,88
Prosjec¢no apsolutno odstupanje 0,25

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 4,50 €/m2 100% za  Proizvodno - skladi$ni dio
2,30 €/m2 50% za  NadstreSnica
4,10 €/m2 90% za  Pomoc¢na zgrada
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8.1.2. |Zakupnina za poslovni dio

Datum ugovora

04.07.2023. | 8.10.2024. [ 08.10.2024. |01.10.2024.

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne

L'olfacija (de'l‘aljni]:ip Oda_Ci nalaze se u.arhivi Varazdin | Varaidink‘(i‘ Varazdin | Varazdin
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona =
o0 zastiti osobnih podataka) e,
1603/1 3553/15 1775 2869/1
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Zakupnina (€) 1.613,00 351,65 366,00 300,00
Povrsina (m2) 360,00 76,31 78,60 56,00
Cijena (€/m2) 4,48 4,61 4,66 5,36
§ Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 111,831
:i S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
§ E’g Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
§ E Rezg.ltat cij.ene nakgn korekcije indeksa 4.48 461 4,66 5.36
S razvijenosti podrucja (€/m?2)
sk Bazni indeks na dan ugovora (A) 162,69 189,94 189,84 189,84
£ S |Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 213,86
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,31 1,13 1,13 1,13
§ § .Rc.ezultavt cij:ene nakon meduvremenskog 5.87 5.1 5.7 6,06
< lizjednacenja (€/m2)
§ . Veli¢ina prostora 0,00% -5,00% -5,00% -5,00%
§ § |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% >§ Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% % Ostalo (pogled, zona i sl.) 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
= ™ [Kontrola (€1. 19. Pravilnika < + 40%) 20,00% 15,00% 15,00% 15,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 7,04 5,99 6,06 6,97
Srednja vrijednost (€/m2) 6,52

Kontrola - Statisti¢ka obrada i izracun radi iskljuivanja neuobi¢ajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana 0,53 -0,52 -0,46 0,46
Relativno odstupanje od medijana 8,06% -8,06% -6,98% 6,98%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,53 0,52 0,46 0,46
Kvadrat odstupanja 0,28 0,28 0,21 0,21

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinacno odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 6,52
Standardna devijacija 0,49
Dvostruka standardna devijacija 0,98
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,49

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano:

6,50 €/m2 100%
6,20 €/m2 95%
3,30 €/m2 50%

procjembeni elaborat

za
za
za

48

Poslovni prostori - prizemlje
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8.2. |Izraéun predvidivog ostatka odrzZivog vijeka koriStenja (OOVK)

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jos$
gospodarski koristiti dopuStenim nacinom koriStenja, a moze se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske
ucinkovitosti, ili se moZze 1 skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka korisStenja (OOVK') cijele nekretnine izraCunat ¢e se na temelju udjela
troSkovne vrijednosti pojedinih zgrada i pripadajuceg ostatka odrzivog vijeka koristenja kako je prikazano u

tablici u nastavku.

R.br. ZGRADA TV (€) g]zl/(; gﬁiﬁ G
1. Proizvodno - poslovna zgrada 775.238,31 99,38% 27 26,83
2. Pomoc¢na zgrada 4.875,12 0,62% 27 0,17

UKUPNO 780.113,43 100% > 27,00
OOVK' (zaokruzeno) 27

* trafostanica ne ulazi u izracun u prihodovnoj metodi jer se ne moZe dati zasebno u zakup

