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1. UvOD
1.1. Zadatak procjembenog elaborata

Sukladno narudzbi pristupili smo izradi procjembenog elaborata nekretnine s ciljem
utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine: Poslovni prostor - za razne namjene.

Procjenu obavljamo na temelju oCevida na terenu 26.06.2020. te dostupne dokumentacije.
Prema nalogu narucitelja predmet procjene je lokal koji je vanknjizno vlasnistvo.
1.1.1. Uputa

Istrazivanje koje smo proveli da bismo dali svoje misljenje, obavljeno je uz pretpostavku da
se procjena trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu te se trazi iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnina izraden je sukladno ,Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina“ (NN 78/2015) i medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS —
European Valuation Standards).

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primjenjen je
srednji te¢aj HNB od 29.06.2020. koji je iznosio 1 € = 7.57 kuna.
U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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1.1.2. Popis propisa i literature:

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

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

] Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08)

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)
= Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10)

. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

= Zakon o gradnji (NN 153/13)

. Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
. Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

] Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06,

16/07, 124/10, 56/13)

] Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10,
135/11, 81/12, 29/13, 78/13)

= European Valuation Standards (EVS), ,,blue book”, 8.izdanje, 2016. (TEGoVA)

. Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog
doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)
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novi pogled na nekretnine
2. NEKRETNINA

2.1. Osnovni podaci i vlasniStvo nekretnine

Vrsta nekretnine:

Poslovni prostor - za razne namjene
Ulica i k.br.: Skolska 2
Grad/Naselje: VARAZDIN/
Zupanija: VARAZDINSKA
Vlasnik nekretnine:

27/96 HORVAT DAVORIN, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6
24/96 HORVAT IDA, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6

9/96 HORVAT MARIJAN, VARAZDIN, KUKULIEVICEVA 4
18/96 HORVAT ZDENKA, R. JOVAN, VARAZDIN

9/96 HORVAT VIKTOR, VARAZDIN, KUKULIEVICEVA 4
9/96 HORVAT BRANKA R. TISLJARIC, VARAZDIN, B. RADICA 49
Glavna knjiga/Z.k. odjel: OPCINSKI SUD U VARAZDINU - VaraZdin
Z.k. opcina: Varazdin (u osnivanju)
Z.k. ulozak: 3080
Podulozak:
Z.k.E.br.: 1799
Posjedovni list br.: 3080, 6819, 6822, 6821, 6820
PUK/Odjel: VARAZDIN - Varazdin
Kat. opcina: Varazdin
K.¢.br.: 1799

| Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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2.2. Identifikacija i povrsine

Za izracun povrsina primjenjena je norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 79/14).

Obujam se utvrduje prema Pravilniku o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun
komunalnog doprinosa (NN136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

PODNA
POSLOVNI PROSTOR POVRSINA KOEF. NKP (m?) VISINA (m)
(m?)
prizemlje
prodajni prostor 33,33 1,00 33,33 3,40
prodajni prostor 26,41 1,00 26,41 2,42
spremiste 6,37 1,00 6,37 2,57-3,40
degazman 1,79 1,00 1,79 2,57-3,40

UKUPNO:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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2.3. Pravni status

Prava i obveze: Prema izvidu ne postoje prava i obveze koje utje¢u na vijednost

nekretnine.

Pravni status: Zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina je ucrtana u katastar

i zavedena u katastarskom operatu. Zgrada nije etazZirana. Zgrada je
izgradena prije 15. veljace 1968. godine te ima status legalne
izgradnje. Uporabnu dozvolu za njezinu izgradnju, kao niti za
predmetni poslovni prostor nismo dobili na uvid. Legalnost
nekretnine nije utvrdena, procjena se radi pod pretpostavkom

njezine pune legalnosti. Prema nalogu narucitelja predmet procjene
je lokal koji je vanknjizno vlasnistvo.
KoriStenje: Nekretnina se ne koristi.

