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SAZETAK PROCJENE

Naruditelj: STANOING d.o.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Trosobni stan na 1. katu visestambene zgrade (E-3)

Lokacija: Zagrebacka ulica 55, HR-42000 Varazdin

Identifikacija:

Zgrada je upisana u BZP te ucrtana u Katastar prema izvedenom stanju u naravi s pozitivnom zabiljezbom
(Uporabna dozvola od 18. lipnja 2001. godine).

zk.ul.br. suvlasnicki dio k.o. zk.Cest.br.
3. Suvlasnic¢ki dio: 752/8954

14005 . « zdi 28
ETAZNO VLASNISTVO (E-3) VaraZdin 2
Vlasnistvo: STANOING d.o.0. u stecaju, OIB: 21611439134, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, 42000 Varazdin
(1/1)

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

~gradevinska dozvola: Ima

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsina nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 25. studenog 2024. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

Trzisna vrlj.ednost 151.000,00 €
nekretnine:

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

MEDIMURJE-INVESTA d.u.u.
Rudera Bogkovic¢a 16, Cakovec
(0) 34

"M-INVESTA" 4¢.0.
CAKOVEC

2o
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Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

eftte

o

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-270/2020-7
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RIESENIJE

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

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDIMURIJE-INVESTA" d.o.o. podnijela je po ovlastenoj osobi,
dircktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. gradevinarstva zahtjev za davanjem ovlaStenja za
obavljanje poslova sudskih vjeSta¢enja za podrudje graditeljstva i elektrotehniku te procjene
nekretnina i procjene u elektrotehnici, uz koji je prilozena sva potrebna dokumentacija
propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv
pravne osobe izdano od strane nadleZnog suda, zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskih vjeStatenja za pravnu osobu, zakljuCene ugovore o osiguranju od
odgovornosti za zaposlenike trgovackog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vjerana Mesaric¢a, dokaz da stalni sudski vjeStaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rjeSenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjeenja o imenovanju za vjeStake
— zaposlenike trgovatkog drustva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vjerana Mesarica, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatno3¢u vjestadenja i procjena,
te popis obavljenih vjeStatenja u prethodnom razdoblju).

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

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), pla¢ena je u cijelosti.
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Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje3enja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje poktom — prepor écno Zup ijskom sudu u Varazdinu, u

Dostaviti:
1. MEPIMURIJE-INVESTA d.o0.0., Cakovec, R. Boskovi¢a 16
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH
3. Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RIJESENIJE

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

ObrazloZenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rje§enja
Zalba se neposredno predaje ili 3alje po§ton1/vﬁ'; po
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o
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"
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Varazdin, 15. prosinca 2020.

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

RIJESENIJE

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

Obrazlozenje

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

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijega:lhg.' atba.u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje post m‘bﬁ%?b't?i;\?%go Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a <§§\t>oj 8@u§uje Mi \'st stvo pravosuda i uprave RH.

procjembeni elaborat 7



REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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CERTIFICATE
OF RECOGNITION

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

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

Ratko Matotek REV

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

Issued on: 0112/2017

Valid until: 30/11/2027

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

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

HRVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VJESTAKA
| PROCJENITELJA

. Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .

procjembeni elaborat 8



1. UVOD

Narucitelj: STANOING d.o0.0. u ste¢aju, Ulica Jurja Habdeli¢a 4, HR-42000 Varazdin
Nekretnina: Trosobni stan na 1. katu viSestambene zgrade (E-3)
Lokacija: Zagrebacka ulica 55, HR-42000 Varazdin

Popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature:

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

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

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

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

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

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

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

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

- Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

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

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

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

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

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

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

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

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

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

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

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

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

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

Datum o¢evida:  25.11.2024.
Dan kakvoce: 25.11.2024.
Dan vrednovanja: 25.11.2024.