procjembeni elaborat
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8.3. |Opc’a prihodovna metoda
NGP CIJENA ([ VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (€/m2) (€)
ZAKUPNINA
Proizvodno - skladi$ni dio 2.061,30 4,50 9.275,85
NadstreSnica 40,00 2,30 92,00
Pomoc¢na zgrada 21,96 4,10 90,04
Poslovni prostori - prizemlje 120,01 6,50 780,07
Poslovni prostori - kat 312,99 6,20 1.940,54
Natkriveni ulaz 6,00 3,30 19,80
UKUPNO 2.562,26 4,76 12.198,30
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 146.379,60
* trafostanica ne ulazi zasebno u izracun jer se ne moze dati u zaseban zakup vec je sastavni dio
nekretnine kao nuzan dio za poslovanje!
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 1,00% 121,98
odrZavanje, pogon (rezije) 1 zastita 1,00% 121,98
rizik od gubitka zakupnine 15,00% 1.829,75
UKUPNO 17,00% 2.073,71
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 24.884,52
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)| 121.495,08
oportunitetni troSak zemljista - 70,00% X | 566.319,60 €
zk.ul.br. 2146 396.423,72 € 7,50% | 29.731,78
CISTI GODISNJI PRIHOD GRAPEVINE (€)|  91.763,30
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 7,00%
8 |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
T |kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 0,00%
%0 gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 0,50%
& [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 7,50%
predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 27 | god
multiplikator M 11,44
VRIJEDNOST GRADEVINE (€)| 1.049.772,15
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA - zk.ul.br. 2146 (€) 566.319,60
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€)[ 1.616.091,75
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trzisni pokazatelji.
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - e
ZK.UL.BR. 2146 Y
NGP = 2.573,28 m?2 TV /NGP = 628 €/m2
NGP reducirano = 2.544,28 m2 TV / NGP reducirano = 635 €/m2
PzZz= 12.613,00 m2 TV /PZ= 128 €/m2
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9.  PONDERIRANJE (7. +8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

zKk.ul.br. 2146
PRIMIJENJENA METODA PsgggﬁgggiA PONDER P\?ITIIQ)IP];I];;R(?SNFA
Troskovna metoda 1.639.155,79 € 0% 0,00 €
Prihodovna metoda 1.616.091,75 € 100% 1.616.091,75 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.616.091,75 €
628 €/m2

Napomena:
Prema clanku 23. tocka 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izracun vrijednosti

nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili ponderiranjem tako dobivenih rezultata nije dopusten
te se takav izraun nece uzeti u obzir.

Ostale napomene:

Alternativna namjena: moguca bez veéih ulaganja za sli¢ne djelatnosti
Iznajmljivost: dobra

Utrzivost: u odredenom razdoblju

Pozitivna svojstva: lokacija, povrsina

Negativna svojstva: potrebna adaptacija dijela zgrade
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10.

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

na lokaciji:

predloZenih od:

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnine:

Varazdinska Zupanija
MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. u

Proizvodno - poslovna i pomoéna zgrada sa

zemljiStem te izgradenim i neizgradenim zemlji$tem
- zK.ul.br. 2146, 2147 i 2289, k.o. Varazdin

Optujski odvojak 2, HR-42000 Varazdin

stecaju

Optujski odvojak 2, HR-42000 VaraZdin

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) zk.ul.br. 2146 iznosi:

1

.616.091,75 €

1.620.000,00 €

zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) zk.ul.br. 2147 iznosi:

8.891,27 €

8.890,00 €

zaokruzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

utvrduje se da TrZziSna vrijednost (TV) zk.ul.br. 2289 iznosi:

152.321,40 €

152.000,00 €

zaokruZzeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

Napomene:

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

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

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguée
postici na IrziStu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili
poreza na promel nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelia i nekretnine)
ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

- Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.
- Ovaj elaborat je izraden u 2 (dva) primjerka za Narucitelja, dok Procjenitelj zadriava
elaborat u viastitoj eArhivi najduze 3 (tri) godine.

U Cakovcu, 16. prosinca 2025. godine

ELABORAT IZRADILI:
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

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

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane narucitelja ili trecih je nevazece. Potpuno izvjesée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo uklju¢ivanja Naruditelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju
stranaka.

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

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

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omoguéilo utvrdivanje buduéih nepredvidenih bitnih
Cinjenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuéa se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

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

standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

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

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

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

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

Rl B O Aol

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Strucéni suradnik:
RATKO MATO [ K dipl.ing. grad REV DRAGUTIN ATOTEK dipl.ing.
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Izvadak iz BZP-a

e NESLUZBENA KOPIJA
g
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025. 08:13

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 2146
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-5654/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe >
Rbr. | katastarske B"‘E D katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov:;nal PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade
1 12239 76,91 |Optujski odvojak 8172
DVORISTE 3880
ORANICA 1975
POSLOVNA ZGRADA, Varazdin, Optujski odvojak 2 2291
GOSPODARSKA ZGRADA 26
UKUPNO: 8172

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 26.04.2024.g. pod brojem Z-7324/2024

ZABILJEZBA, OBAVIJEST PODRUCNOG UREDA ZA KATASTAR VARAZDIN, KLASA: 932-
01/24-02/62, URBROJ: 541-16-02/4-24-2 26.04.2024, temeljem ¢l. 149. Zakona o gradnji (NN
153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) zabiljeZuje se da su za gradevine na kébr. 12239 (poslovna zgrada