Urbanizam:

| Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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2.4. Opis lokacije i okolisa

Predmetna nekretnina se nalazi u Varazdinu. SmjeStena je u srediStu grada, sjeverno uz
Skolsku ulicu. Lokacija je visokourbanizirana, pristupna ulica je poplo¢ana i dio je pje$acke
zone gradskog sredista. Centralni gradski trgovi, Franjevacki trg i Trg kralja Tomislava su
udaljeni oko 100 metara od nekretnine, a u njezinoj neposrednoj blizini je veliki broj
trgovackih i ugostiteljskih lokala, ureda usluznih djelatnosti kao i ureda sluzbi javne uprave.
Varazdin je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj, smjeSten u Zagorju, uz desnu obalu rijeke
Drave. Sjediste je VaraZzdinske Zupanije, njezino je gospodarsko, kulturno, povijesno, sportko
i turisticko srediSte. Sa gradovima u okolici je povezan magistralnim prometnicama,
autocestom i Zeljeznickom prugom.

Mikrolokacija u centru naselja

Okolis: ureden, odrzavan

Okolni objekti: su slicne tipologije, katnosti i namjene

Sadrzaji u blizini: u neposrednoj blizini su glavni javni i drustveni sadrzaji
Prometne veze: javnim gradskim prijevozom - autobusom

Pristup nekretnini: osiguran je dvosmjernom dvotraénom prometnicom
Parkiranje: javni vanjski parking

Onecisc¢enje zraka: sukladno ocekivanjima razmjerno odvijanju kolnog prometa
Zvucno onecisSéenje: u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

<

Q
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2.5. Ocevid — kakvoca procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina je poslovni prostor, lokal, smjesten u sredistu Varazdina. Sastoji se od
prodajnog prostora, spremista i degazmana. Prodajni prostor je gips-kartonskim pregradnim
zidom podijeljen u dva dijela, isto¢ni i zapadni. Svaki dio ima zaseban uli¢ni ulaz, a
medusobno su povezani kroz degazman i spremiste. Ulazi u prodajni prostor su orijentirani
prema jugu, odnosno prema ulici. Pristup im je direktan sa poplocane ulice koja je dio
pjedacke zone, a ulaziiizlozi su jasno vidljivi iz Skolske ulice i sa sjevernog dijela Trga slobode.
Putem degaZmana predmetni poslovni prostor ima izlaz na atrijsko dvoriSte zgrade.
Nekretnina se ne koristi, njezino odrzavanje je u osnovama. Zgrada u kojoj se nalazi ima

manje pukotine vidljive na uli¢nim fasadama, a u zadnjem desetlje¢u na zgradi je obnovljena
dvorisna fasada te zgrada ima zamijenjen pokrov krovista.

| Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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Godina izgradnje/adaptacije:

Tip objekta:
Orijentacija:

Kat/ Katnost:
Vertikalna komunikacija:
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Stropna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Fasada:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Obrada stropova:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
lzvedene instalacije:
Grijanje:

Hladenje:
Sigurnosna oprema:
Opce stanje:
Energetski certifikat:

Posebne napomene:

oko 1900./
poluugradeni

jug

priz/po, pr, 1
stubiste

betonski propisne izvedbe
zidana - ciglom
drveni grednik
drveno - visestresno
utoreni (falc) crijep
izvedena - klasi¢na
zidani ciglom, gipsani
bojani

kamen

trezorinvest

bojani-isto¢ni prodajna prostorija, spremiste, degazman;
spusteni gips-kartonskim plocama tip Armstrong-zapadna

prodajna prostorija

drvena, ob. furnirana i bojena

drvena

elektri¢ne energije, javne kanalizacije, vodovoda, telefona

centralno iz plinske kotlovnice

umjereno ispodprosje¢no

podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu

dostupni

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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| na nekreti
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3. PROCIENA

3.1. Metodologija procjene

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine provodi se sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine 78/15) kojim je propisano koristenje jedne od dolje navedenih
metoda a ovisno o vrsti i specificnim obiljezjima pojedine nekretnine.

3.1.1. Poredbena metoda

Temelji se na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na istom trzistu, postignute u
recentnom razdoblju dobar indikator trziSne vrijednosti predmetne nekretnine. Zakon
propisuje recentno razdoblje do 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad tesko pribaviti dovoljan
broj prikladnih nekretnina uzimajuci u obzir starije transakcije potrebno je provesti
intervremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina.

U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama
slicne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet
nekretnina u skup za usporedbu. Procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju
biti javno dostupne uz precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u
procjembenom elaboratu.

Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun jedini¢ne i ukupne cijene predmetne nekretnine,
a trziSna vrijednost nekretnine se izracunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po
kvadratnom metru usporednih nekretnina.

Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu, s
obzirom na odstupanja u obiljezjima pojedinih nekretnina.

Primjenjuje se uglavnom za utvrdivanje vrijednosti izgradenih i neizgradenih zemljista, kuca,
stanova, garaza i poslovnih prostora.

3.1.2. Prihodovna metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa koji potencijalno
nekretnina ostvaruje na trzistu. Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troskove
odrzavanja, nakon ¢ega se ta razlika (Cisti prihod) diskontira. Primjenjuju se kamatne stope
na nekretnine predvidene pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se poredbenom
metodom.

Primjenjuje se uglavnom za poslovne nekretnine koje su u stanju generirati prihod.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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3.1.3. Troskovha metoda

TroSkovna vrijednost proizlazi iz troskova gradnje, uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti. Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i poboljSica na zemljistu
odreduje se na temelju iskustvenih stopa i na temelju normalnih troskova gradnje. Normalni
troskovi su troskovi gradnje koji bi na trziStu nastali za gradenje nove gradevine i odreduju
se kao umnozak jedini¢nog troska gradnje i povrsine gradnje, kojim troSkovima pripadaju i
obi¢no nastali uzgredni troskovi planiranja, tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog
nadzora gradenja, ishodenja dozvola i propisani doprinosi.

Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti zgrada javne namjene, obiteljskih kucéa i
gospodarstava, proizvodnih i ostalih kompleksa.

3.2. Izbor metode i pretpostavke procjene

Kako je predmetna nekretnina Poslovni prostor - za razne namjene procjena se obavlja
prihodovnom metodom.

Obracun povrSina koriSten u izracunu sukladan je obraCunu povrsina poredbenih
nekretnina.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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3.3. Izradun

3.3.1.
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novi pogled na nekre

Izracun vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

POREDBENA METODA ZAKUP Poslovni prostor

Obiljezja predmetne nekretnine

- Kat/
Grad Ulica i kuéni broj Poursina Vrsta zgrade Dan . Katnost/ Cjenovni blok 3 God ;
(m?) vrednovanja . izgradnje
Dizalo
0 Varazdin Skolska 2 67,90 pos/stam  29.06.2020. Pr/1/Ne I MO Centar Varazdin-pj. zona oko 1900.
Obiljezja poredbenih nekretnina
lzv. Povrtin Nadnevak Kat/ God znos zak
poda Grad Ulica i ku¢ni broj ovrsina Vrsta zgrade sklapanja Katnost/ Cjenovni blok . ° ) 0s zakupa
(m?) . izgradnje (€/m?)
tka ugovora Dizalo
! Varazdin Zagrebacka 2 87,00 pos/stam  13.05.2020. Pr/1/Ne 1.MO Centar Varazdin-mjes. 2 oko 1900. 7,60
/] Varazdin Stanka Vraza 7 46,33 poslovna 12.03.2020. Pr/Pr/Ne  |.MO Centar Varazdin-mjes. 2 oko 1930. 10,03
n Varazdin Janka Draskovica 8 80,00 pos/stam 28.02.2020. Pr/1/Ne 1.MO Centar VaraZdin-mjes. 2 oko 1900. 8,09
Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje i izraéun
Indeks*
ijski Meduvremenski *k ijski
Indeks* na dan prodaje na dan Korekcijskd - N .. Index** pored. Index Korekdijski Prilagodba po lokaciji
. faktor izjednacena cijena proc. faktor
vrednovanja
(A) (B) (B)/(A) (€/m?) (9] (D) (D)/(C) (€/m?)
1 109,64 1,0000 7,60 100,00 1,0000 7,60
2 109,64 109,64 1,0000 10,03 100,00 100,00 1,0000 10,03
3 109,64 1,0000 8,09 100,00 1,0000 8,09
*1zvor DSZ indeks ICSN **Izvor MRRFE indeks razvijenosti na lokalnoj razini
) Meduvremenski
Opéi Stanje/ Polozaj Stanj interkvalitativno
;'m atraktivnost Mikrolokacija Vrsta zgrade ° ozaj'u anje . N
dojam zgradi prostora izjednacena
zgrade -
cijena
0 dobra dobra dobra dobra dobra ne koristi se (€/m?)
1 dobra dobra prosjecna dobra dobra ne koristi se 7,83
2 prosjecna prosjecna prosjecna prosjecna dobra ne koristi se 11,23
3 dobra dobra dobra dobra dobra ne koristi se 8,09
Prosjek: 9,05
TRZISNA VRUEDNOST
Indikator trZi$ne vrijednosti zakupa: 614,53 €
— .. 614,53 € 9 €/m?
TrziSna vrijednost:
7,57 5.000 kn 74 kn/m?
Izvori podataka
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredemja ID ZKC ID PN (PU)
I eNekretnine 1266193 -
Il eNekretnine 1260450 -
Il eNekretnine 1260873 -

| Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
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PRIHODOVNA METODA

ObiljeZja predmetne nekretnine

Grad Ulicai kbr.

VARAZDIN Skolska 2

Zakup mjesecno (€)

614,53
Upravljanje i Odrzavanje
marketing (%) (€/m?
1,00% 0,20
73,74 162,96
1

Uporabivost u potpunosti i dugorocno
dana/osigurana

2
Uporabivost dovoljna i dugorocnije
dana/osigurana

3
Uporabivost smanjena, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

4
Uporabivost ograniéeno dana/osigurana

5
Uporabivost kratkorocno
dana/osigurana

FK Faktor koriStenja zgrade

Ukupna Povrsina za zakup
povrsina (m?) (m?)
67,90 67,90

Kat
/ Vrsta nekretnine
Katnost

priz/1 poslovni prostor

Trzi$na vrijednost zakupa

Zakup godisnje (€)
7.374,37

Zakup godisnje ukupno (€)
7.374,37

Cisti prihod - izraéun

Ostali Rizik naplate,
operativni popunjenost (%)
0,
troskovi (%)
4,00% 10,00%
294,97 737,44
FK Matrica

A lokacija/trziste
e optimalna lokacija*
e velika potraZznja za vrstom
objekta
e skoro nema/nema ponude

Ukupni god. troskovi (€)

1.269,12

B Zgrada opcenito
e vrlo dobra infrastruktura
e vrlo dobro oblikovanje
e dobra prostorna
organizacija
¢ visoka fleksibilnost

TrziSna vrijednost zakupa
(€/m?)

9,05

Cisti god. prihod(€)

6.105,26

C Stanje zgrade
* nema osStecenja
® puna stabilnost
® puna uporabivost
¢ daljnje koristenje nije
smanjeno

¢ dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

e vrlo dobra infrastruktura
¢ dobro oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

¢ dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

® puna stabilnost

® jo$ dobra uporabivost
e daljnje koriStenje jedva
smanjeno

e srednja lokacija*

® jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

¢ dovoljna ponuda

e umjerena lokacija*

* mala potraZznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

¢ nezadovoljavajuca lokacija*
e jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

¢ velika ponuda

2,0

e dovoljna infrastruktura
® prosjecno oblikovanje
® prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

¢ dovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

¢ nedovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje

e nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

2,0

® jasna oStecenja

e smanjena stabilnost

® prosjecna uporabivost
¢ daljnje koristenje
smanjeno

® jasna oStecenja

® smanjena stabilnost

e smanjena uporabivost
e daljnje koriStenje jasno
smanjeno

® znatna oStecenja

® smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost
¢ daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

2,0

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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PROCIENE  POSREDOVAMIE | kownzaiming | PROJEKTIRANIE

Stopa kapitalizacije - odabir

poslovni prostori (4,5-6,0%) 6,0%

Prilagodavanje stope

polozaj -0,5% dobar
kvaliteta gradevine  0,0%  prosjecna
gospodarska situacija  0,0%  prosjecna
razvojni potencijal  0,0%  ne postoji
Odabrana stopa kapitalizacije 5,5%