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

procjembeni elaborat 9




2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:

ZK odjel:

Katastarska op¢ina:

Cestica:
ZK ulozak broj:

Opis nekretnine:

Suvlasnicki dio:

Opis nekretnine:

Vlasni$tvo:

Katastar:

Teret:

procjembeni elaborat

Varazdin

Varazdin

Varazdin

2804/2

14005

dvoriste 10,00 m2
dvoriste 23,00 m2
dvoriste 9,00 m2
stambena zgrada, Varazdin, Zagrebacka ulica 55 215,00 m2
Ukupno: 257,00 m2

3. Suvlasni¢ki dio: 752/8954 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedeci upis:

ETAZA 3 NA PRVOM KATU, sa ukupnom povr§inom od 75,20 m2, koja se sastoji
iz: balkona 1 sa 0,80 m2, balkona 2 sa 0,80 m2, sobe 2 sa 12,20 m2, sobe 1 sa 11,90
m2, wc sa 1,80 m2, hodnika sa 10,60 m2, kupaone sa 5,30 m2, dnevnog boravka sa
18,30 m2, izbe sa 2,00 m2, i kuhinje sa blagovaonom sa 11,50 m2.

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

kat.Cest.br. 2804/2
k.o. Varazdin
Opis: - dvoriste 10,00 m2
- dvoriste 23,00 m2
- dvoriste 9,00 m2
- stambena zgrada, Varazdin, Zagrebacka ulica 55 215,00 m2
Ukupno: 257,00 m2

Ima! - Vidjeti prilozeni Izvadak 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.
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Legalitet: - Zgrada je upisana u BZP te ucrtana u Katastar prema izvedenom stanju u naravi s
pozitivnom zabiljezbom (Uporabna dozvola od 18. lipnja 2001. godine).

- Stan je upisan u BZP kao etazno vlasnistvo s odredenim omjerom.

- Za zgradu je izdana Uporabna dozvola prema pozitivnoj zabiljezbi, od 18. lipnja
2001. godine.

- Legalna nekretnina.
Energetski certifikat: Nije predocen.

Javna prometna povr§ina: Neposredan pristup na javnu asfaltiranu prometnicu na kat.Cest.br. 2804/3, Kk.o.
Varazdin - Zagrebacka ulica, Javno dobro u op¢oj uporabi u neotudivom vlasnistvu

Grada Varazdina (1/1).
Useljivost: Na dan o¢evida procjenjivani stan se koristi.
Ostalo: -
Posebna pretpostavka: Nema.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartagqrafskinrilkaz - malcralnleariia (rnniin\\
2 et N\ e, Len‘('j’e:}

Zalakaros :'

Curguj

=~
_____ Breznjica™ Dagydta
——

Krapinske

Toplice Csokol

“Virje
_Durdevac

'+ Svetilvan
5 . Zelina

Y. Viroviti

Veliki Grdevac

Vimlilem S mvime

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija

I sregiste 4 Eebod Mura
N ob Dravi /Cakovec Gorican
Nedelis?cé\’—Mala.Sutica

Cestica

Kienovnik:

Beretinec X2
Bednja | Slanje

3 NaneC Varazdinske.
__Lepoglava Y Toplice™

pinske-
iplice

Marija Pistxicg

Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija

Slobodna zona \Vara

Trnovec

Gojanec

Donji Kucan

®

Jalkovec

Gornji Kucan

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji:  Zagrebacka ulica 55, HR-42000 Varazdin
Varazdinska Zupanija
Predmetna visestambena zgrada je locirana u juznom dijelu grada Varazdina, u pretezno visestambenom podrudju.
U blizoj okolici nalaze se svi bitni sadrzaji potrebni za svakodnevni zivot. Mikro okolicu ¢ine visestambene
zgrade i1 zgrade mjeSovite uporabe. Prometna povezanost je vrlo dobra.
Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omogucéeno na vanjskim parkiraliSnim mjestima pored zgrade.