1.1 od 2291 m2, gospodarska zgrada od 26 m2) priloZeni akti za uporabu odnosno Uporabna dozvola
broj Klasa: UP/I-361- 04/01-01/63, Urbroj: 2186-04-03-01-2 od 19.09.2001. izdana od Ureda
drzavne uprave u Varazdinskoj Zupaniji, Ureda za prostorno uredenje, stambeno-komunalne
poslove, graditeljstvo i zastitu okoliSa i Uporabna dozvola broj Klasa: UP/I-361-04/02-01/16, Urbroj:
2186-05-04-02-4 od 13.09.2002. izdana od Ureda drzavne uprave u Varazdinskoj Zupaniji, Sluzbe
za prostorno uredenje, zastitu okoliSa, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove.

B
Vliastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasni&ki dio: 1/1
MOD-DIZ-OBUCA D.0.0. U STECGAJU, OIB: 86005455742, OPTUJSKI ODVOJAK 2, 42000 VARAZDIN

Cc
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa I Iznos IPrimjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.11.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.11.2025. 08:17:03 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025. 08:13

Katastarska opc¢ina: 331325, VARAZDIN

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: POCETNO

STANJE
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 2147

Broj

Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe

Rbr. | katastarske | "I D" | katastarske gestice/Nacin uporabe zgrade, naziv |oVrSina/ PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 12238 91 Optujski odvojak 45
DVORISTE 32
TRAFOSTANICA 13
UKUPNO: 45
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
MOD-DIZ-OBUCA D.0.0. U STECAJU, OIB: 86005455742, OPTUJSKI ODVOJAK 2, 42000 VARAZDIN
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.11.2025.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.11.2025. 08:17:59 Stranica: 1
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NESLUZBENA KOPIJA

LW

-...-

S
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025. 08:13

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 2289

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: POCETNO
STANJE
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe r
Rbr. | katastarske | "I D" | katastarske gestice/Nacin uporabe zgrade, naziv |oVrSina/ PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 12230 76 Ulica branitelja Orion 4396
ORANICA 4396
UKUPNO: 4396
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
MOD-DIZ-OBUCA D.0.0. U STECAJU, OIB: 86005455742, OPTUJSKI ODVOJAK 2, 42000 VARAZDIN
Cc
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |  1znos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.11.2025.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.11.2025. 08:18:31 Stranica: 1
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Izvod iz katastarskog plana

i} i ]
l.cb.I
‘...'
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VARAZDIN

Stanje na dan: 20.11.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPIJA
K.o. VARAZDIN
k.&.br.: 12239

1225612

7

12231/1

12241/1

12223
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REPUBLIKA HRVATSKA K.0. VARAZDIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br: 12230
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025.
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Uporabne dozvole

—

GV0 RitSZE PosTALD JE PRAVOMOCHD

REPUBLIKA HRVATSKA

URED DRZAVNE UPRAVE U

VARAZDINSKOJ ZUPANIJI

URED ZA PROSTORNO UREDENJE, STAMBENO-
KOMUNALNE POSLOVE, GRADITELJSTVO I
ZASTITU OKOLISA

Klasa:UP/1-361-04/01-01/63
Urbroj:2186-04-03-01-2
Varazdin, 19.09.2001.

Ured za prostomo uredenje, stambeno-komunalne poslove, graditeljstvo i zastitu
okoli¥a VaraZdinske Zupanije, povodom zahtjeva investitora “MOD-DIZ-OBUCA” d.o.o.
Varazdin, Optujska br.72b., za izdavanje uporabne dozvole za:

a) halu za proizvodnju gornjiSta obuce

b) dogradnju proizvodno-poslovne gradevine
u VaraZdinu, Optujska br.72b, na osnovu &1.68.st.l. Zakona o gradnji (“Narodne
novine”, br.52/99., 57/99. i 75/99.) i &.202. Zakona o opéem upravnom postupku
preuzetcg u Republici Hrvatskoj Zakonom o preuzimanju ZUP-a (“Narodne
novine”,br.75/93. izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Investitoru “MOD-DIZ-OBUCA"” d.o.0. VaraZdin, Optujska  br.72b,
DOZVOLJAVA SE koristenje:

a) hale za proizvodnju gornjiSta obuée

b) dogradnju proizvodno-poslovne gradevine
u VaraZdinu, Optujska br.72b, izgradene na gradevinskom zemljidtu ¢kbr.6349/1 k.o.
Varazdin..