Multiplikator - izracun

Godina procjene 2020

Godina izgradnje 1900

Starost zgrade G 120

OVK 120

Relativna starost Rs=G/OVK 100,00%

Faktor koristenja FK 2,0

OO0VK 50% 60

Stopa kapitalizacije 5,5%

Multiplikator 17,45

TRZISNA VRUEDNOST
Indikator trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine: 106.535,87
Procjenjeni troskovi uredenja/adaptacije: 8.000,00

98.535,87 € €/kn HNB
746.000 kn 7,57

TRZISNA VRIJEDNOST

| Procjena trzisne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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4. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istrazivali i ne snosimo
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena
pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska
prava su dobra i utrziva i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim
putem. Prema nasim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjes¢u su istiniti i toni. lako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost
podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u
sastavljanju ove analize. Za ovo izvje$c¢e nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize
tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina,
ugljena ili drugih podzemnih minerala. Nisu naru€ene ni izradene nikakve studije o utjecaju
na okolis. Pretpostavili smo da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa,
ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjes¢u. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve potrebne dozvole,
odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili drzavne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim izvjes¢éem. Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje
okolia na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjes¢a, moze
se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe. U nastavku izvjeS¢a daje se
datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je
bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj
datum. Usluga pruZena od strane poduzec¢a TREZOR INVEST d.o.o. je obavljena sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i sukladno Zakonu o procjeni
nekretnina (78/15). Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin
ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su nam predoceni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija napravljeni
za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e nasa imovina. Nase potpuno izvjeS¢e mozete dati
zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije koje trebaju biti upoznate.
Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u nasu listu klijenata. Mi éemo, po pravnoj
obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase izvjesce.
Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

5.1. Opcenito

Od kraja 2008. godine s pocetkom krize u Hrvatskoj evidentan je kontinuirani pad cijena
nekretnina. Pri tome razliCito su padale cijene pojedinih vrsta nekretnina na odredenim
podrucjima. Generalno su cijene znacajnije smanjene za nekretnine izvan gradskih podrucja
i dalje od obale, a posebno na podrucju Like i Slavonije.

Nekretnine na obali posebno u prvom redu do mora i kvalitetni lokali u pjesSackoj zoni vecih
gradova zadrzali su cijenu, a u nekim slu¢ajevima ona se i povedala. Razlog je tomu ogranicen
prostor koji unato¢ smanjenoj potraznji generira visoke cijene. Traze se i stanovi u

u stanu.

Ozbiljan pad dogodio se na trzistu zemljista za gradnju posebno onih pogodnih za izgradnju
trgovackih centara jer je doslo do zasi¢enosti trziSta tako da rijetki investitori pretezno
trgovci hranom lakse i bitno jeftinije kupuju i uzimaju u zakup prostore.

Prozvodni pogoni kupuju se gotovo iskljucivo s namjerom rusenja postojecih i izgradnju novih
objekata. Promet istima je mali, a cijene bitno ispod troSkova gradnje

Hoteli na obali uslijed kratke turisticke sezone prodaju se iskljuéivo ako je cijena znacajno
niza od troskova gradnje, a pozicija jedinstvena, dok se hoteli ili hosteli u velikim gradovima
posebno u Zagrebu i Splitu intenzivno grade ili renoviraju.

5.2. TraZzene /realizirane cijene

Specificnost naseg trzisSta nekretnina je i veliki raspon izmedu trazenih cijena i onih za koje
se nekretnine stvarno prodaju. Taj raspon je izmedu 15% za stambene nekretnine do ¢ak
30% za posebno netraktivna zemljista ili obiteljske kuce izvan naselja. Posljedica je to prije
svega neuredenog trZiSta na kojem se manji broj nekretnina prodaje posredovanjem
ovlastenih posrednika i ¢injenicom da prodavatelji nemaju povjerenja u procjene agenata o
realnoj prodajnoj vrijednosti nekretnine.

Bitno je naglasiti da postoje podrucja u kojima trziSte ne postoji odnosno neovisno o
ponudenoj cijene neke nekretnine ne uspjevaju naéi kupca.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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Broj procjene: TIPR-973 Dan vrednovanja: | 29.06.2020.

Dan kakvoce: 29.06.2020.
Mjesto izrade: ZAGREB Dat izrade: 29.06.2020.
Klijent: VARTEKS d.d.