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

Buka i zagadenje

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

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

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

PROSTOR tlovc.rtna , | koeficijent NGZP BGZP BV m?
povrSina mx m m
Trosobni stan na 1. katu visestambene zgrade (E-3)
Stan na 1. katu
soba 2 12,20 1,00 12,20
soba 1 11,90 1,00 11,90
we 1,80 1,00 1,80
hodnik 10,60 1,00 10,60
kupaonica 5,30 1,00 5,30
dnevni boravak 18,30 1,00 18,30
izba 2,00 1,00 2,00
kuhinja + blagovaonica 11,50 1,00 11,50
balkon 1 0,80 0,50 0,40 = =
balkon 2 0,80 0,50 0,40 1,20 2,51
UKUPNO:[ 75,20 74,40 88,32 223,28
SVEUKUPNO:| 75,20 74,40 88,32 223,28
Izvor povrsina: Podaci iz Izvatka iz BZP-a + kontrolna izmjera na terenu.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NGP = 74,40 m2
BGP = 88,32 m2
BV = 223,28 m3
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljucci

vodovod - priklju¢en

kanalizacija - prikljucena

el. struja - prikljuc¢ena

telefon - prikljucen

plin - prikljucen

Zgrada - |Tr0sobni stan na 1. katu viSestambene zgrade (E-3)
Namjena zgrade: viSestambena

Namjena prostora: stambena

Godina gradenja: 2001

Godina uredenja:
EtaZnost zgrade:
Polozaj:

Prostorije:

Temelji:

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

Vertikalna komunikacija:

Limarija:
Procelje:
Vanjska stolarija:

Obrada zidova:
Obrada podova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:
Ostalo:

procjembeni elaborat

prizemlje + 3 kata + potkrovlje

1. kat

detaljno opisane u tocci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka

betonski
armiranobetonska
ab ploca

ravni izolirani krov
ab stubiste
pocincani lim
ozbukano i obojano

pvc prozori s dvostrukim izo ostakljenjem, rolete, zaluzine, protuprovalna ulazna vrata

u stan

zbuka, boja, keramika

parket, keramika
ozbukani i obojani
drvena

Elektri¢ne:
Telefon:
Vodovod:
Kanalizacija:

Plin:

Grijanje:

PTV:

Klima:

Dodatne instalacije:
standardne

provedene

proveden

proveden

provedena

proveden

centralno, radijatorsko
plinski bojler
ugradena

portafon

asfaltiran 1 hortikulturno ureden

prosjecno
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5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

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

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

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

'l DRZAVNI Indeksi (@ 2015. =100)*
ks @Xﬁgﬁm Indices (@ 2015 = 100 -
CROATIAN BUREAL
R ukupno gtoawmbeni gfasr;oljnzcr?i Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
Year Quarter o gi:lings gfv’eslt/'i{;ggs Other,
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
a3 129,75 11083 13335 141,09 126,91 11335
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 11337 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 12030 14556 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 15553 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 129,65
Q4 170,11 14585 17495 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
a2z 179,63 15470 184,58 199,62 170,86 165,78
a3 180,09 15863 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,00 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 16311 204,12 218,40 188,98 180,96

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

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

BN 'ndex lf‘-'m:-.

Repub
tipatnim cyama 2 baze Burz

@nutih cijenz tipcnih
Diaviuje jednom mpesedno.

tnina BN In
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.\
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W
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BN indeks 03/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Pramjena u odnosu na gadinu dana U adnosu na pocetak godine

0231 | 3.10% | (0.0 |

Traiene i postignute cijene Graf pokazuye kretanje tradenin | postignutin cijena u HR za stanogradn - na temelu

podataka z baze Burze nekretnina.