Za predmetne gradevine izdane su gradevne dozvole Klasa:UP/I-361-03/93-01/142
od 03.06.1993. godine i Klasa: UP/I-361-03/01-01/102 od 31.05.2001. godine.

ObrazloZenje

Investitor “MOD-DIZ-OBUCA” d.o.0. VaraZdin, Optujska br.72b, podnio je dana
22.08.2001. godine zahtjev ovom Uredu, za izdavanje uporabne dozvole za:

a) halu za proizvodnju gornjista obuée

b) dogradnju proizvodno-poslovne gradevine
u VaraZdinu, Optujska br.72b,
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.Dana .06..09.20.01. godine izvrden je tehnidki pregled izvedenih radova, te
sastav!jen zapisnik s mi$ljenjem da se dozvola za uporabu predmetnih poslovnih gradevina
moze izdati.

Naoknadno je dostavijen zapisnik o tehnitkom pregledu Sanitarne inspekcije
Varazdinske Zupanije od 14.09.2001. godin..

S obzirom na naprijed navedeno, a u smislu odredbe ¢1.68.5t.2. Zakona o gradnji,
rijefeno je kao u izreci.

Upravna pristojba na ovo rjefenje naplacena je u iznosu od 1.500,00 kn na Ziro
radun br.30102-630-16 i 60,00 kn poniitenc na podnesku.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefenja mo¥e se izjaviti alba u roku od 15 dana od dana primitka
rjedenja, podnosi se putem ovog Ureda Ministarstvu zadtite okolifa i prostornog uredenja,
Zagreb, Ulica Republike Austrije br.20, pismeno ili usmeno u zapisnik.

Ma #albu se plaéa upravna pristojba v iznost od 50,00 kn.

PO OVLASTENJU
PRIVREMENOG PREDSTOJNIKA
)ggmvm: PROCELNIK
( 1.*"MOD-DI1Z-OBUCA" d.o.0. Stanko Vitez,dipling.geod.
araZdin, Optujska br.72b.,
2. Inspekcija rada Varazdin,
3. MUP - PU VaraZdinske, Odjel
za$tite od poZara i eksploziva,
4. Sanitarma inspekcija VaraZzdinske (i,
Zupanije, | B -

procjembeni elaborat

5. Odsjek graditeljstva, ovdje,
6. Gradevna inspekcija,ovdje,
7.Pismosprema.
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PR 2 NS
URED DRZAVNE UPRAVE U
VARAZDINSKOJ ZUPANLIL
SluZba za prostorno uredenje,
zastitu okolida, graditeljstvo
I imovinsko-pravne poslove

Klasa:UP/1-361-04/02-01/16
Urbroj: 2186-05-04-02-4
Varaidin, 13.09.2002.

Sluzba za prostomo uredenje, zadtitu okolisa, iteljstvo 1 imovinsko-pravne
poslove, paovodom zahtjeva investitora MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. Varaidin, Optujska 72b,
zi izdavanje uporabne dozvole za SPREMISTE LAKO ZAPALJIVIH MATERLIALA u
kruge pogona u Varakdinu, Optujska 72b, na osnovu 2168, st 1. Zakona o gradngi
(“Narodne novine”, br.52/99, $7/99, 75/99 i 117/01) i &.202. Zakona o opdem upravnom
postupku preuzetog u Republici Hrvatsko) Zakonom o preuzimanju ZUP-a (“Narodne
novine",br.53/91.), te €1.3. Zakona o sustavu dr2avne uprave (“Narodne novine”, br.75/93,
48/99, 15/00, 127/00 1 59/01), izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Investitory MOD-DIZ-OBUCA d.o.0. Varaidin, Optujska 72b, DOZVOLIAVA SE
konstenje SPREMISTA LAKO ZAPALJIVIH MATERIJALA u krugu pogona u Varaiding,

Optujska 72b

Za izgradnju predmetne gradevine izdana je gradevna dozvola Klasa UP/-361-
03/01-01/102 od 31.05.2001. godine, kao dio dogradnje proizvodno-poslovne gradevine.