Zagrebacka 94
42000 Varazdin

Vrsta nekretnine:

Poslovni prostor - za Povrsina (m?): 67.9

razne namjene

Ulica i k.br.: Skolska 2

Grad/Naselje: VARAZDIN/

Glavna knjiga/Z.k. odjel: | OPCINSKI SUD U VARAZDINU - Varazidin

Z.k. opcina: Varaidin

Z.k. ulozak: 3080

Vlasnik: 27/96 HORVAT DAVORIN, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6

24/96 HORVAT IDA, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6

9/96 HORVAT MARIAN, VARAZDIN, KUKULJEVICEVA 4

18/96 HORVAT ZDENKA, R. JOVAN, VARAZDIN

9/96 HORVAT VIKTOR, VARAZDIN, KUKULIEVICEVA 4

9/96 HORVAT BRANKA R. TISLJARIC, VARAZDIN, B. RADICA 49

Iznos procjene (€):

98.535,87 Te&aj €/HNB (kn): | 7,57

Iznos procjene (kn):

746.000

Za Trezor-invest d.o.o.:

Marin Ceri¢ ing. grad. stalni sudski procjenitelj za procjenu
nekretnina

Tomislav Bari¢ dipl.oec. zamjenik direktora

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor - za razne namjene | Skolska 2 | VARAZDIN |
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7. DOKUMENTACUA

7.1.  Vlasnicki list

7.2. Posjedovni list

7.3. RjeSenje o imenovanju Trezor-Investa d.o.o0. za obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina

7.4. Ostalo

| Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
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FHD{'.IEHE PDERED{]\I’ANIE KDHZALTIN'G PROJEKTIRAMIE

REPUBLIKA HRVA']‘SKA Verificirani ZK ulozak
OPCINSKI SUD U VARAZDINU
ZEMLIISNQ-KNJIZNI ODJEL
VARAZDIN, 01.07.2020
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: VARAZDIN (U OSNIVANJU) Broj zemljisnoknjiZznog uloska: 3080
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
A
Popisni list
PRVI ODJELJAK
1 1799 |GUNDULICEVA m
KUCA 711
DVOR 60
| [UKUPNO: | 71| |
B

Viasnidi list

|. HORVAT DAVORIN, MAKSOV, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6 PREUZETI POSJEDNIK
12.PL. 3080
2. UDIO: 24/96
L. HORVAT IDA, HERMANOVA, VARAZDIN, GUNDULICEVA 6 PREUZETI POSJEDNIK
1Z P.L. 3080
3. UDIO: 9/96
1. HORVAT MARIJAN, VIKTOROV, VARAZDIN, KUKULIEVICEVA 4 PREUZETI POSIEDNIK
17 P.L.3080
4. UDIO: 18/96
|. HORVAT ZDENKA, STIEPANOVA R. JOVAN, VARAZDIN, PREUZETI POSJIEDNIK
GUNDULICEVA 6 17 P.L. 3080
5. UDIO: 9/96
1. HORVAT VIKTOR, VIKTOROV, VARAZDIN, KUKULJEVICEVA 4 PREUZETI POSJEDNIK
IZ P.L. 3080
6. UDIO: 9/96
1. HORVAT BRANKA R, TISLJARIC, VARAZDIN, B. RADICA 49 PREUZET] POSJEDNIK
17 P.L. 3080

C

Teretnilist

Sa ovim z.k. uloskom za k.o. VaraZdin (u osnivanju) postupit ée se kao sa zemljisnom knjigom kada bude udovoljeno &1,
193 ZZK ("Narodne novine" 63/2019).

Sudska pristojba po Thr. 18 Zakona o sudskim prlstcubama ("Narodne novine”, 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11,
112/12, 157/13) u iznosu od 20,00 Kn napla¢ena je i ponistena na izvatku koji je izdan pod brojem K1-3433/2020.
ZK referent:
31C MAGDALENA

s

01.07.2090:8 Stranica: |

| Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
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novi pogled na nekretnine

PROCIENE POSREDOVAMIE KONZALTING PROJEKTIRAMIE

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

PRILJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VARAZDIN (Mbr. 331325)
Posjedovni list: 3080

Udio Prezime i ime od tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 HORVAT DAVORIN MAKSIMILIJANOV, VARAZDIN, IVANA GUNDULICA 6