1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 20

7 2018 2019 2020 20271 2022

© Tradens ciens © PFostignule cjene

medu realzyanih cpena stambenih nekreétnna 2a Grad Zagred, lad

Prosjecno postignute cijene Eesfpupazandocs

Cljelu Hnvatsku - na temelju podataka 2 Daze Buwrze nelretnnza

-

2000 / /
\/ { -

700 g So— o O ———— e

e =3 _’__.o—/ i

\ e — s .’-/.
1500 -
\.h R — =
250
000
2010 2011 2012 2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

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

B. Rizici povezani s
trzistem nekretnina

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

Rast cijena stambenih nekretnina u Hrvatskoj bio je najvisi

B.1. Kretanja na trzistu stambenih
nekretnina

Cijenc stambenih neckretnina u 2023, nastavile su snaino
rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za ne-
kretninama podrZavali su snazno trZiSte rada, rast plaéa i dr-
Zavni program subvencioniranja. pa se i uz povedanje ponude
(vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosjetno u
2023. iznosio 11,9%* (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene
su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i
godiSnja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio
i rast opée razine potrosackih cijena, stoga se realna godisnja
stopa rasta cijena veé treéu godinu zaredom nalazila u rasponu
izmedu 3% i 4%. TraZene cijene nekretnina u prva tri mjeseca
2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz inlernet-
skog oglasnika”) navjeS¢uju da bi se rast cijena mogao nastaviti
usporavati i u 2024.

4 Od tega se polevina (6 p. b)) odnosila na udinke prijencsa vrlo snamaog rasta u
drugoj polovini 2022, godine.
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medu zemljama EU-a jer se u veéini drZava tijekom 2023.
ciklus na trZi$tu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u
cijelom EU-u prosjeéno su se u 2023. smanjile za 0,3%, a unu-
tar europodrudcja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio
naglaseniji u drZavama sjeverozapadne Europe, §to je u skladu
s lodijim makrockonomskim pokazateljima u tim zemljama. S
druge strane, uz Hrvatsku se s relativino snaznim rastom cijena,
iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju uglavnom nove zemlje
Elanice (Bugarska, Lilva, Poljska).

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

5 Indeks trazenih cijens konstruiren je ne temelju oodatsks s portala www njuskals
b1, Za procienu indeksa i k BS-
je u kojern == logaritam disne slambene neskrelnine u oglasy cbiadnjeva s pomodu
karakteristika nekratnine | vremenskim udincima kaii predstavljaju dio cijene koja
ne proiZaz iz karakteristike nekratnine, Sto omoguéje direkinu usporedbu. Za vise
detalja o hedonistiékoj ragresiji vic Fregede HNB-a P-41 — D. Kunovac i K. Kotarac
(2019.) “Cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj”

nifl cijena primijenjen je pristup hed ic
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Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj ostaje visok

= Hryatska

| B BRI Cstalo

~ - @ O oo oS S o= @
HECHGcBEESSs838Ec8888¢8¢8
N Zadetdjec indeksa wdi C. Kunovaci K. Kotarac {201 2): Gjens stambenh
nekretning u Hrvatska,

lzver. OFS

mddrjasmarsds %

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

nekretnina
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Slika B.3. Unatoc¢ rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad
broja transakcija, 5to je bilo posebno izrazeno na Jadranu
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Slika B.4. Paralelno sa smanjenjem prometa na Jadranu pada
i udio stranaca
B udio bt trans. stranaca — Jadran
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Slika B.5. Promjena broja
kupoprodajnih transakcija
nerezidenata u ukupnom
broju u odnosu na 2022.

Naparena Svem bojorn prkazare su cpéine | gradoi 2
koja rerma pecataka il koji s1imdli mana od pat transzkdje. = T2
nerezidenata te me & su udjel nerezidenata niti o

presjeka Hrvatsie u 2C23. godini (556).

|zvor: Baza Poreene uprave

Slika B.6. Promjena broja kupoprodaja u kojima su nerezidenti
kupci, segmentirana po drzavama
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B. Rizici povezani s trZistemn nekretnina