Uporabna dozvola za proizvodnu halu goruji%ta i dogradeni dio proizvodno-
poslovne hale izdana je pod br UP/1-361-04/01-01/63 od 19.09.2001 .
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ObrazloZzenje

Investitor MOD-DIZ-OBUCA d.0.0. Varakdin, Optujska 72b, podnio jc dana
15.01.2002. godine zahtjev ovoj Shuzbi, za izdavanje uporabne dozvole za SPREMISTE
LAKO ZAPALJIVIH MATERIJALA u Krugu pogona u Varazdinu, Optujska T2b.

Dana 21.03.2002. godine izviden je tehnicki pregled, te sastavlien zapisnik s
prijediogom da se dozvola za upotrebu mo2e izdati pod uvictorn da se predhodno Shizbi
dostavi na uvid dokaz o ispravnosti gromobranske instalacije i dokaz o izvrieno]
geodetsko) 1zmjen objekia.

S obzirom da je predmetna izgradnja izvedena u skladu s odobrenim projektom, te
da nisu uoten: nikakovi nedostaci koji bi mogli utjecati na uvjete bitne za funkcionalnost |
sigurnost predmetnih objekata, a investitor naknadno dostavio na uvid  traZenu
dokumentaciju to je, u smislu odredbe &l 73 8.2, tod 2. Zakona o gradnji rijedeno kao u
izrect.

Upravna pristajba na ovo fieSenje naplacena je u iznosu od 60,00 ka i ponistena na
podnesku.
POUKA O PRAVNOM LLIEKU:

Protiv ovog rjefenja moZe se izjaviti Zalba u roku od 15 dana od dana primitka
rjesenja, podnosi se putem ovog Ureda Ministarstvu zatite okolifa i prostormog uredenia,
Zagreb, Ulica Republike Austrije br.20, pismeno ili usmeno u zapisnik,

Na Zalbu se plaéa upravna pristoiba u iznosu od $0,00 kn.

PO OVLASTENJU
PREDSTOJINIKA
pomoénik predstojnika
DOSTAVITI: Stanko Vitez, dipling.geod.
N < 1 A
1./ MOD-DIZ-OBUCA i.0.0. KeE b
" Varakdin, Optujska 72b, worw 14
2. MUP-PU VARAZDINSKA, e N
INSPEKTORAT  UNUTARNIIH /
POSLOVA
3. INSPEKCIA RADA VARAZDIN,
4. Pododsjek graditelstva, ovdie,
5. Gradevna inspekcija,ovdie,
6. Pismosprema.
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Glavni projekt za izgradnju proizvodno-poslovne zgrade

A

RAZDI

RE U B L
t‘h’b.lé‘i(hnaﬁ‘.tk?ow mzawenmc

ZACORJE
veddNG d.oo.

gradevina tehn. dn. -
investitor broj Hisla
= e

Kapuciashd by 12, tel. 042 53 033, wlex: 23 228, tax: 45 272

AR A Ottt 4 A

ZAVUD ZA URUANIZAM

tehnleia dokumentaciia y skladu Jo &
uvietimu uredonio pougiora broj:

45005,/ 901 /G 6D
Gu-d7-0:. D2~ ,!0

'.zé 40 £982.,

st ¢l

OB E R |

35" Zakona

&F
uu\.\\\‘ ’V/
vact

,:,/

] ;«//zfg.
2| KLASA: Up/1-261 0’*’93 e

\,’* BROM:

hrav
Ovaj se nacrt 0do
dozvoiu bre; orr 1 B &
U Varazdiau, dne

2186-07-02 7
5 uz gradeviu

ko

GRADEVINA:
PROIZVODNO POSLOVNA HALA ZA

PROIZVODNJIU GORNJIH DIELOVA
OBUCE

INVESTITOR:
MOD-DIZ-0OBUCA d.b.o.
VARAZDIN

OPTUJSKA ULICA, VARAZDIN

Br.T.D.
103/93.

VRSTA PROJEKTA:
ARHITEKTONSKI

PROJEKTANT VODITELJ: |

D. Brakus,t:!la/PYT m

KOORDINATOR PROJEKTA:
D.Brakus,dia

Mrodus,

PROJEKTANT:
D.Brakus, dia MM
SURADNIK: :

S.Mikulié, dia

DIREKTOR:
D.Brakus,dia

1
»ZAGORJE-FRO-ING« d.o.0.