Podaci o katastarskim ¢esticama

° Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
8 2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj " ravni Primjedba
N | A T m2 prL | P .
Cestice zgrade reiimi
D 179572 |SKOLSKA 202| 35 KD
KUCA, SKOLSKA 45
DVORISTE 157
D 1799 IVANA GUNDULICA 285 35 KD
KUCA, IVANA GUNDULICA 260
DVORISTE 25
Ukupna povréina katastarskih festica 487

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasm$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znac¢enje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.

| Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
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novi pogled na nekretnine

PROCIENE POSREDOVAMIE KONZALTING PROJEKTIRAMIE

L3 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

PRILJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VARAZDIN (Mbr. 331325)
Posjedovni list: 6819

Udio Prezime i ime od tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 HORVAT IDA UD.MAKSIMILIANOVA, VARAZDIN, IVANA GUNDULICA 6

Podaci o katastarskim ¢esticama

° Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
8 2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj " ravni Primjedba
N | A T m2 p.L | P .
Cestice zgrade reiimi
D 179572 |SKOLSKA 136 35 KD
KUCA, SKOLSKA 26
DVORISTE 110
D 1799 IVANA GUNDULICA 196| 35 KD
KUCA, IVANA GUNDULICA 180
DVORISTE 16
Ukupna povréina katastarskih festica 332

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasm$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znac¢enje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.

| Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine
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PROCIENE POSREDOVAMIE KONZALTING PROJEKTIRAMIE

L3 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

PRILJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VARAZDIN (Mbr. 331325)
Posjedovni list: 6822

Udio Prezime i ime od tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 HORVAT VIKTOR VIKTOROV, VARAZDIN, IVANA KUKULJEVICA 4 32015723300

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
E é katastarske |Cestice/Na€in uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ic;vrsmaf grﬁl pravni Primjedba
Cestice zgrade . reiimi
D 179512  |SKOLSKA 57| 35 KD
KUCA, SKOLSKA 11
DVORISTE 46
D 1799 IVANA GUNDULICA 75| 35 KD
KUCA, IVANA GUNDULICA 70
DVORISTE 5
Ukupna povréina katastarskih festica 132

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasm$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znac¢enje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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PROCIENE POSREDOVAMIE KONZALTING PROJEKTIRAMIE

L3 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

PRILJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VARAZDIN (Mbr. 331325)
Posjedovni list: 6821

Udio Prezime i ime od tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 HORVAT MARIJAN VIKTOROV, VARAZDIN, IVANA KUKULJEVICA 4

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
E é katastarske |Cestice/Na€in uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ic;vrsmaf grﬁl pravni Primjedba
Cestice zgrade . reiimi
D 179512  |SKOLSKA 57| 35 KD
KUCA, SKOLSKA 11
DVORISTE 46
D 1799 IVANA GUNDULICA 75| 35 KD
KUCA, IVANA GUNDULICA 70
DVORISTE 5
Ukupna povréina katastarskih festica 132

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasm$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znac¢enje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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L3 NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 30.06.2020. 23:57

PRILJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VARAZDIN (Mbr. 331325)
Posjedovni list: 6820

Udio Prezime i ime od tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 HORVAT LEVIN MAKSIMILJANOV, BOLNICA,, POPOVACA

Podaci o katastarskim ¢esticama

° Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
8 2 katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj " ravni Primjedba
N | A T m2 p.L | P .
Cestice zgrade reiimi
D 179572 |SKOLSKA 102| 35 KD
KUCA, SKOLSKA 22
DVORISTE 80
D 1799 IVANA GUNDULICA 140| 35 KD
KUCA, IVANA GUNDULICA 131
DVORISTE 9
Ukupna povréina katastarskih festica 242

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasm$tvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Znac¢enje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 1524/2019
Zagreb, 18. studeni 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢ujuéi o zahtjevu pravne osobe Trezor-
invest d.o.o0., temeljem ¢&l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i
67/18),

rijeSioje

Utvrduje se da pravna osoba TREZOR-INVEST d.e.o. (OIB 90546120571), sa
sjedistem u Zagrebu, Ul. grada Vukovara 269d ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vijestacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova
sudskog vjedtatenja iz podru¢ja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vjestadenja iz navedenog podrugja na vrijeme od &etiri godine.

Vjestagenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba Trezor-invest d.o.o., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova
sudskog vjestadenja iz podrudja graditeljstva i procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Trezor-invest d.o.o. prilozZila je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestacenja, rjeSenja Zupanijskog suda
u Zagrebu broj 4Su-1118/2017 od 6.6.2017. o imenovanju Marka Konte stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko
osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni vjeStak zaposlen u Trezor-invest d.o.o. te ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja za pravnu osobu.
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POSREDOWVANI KDHZALTIN

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.

-~PREDSJEDNIK SUDA
£ 'I“m'udlc,\umv spec.crim.

O tome obavijest:
I. TREZOR-INVEST d.o.o.

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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ul'u

TREZOR INVEST d.o.0. za usluge u prometu nekretnina
OIB 90546120571 MBS 080349126

Ulica grada Vukovara 269d, 10000 Zagreb

t 01/4686300 f 01/4622173 )

info@trezorinvest.hr www.trezorinvest.hr

usluge posredovanje u prometu nekretnina
procjene nekretnina

financijski nadzor nad izgradnjom
konzalting u graditeljstvu
projektiranje

katalogiziranje nekretnina

godina osnivanja 1993.
sjediste Ulica grada Vukovara 269d, Zagreb
djelatnosti od posredovanja u prometu nekretnina do cjelovite usluge u poslovima s nekretninama
misija omoguciti klijentu koji za svoje potrebe gradi, prodaje ili investira u nekretnine da

nesmetano obavlja svoj posao, a sve ostalo prepusti nama — usluga kljuc¢ u ruke

1.1.  CLANSTVO U UDRUGAMA

¢lan Vijecéa grupacije prodavatelja nekretnina pri Hrvatskoj gospodarskoj komori
osnivaci Burze nekretnina

potpisnici Pravilnika o poslovanju u prometu nekretnina
u tvrtci su zaposleni ¢lanovi Hrvatske komore arhitekata i inZzenjera u graditeljstvu

v v v v

Trezor Invest na neodredeno vrijeme u stalnom radnom odnosu zaposljava agente
posredovanja u prometu nekretnina s Potvrdom o poloZzenom stru¢nom ispitu za
agenta posredovanja u prometu nekretnina, sukladno Zakonu o posredovanju u
prometu nekretnina (NN 107/07)
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PROCIENE. Pt}snEmmmE KDHZALTING PROJEKTIRANJE

ORGANIZACISKA SHEMA DJELATNOSTI

POSREDOVANIJE I Posredovanje u kupnji i prodaji nekretnina
- pravno, porezno i financijsko savjetovanje

Usluge pri zakupu poslovnih prostora
- pravno, porezno i financijsko savjetovanje

Izrada investicijskih elaborata

PROCIJENE I Procjene nekretnina
- izrada elaborata procjene, revizija postojecih procjena

Nadzor projektnog financiranja
- potvrda mjesecnih i okoncanih situacija, kontrola trosenja sredstava

KONZALTING Usluge konzaltinga pri kupnji/prodaji zemljista za poslovnu gradnju
- sredivanje vlasnickopravnih odnosa, analiza komunalne infrastrukture i tla

Ishodenje potrebnih dozvola za gradnju
- lokacijska, gradevna, uporabna, rjesenja o gradniji...
- upis objekata u katastar i zemljiSne knjige

Vodenje projekata
Organizacija i provedba javnih natjecaja

EtaZiranje objekata i vjeStacenje Steta ili sporova

NADZOR Strucni nadzor
Projektantski nadzor
Investicijski nadzor

PROJEKTIRANJE I Izrada tehnicke dokumentacije
- idejni, glavni i izvedbeni projekti za sve vrste objekata

Izrada vizualizacija objekta
- 2D i 3D prikazi, fotomontaze

Izrada vizualnog identiteta i projekata oglasavanja
- reklamni stupovi (totemi, panoi...)

- projekti postavljanja reklamnih panoa i stupova

- graficki i web dizajn

LEGALIZACIJE I Izrada arhitektonskih snimaka i snimaka izvedenog stanja
- za sve vrste objekata
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