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

= (mjes cijena i radenog najms w—(yTier cijena ingima

B IR A
Napomena Prikazan ja omjer indeksa sjenz stambenin nacratning 1indeksa nzamnina, | te plavarm linjem 2asnovana ra
Dedatima indzksa najamnin stambanin nekretning (CPOS L) ukljutencg v zratur indeksa octrasatkin cijena fizvor
Euradal], 2 vanom linjom orna pedacima o lrafanim ajerema najing dashpnimz na nteratskem ogasniag
worwajuska ehr. 2z precany incaksa trafenh ajena pimijenyen je prisiua hadanstifas regasjay Kejern & lagarzzm
cijene najma u ogasu obyadnjeva s pomaty ngkrening i wemensdm ukinci dociens
k0ja ne proidaz iz NEkTENAE, 5o ¢ U usporedby,

Invirl: burostat; erafun HNB-a (podaa Perama upravq I weawnijuskalo )

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

Na trZiStu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inoze-
mne potraZnje. ‘ransakcije u kojima su sudjelovali nerezidenti
u 2023. &inile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno
14,2% njihove vrijednosti (Slika B.4.), Sto je priblizno pret-
pandemijskim razinama, ali je ispod razina iz prethodne dvije
godine. Udio nerezidenala najizraZenije se smanjio na Jadranu
(za oko 30%, Slika B.5.), gdje je inade koncentrirana inozemna
potraznja. To odrazava pogor3anje uvjeta financiranja i losiju
gospodarsku situaciju u EU-u (Slika B.6.). NajviSe se smanjio
broj kupaca iz Njemacke i Slovenije, a manje je bilo i kupaca iz
Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jo$ uvijek rastu sporije
od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta cijena najma u
2025. godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazno
rastao jos od 2016., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potraznje
za nekretninama snaZnije utjecao na kupovne cijene nego na
najamnine (Slika B.7.), moguce je da se ti trendovi preokre-
¢u. Naime, rast cijena stambenih nekretnina u posljednjih osam
godina bio je snazniji od rasta cijena najma, éime se smanjivao
prinos na nekretnine, a time i atraktivnost takvog oblika ulaga-
nja. Medutim, ako se umjesto prijavljene vrijednosti najamnina,
koja ulazi u izrac¢un indeksa potroSackih cijena, promotri kreta-
nje traZzenih najamnina (prema podacima internetskog oglasni-
ka) koje su snazno rasle posljednjih godina, uo¢ava se da omjer
cijene i najma stagnira jos od kraja 2021.° Buduéi da se cijene
traZzenog najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma
konstruira na temelju svih trenutaéno vazedih cijena najma, po-
stoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja

£ Razlidito kretenje cijena najma iz dva izvora moguée je objasniti neprijavljenim do-
govorima o najmu na trfisty | potencijalnam neazurnadiuikasnjenjem u izvjedtavanju
a naknadnim izmjenama ugovorenih najamnina
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Slika B.8. lako rast dohotka nadmasuje rast cijena i olaksava
kupnju nekretnina, kreditno je financiranje sve teze

= Omy cijena i hipoteskee obujma mdudivenja

== Omyz ajeg i neto raspolefnag donctka
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Slika B.9. Udio oglasa za nekretnine ¢iju je traZenu cijenu
moguce financirati bez dodatnih vlastitih sredstava znatno se
smanjio u posljednje tri godine
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MNapamena: Prikazan je udio aglasa za nekretn re &ija kupnja prema tradenim dijenama mede b financirana stamoenim
kreditarm iz standardna wvieta (12 presjeinu kamatog slepn | ok alalate ac 22 godine, m esslinag mpata re arelaz
polovinu dehctea 2a aucarstvo s dvija prosieZna plats)

lzvori: weownju$ed ohr; 0aza Porezne uprave; HNB

naglasiti da i na trzite najma snazno utjece i prenamjena ne-
kretnina u kratkoro¢ni najam zbog turisti¢ke potraznje, posebi-
ce na Jadranu 1 u Zagrebu (vidi Okvir 1. Trziste kratkorotnog
najma u Hrvatskoj).