VARAZDIN 2
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Glavni projekt za dogradnju proizvodno-poslovne zgrade i izgradnju pomoc¢ne zgrade

BRAKUS d.o.0. VARAZDIN - PROJEKTIRANJE, KONZALTING, INZENJERING | MARKETING
A Wisserta 33, 42 000 Varakdin, Hrvatska, 1el.& fax: 042 | 35 06 42, MB 0318647

SLABA: Up/1-361.09/ ‘/ "/// B R
UR. BROJ: 21860407 &1 2
Wwal se nanct oduhrove uz gmdavnu

foevolu e e Legs
= {_')l.' '7/

PRO: ELNIK»

- I
‘ ‘ U W gradevina:

KUS

U Varoezidnu, dne

X POSLOVNE GRADEVINE
w3 3 MOD-DIZ ;
¢ Q)mpska ulica 72 b, Varasdin

investitor: .
MOD-DIZ d. o.0.
Varagdin

Optujeka ulica 72 b, szdm

L)i(A‘\t-Jb

0.0., 42 000 Varazdin
1olfa \Wisserta 33

broj evidencije:
101/2001

faza projekta:,

GLAVNI PROJEKT

vrsta projekta;

DOGRADNJA .PROIZVODIO

PREGLEDAO OVLASTEN! REVIDENT ZA
USTEDU ENERGIE |
TOPLINSKU ZASTITU

Red. br. evidencije 86

dr. sc. Jasenka BERTOL - VRCEK
oviastem arhitekt

Broj izviesca: 16 A/O"' O/I
# 50.04., 2001 .

S Vréck Sl ing. pi]

=
-
-

PREGLEDAO OVLASTEN! REVIDENT ZA
zastilu od buke

Red. br. evidencia ‘1"

Mateo BILUS

dipl. ng. arth
Brog tzvjos 4’6 /.D‘T "t)_/,l st
Dplum 600 i Zm/\'
Khotco Rish o

Bilus dipt. ing. e,

i
L V, —
ov'altent achitekt "
Arhitektonski fakultet - Zogrel W—#\\m
i
/ |
1

“or. THIS

Sy

AR!!ITEKTONSK! PROJEKT

- Varadin, travanj , 2001.

projektan
Darinka Bmim dipl.ing.arh.

glavni mjejmm "
“Darinka Bnkul dipl. mglrh

direktor
Darinka Bnkus. dipling. arh.

BRAKUS
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GRAFICKI PRILOZI

Situacija

67
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Energetski certifikat

__kopija Energetskog certifikata

T3 nova / vecta rekonstrukclja [ prodaja
. . . Zgrada \znajmljlvanje, zakup, leasi izlagan,
‘ rsta zgrade . mbena zgrada (
. Nazlv zgrade : Proizvodno-upravna zgrada ,MOD-DIZ-OBUCA"
Adresa : Opiujska 728 Retian 2 el
. Mjesto : Varazdin
K. 8. : 6348/1 | k. 0. : Vara2din
Viasnik / investitor : MOD-DIZ-OBUCA d.0.0
prema Diroktivi 2010/31/EV | Godina Izgradnje : 1993, | lzvodat : -
QH o lzracun
d,rel (]
i 131
A < 15
| A 25
= @ o J
| ? m v < 50
| ' x - . —
| Ny
i wmm (O - <100
€5 - <B
{ [} N > < 200
' u d’ < 250
o P =
’ x w > 250
' m n "Podacl o zgradi
‘ oo Ax [m?] - 3.444,77 [ Ve [m¥ : 12.907,42 fo fm~) : 0,51
m E Q"Hondret [KWh/(m?a)] : 146,91 Huae [WAmM?K)] - 0,61
| Podaci o osobi koja je izdala certifikat
| £J) (3 | Cviabienafctka i pravna oscha : TESLA do.o. et
| h Imenovana osoba u pravnoj osobi : Goran Ribi¢, mag.ing.el.
' Wb [ Registarsi bro) ovisstene osobe : P-200/2013 ,
/ Oznaka energetskog certifikata : P-200/2013-348-NSZ5 o
gg L4 N
: @ Datum izdavanja / rok vazenja 01.06.2016 /01.06.2026. ', // Ji
g Potpis oviastene fizitke [/_ e M
‘ m : ili imenovane osobe
Podaci o osobama koje su sudjelovale u izradi energetskog certifikata
Dio zgrade Ovlastena osoba Registarski broj Potpis
E : Mihael Cahun,
f Gradevinski A e P-939/2015
H ; Dalibor Soban,
} Seoprakl strué.spec.ing.mech. i
EI - Elektrotehnigki | Goran Ribi¢, mag.ing.el. P-280/2013
|