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



Slika B.10. Ogranic¢ena izlozenost banaka promjenama na
trzistu stambenih nekretnina
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i uz standardne kreditne uvjete, tj. prosje¢nu kamatnu stopu i
rok otplate od 22 godine, mjesecna otplata ne prelazi polovinu
dohotka. a kreditom bi ih moglo financirati kuéanstvo s dvije
prosjecne mjeseéne place (Slika B.9.).

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

Financijske stabilnost
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Slika B.11. U razdobljima bez isplata subvencioniranih kredita
novi se krediti odobravaju uz relativno niske omjere kredita i
vrijednosti nekretnine (LTV)

Moo Bl Ovs 0% < 0
B oov=axizor lOvsoni e
W 7niie dosaoan Prosiezan LTV - cesm

LIV > 905 | < 100%
L = 60%

Napomena: Kod #redita osiguranh nekr gmnama u zgradnji LTV desafe atipitne visoke vrijacnest 2 se €an viijednost
insTumenta osguranja L2ima vrijednost zemlj &ta, a ne ofedvana vijednact nekretning pozawrSetku gradnje pa sut
kredit ukljugeni u skapnu "LTV nije dostupan” Nadalje, stambeni kredii ez nstrumenta osguran)a w4 juceni su
skunu LTV nija castupan”.

lzvor: FNB

udio kredita u fazi 3 ({j. neprihodonosnih kredita) blago sma-
njio (Slika B.10.). Razmjerno blag porast kamatnih stopa na
nove stambene kredite, snaZan rast zaposlenosti i pla¢a i Siroko
rasprostranjena praksa fiksiranja kamatnih stopa uz regula-
lorna ogranienja visine kamatnih stopa na postojeée kredite
ublazavaju sistemske rizike povezane s trZiStem stambenih ne-
kretnina (vidi poglavlje 1.C. o rizicima kreditiranja i povisenih
kamatnih stopa). Takoder, omjeri glavnice kredita i vrijednosti
nekretnine (LTV) nastavili suiu 2023. pratiti sezonski obrazac,
uz snazan rast za vrijeme isplate subvencioniranih kreditai pad
nakon njega, kada se prosjeéni LTV spustao ispod 80% (Slika
B.11.).
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska
Grad/Op¢ina: Varazdin
Naselje: Varazdin
Razvojna skupina: 8. od 8
Indeks razvijenosti: 111,831
Tip nekretnine: stan
Broj ponuda:
- za grad/op¢inu:| 544
- zanaselje:| 493
Prosjecna cijena ponuda:
- za grad/op¢inu: - €/m2
- za naselje: 2.540 €/m2
Ostvarene kupoprodaje za
naselje u posljednje 4 2020 = 34
godine: 2021 = 482
2022 = 436
2023 = 276
2024 = 88

Izvor podataka: MRRFEU

Izvor podataka: Go home / Njuskalo

Izvor podataka: eNekretnine

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

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora
U nastavku su prilozeni podaci dostupni u sustavu eNekretnine za stanove na predmetnom podrucju koji ¢e biti
koristeni prilikom izracuna trzi$ne vrijednosti stana poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju obiljezja
neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene pomoc¢u objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Stan
Datum kupoprodaje 09.03.2023. | 15.03.2022. | 11.12.2020. {13.12.2023.
k.o.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
2806/1 2805/1 2805/1 2805/1

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Prodajna cijena (€) 90.000,00 | 120.000,00 | 80.000,00 | 100.000,00

Povrsina (m2) 55,50 75,20 59,10 54,60

Cijena (€/m2) 1.621,62 1.595,74 1.353,64 1.831,50
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6. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

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

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje U uobifajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena
metoda ili metode. Ukoliko se 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 - odabrana metoda
[ |PRIHODOVNA METODA
[ ]TROSKOVNA METODA

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

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

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE 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 kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

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

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih cestica
(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske 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 trzisne 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 buduc¢im prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.

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

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

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih
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 podlozni znac¢ajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodi¢ki 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 ¢istog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV =(PG-VZxp/100) x M+ VZ
M= (a"-1)/a"(a-1)
q=1+ (p/100)
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7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Stan
Datum kupoprodaje 09.03.2023. 15.03.2022. 11.12.2020. | 13.12.2023.
k.o.
LplfaCIJa (de,taljn”,l pOda,Cl nalaze se u’arhIVI Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o -
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
2806/1 2805/1 2805/1 2805/1
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
Kupoprodajna cijena (€) 90.000,00 | 120.000,00 | 80.000,00 | 100.000,00
Povr3ina (m2) 55,50 75,20 59,10 54,60
Cijena (€/m2) 1.621,62 1.595,74 1.353,64 1.831,50
3 Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,831 111,831 111,831 111,831
3 2 Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 111,831
5 L [Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
o 4 - —
£ = |Rezultat cijene nakon korekcije indeksa
3 . . " 1.621,62 1.595,74 1.353,64 1.831,50
£ |razvijenosti podrucja (€/m2)
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 26,09%
s & |Bazni indeks na dan kupoprodaje (A) 15422 | 13232 | 11945 167,17
g 5 [Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 180,96
-
S §[Koeficijent korekcije (B/A) 1,17 1,37 1,51 1,08
2 S
= = ..
§ "i R?Zulta} Cl‘!ene nakon meduvremenskog 1897,30 2186,16 2044,00 1978,02
~lizjednacenja (€/m2)
Koeficijent katnosti stana ki 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficijent orijentacije stana k, 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficij fsk lozaj
oeficijent geografskog polozaja 1,00 1,00 1,00 1,00 100
stana (dnevnog boravka) Kgps
N
3
>§ Koeficijent utjecaja okoliSa k, 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
S
=
3 |Koeficijent utjecaj '
5 I(oe icijent utjecaja smanjenog 100 100 100 100 100
$ |komfora stanovanja kg
2
S
= B A
§ |Koeficijent povoljnosti stambenog ®) )
$ |prostorak,
E 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00
K, = 0,28 x ky + 0,09 x ko + 0,22 X kgps + 0,27 x kyo + 0,14 x kg
Koeficijent korekcije (B/A) 1,03 1,03 1,03 1,03
Rgzultavt cuene nakon interkvalitativno 1.954,22 2.251.74 2.105.32 2.037.36
izjednacenja (€/m2)
Kontrola (¢l. 19. Pravilnika < + 40%) 2,91% 2,91% 2,91% 2,91%
UKkupna Korigirana cijena (€/m2) 1.952,56 2.249,83 2.103,53 | 2.035,63
Srednja vrijednost (€/m2) 2.085,39
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Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljuc¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -117,02 180,25 33,95 -33,95
Relativno odstupanje od medijana -5,65% 8,71% 1,64% -1,64%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 117,02 180,25 33,95 33,95
Kvadrat odstupanja 13.693,68 32.490,06 1.152,60 1.152,60
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinac¢no odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 2.069,58

Standardna devijacija 110,10

Dvostruka standardna devijacija 220,20

Prosjec¢no apsolutno odstupanje 91,29

Uskladena vrijednost:

Ostale okolnosti:

74,40 m2

X 2.08539 €/m2=

155.153,02 €

-lUmanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka -2,50%
i/ili $teta (Cl. 61. Pravilnika) - potrebna je obnova parketa -3.878,83 €
-|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina (¢l. 62. 0,00%
Pravilnika) 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 151.274,19 €

Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja:

74,40 m2

Ostale napomene:
Alternativha namjena:
Iznajmljivost:

Utrzivost: vrlo dobra do izvrsna
Pozitivna svojstva:
Negativna svojstva: potrebna je adaptacija
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x 950,00

TV /NGP =

€/m2 =

odnosno zaokruzeno =

moguca uz veca ulaganja
vrlo dobra do izvrsna

28

lokacija, velika potraznja za stanovima

2.033,26 €/m2

70.680,00 €

70.700,00 €




8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnine: Trosobni stan na 1. katu viSestambene zgrade (E-3)
na lokaciji: Zagrebacka ulica 55, HR-42000 VaraZdin

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

utvrduje se da TrziSna vrijednost (TV) iznosi:

151.000,00 €
zaokruZeno prema Uputi MPUGIDI od 08.05.2023. godine

Napomene:

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

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

- Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguée postic¢i na
rZistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili
preuzimanja nekretnine.