ENERGETSKI CERTIFIKAT NESTAMBENE ZGRADE str. 1/6
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procjembeni elaborat

Klimatski podaci
Klimatski podaci (kontinentalna ili primorska Hrvateka) Kontinentalna
Broj stupanj dana grijanja Sv [Kd/a] 2039,5
Broj dana sezone grijanja Z [d] 178,80
Srednja vanjska temperatura u sezon| grijanja 6. ['C] 39
Unutarnja projektna temperatura u sezonl grijanja & ['C) 20,0
Podaci o termotehni¢kim sustavima zgrade
Natin grijanja zgrade (lokaino, eta2no, centraino, daljinski izvor, mjesovito) Centralno
lzvori energije koji se koriste za grijanje i pripremu potro&ne tople vode Prirodni plin
Nadin hladenja (lokalno, etaZno, centralno, daljinski izvor, mjesovito) Lokaino
Izvori energije koji se koriste za hladenje Elektri¢na energija
Vrsta ventilacije (prirodna, prisilna bez ili s povratom topline, mjesovito) Prisilna s povratom topline
Vrsta i nagin koristenja sustava s obnovljivim izvorima energije nema
Udio obnovljivih izvora energije u potrebnoj toplinskoj energiji za grijanje (%] | 0
Energetske potrebe
Za referentne kiimatske podatke | Za stvarne Klimatske podatke Zahtjev
Ukupno Specificno Ukupno Specificno Dopusteno | Ispunjeno
[kWha) [kWhimial | [kWiva) [kWhim*a] [kWhim*a} DA I'NE
Qg 506.078,60 148,91 | 285 776,70 141,02 52,92 NE
L Qw & ¥l :
 Quis et ) =3
| Quss : :
Qu R ey
Qc nd 67.519,08 19,60 6820795 | 1880
 Qcas
| Qc
Qve
Ey
=
| Epren_
CO:2[kg/a]
Q'vind (kWh/(m®a))| 506.078.60 39,21 485.776,70 37.64 30,00 NE
Objasénjenje: [l obavezna ispuna ispunjava se opcijski
v U, Ispunjeno
Gradevni dio zgrade WI(m?K)] Ml(:;K)l DA/ NE
Vanjski zidovi, zidovi prema garazi, provjetravanom
tavanu 0,53 0,30 NE
Ravni i kosi krovovi iznad grijanog prostora, stropovi
prema provjetravanom tavanu 0,03 028 B
Zidovi prema tlu, podovi prema tiu 0,52 0,40 NE
Stropovi iznad vanjskog zraka, stropovi iznad garaze - - -
Zidovi | stropovi prema negrijanim prostorijama | : & =
negrijanom stubistu temperature vise od 0 °C
Prozori, balkonska vrata, krovni prozori, prozirni
elementi proéelja &9 190 hE
Vanjska vrata s neprozirnim vratnim krilom 3,00 2,00 NE

‘_Uplsuju se U vrijednosti za pretezite gradevne dijelove zgrade (najvecih ukupnih plostina).

ENERGETSKI CERTIFIKAT NESTAMBENE ZGRADE str. 2/5
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Javna prometna povrsina

s NESLUZBENA KOPIJA
e
s
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025. 08:13
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 2240
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj = Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe 2
Rbr. | katastarske Brt'_ D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov':;lnal PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 15666 91 Optujski odvojak 831
NERAZVRSTANA CESTA 831
UKUPNO: 831
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1

JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI - NERAZVRSTANA CESTA, U NEOTUBIVOM VLASNISTVU
GRADA VARAZDINA, OIB: 13269011531, VARAZDIN, TRG KRALJA TOMISLAVA 1

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [ Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.11.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijleme izrade) 20.11.2025. 08:20:16 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 20.11.2025. 08:13

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieenja: POCETNO
STANJE
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 2249

Broj - Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe A
Rbr. | katastarske | B"%1 D" | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv P°"n’fz'“a’ PPR
cestice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 15668 76,77,91 |Ulica branitelja Orion 3118
NERAZVRSTANA CESTA 3118
UKUPNO: 3118
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI - NERAZVRSTANA CESTA, U NEOTUBDIVOM VLASNISTVU
GRADA VARAZDINA, OIB: 13269011531, VARAZDIN, TRG KRALJA TOMISLAVA 1
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 20.11.2025.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 20.11.2025. 08:20:42 Stranica: 1
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