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

U Cakoveu,  25. studenog 2024. godine.

FarOTEL SN ELABORAT IZRADILI: 7

rf Recoghiss] n_ur) %

‘;-; tak % glé?adilljelﬂs B j'v' r“
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURIJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera Boskoviéa 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 nacin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak zakljuéci o
vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka
koji su bili predo¢eni Procjenitelju. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e
imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo$ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane
narucitelja ili tre¢ih je nevazece. Potpuno izvje$ée se moze predati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljucivanja 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 omogucilo utvrdivanje buducih nepredvidenih bitnih
¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i slobodnih prostora, preporuca se redovito
revidiranje vrijednosti.

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

1ZJAVA PROCJENITELJA
1. PruZena usluga je obavljena struéno, 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 na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

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

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

© N oL oA W

[ZJAVU O NEPRISTRANOSTI [ NEOVISNOSTI DAJU: j

SR
XGUTIN/MATOTEK, dipl. ing.
uddkiAjestake za graditeljstvo
s .>n9kr6§fn;ina
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PRILOZI
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Izvadak iz BZP-a

. NESLUZBENA KOPIJA
B
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 06.11.2024. 13:58

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 14005
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18725/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj o Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske Brt’_ B katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv Pov':‘ézlnal PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
: & 2804/2 153 |ZAGREBACKA ULICA 257
DVORISTE 10
DVORISTE 23
DVORISTE 9
STAMBENA ZGRADA, VARAZDIN, ZAGREBACKA 215
ULICA 55
UKUPNO: 257
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedeci upis: primlj:26.10.2011. Z
5464/2011.
1 Temeljem ¢&l. 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/11) i Uporabne dozvole od dana 18.lipnja 2001.godine broj Klasa:UP/I-361-04/01-01/26 Ur.broj
2186/05-04-03-01-3 zabiljeZuje se da je za gradevinu upisanu u A priloZen akt za uporabu.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
3. Suvlasniéki dio: 752/8954 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedec¢i upis:
ETAZA 3 NA PRVOM KATU, sa ukupnom povrsinom od 75,20 m2, koja se sastoji iz: balkona 1 sa
0,80 m2, balkona 2 sa 0,80 m2, sobe 2 sa 12,20 m2, sobe 1 sa 11,90 m2, wc sa 1,80 m2, hodnika sa
10,60 m2, kupaone sa 5,30 m2, dnevnog boravka sa 18,30 m2, izbe sa 2,00 m2, i kuhinje sa
blagovaonom sa 11,50 m2.
STANOING D.0.0. U STECAJU, OIB: 21611439134, ULICA JURJA HABDELICA 4, 42000 VARAZDIN
3.4 Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-18725/2023
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-326/2023-98 08.11.2023
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 14:03:23 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 14005
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

(o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |  1znos  |Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 3 (752/8954)

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 5.000.000,00 KN
25.08.2011. Z.4403/2011.

Temeljem Ugovora o zasnivanju prava zaloga od 25.08.2011.godine, uknjizuje se
pravo zaloga za iznos od 5.000.000,00 kuna s kamatama, rokovima i svim
sporednim potrazZivanjima sukladno Ugovoru, na nekretninama etaze 3 u A i
nositelj tog prava:

AK "VARAZDIN", OIB: 68581456127, GOSPODARSKA ULICA 58, 42000
VARAZDIN

2. Na suvlasnicki dio: 3 (752/8954)

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedeci upis: Primljeno:
02.07.2012. Z2-3467/12

Na temelju Rjesenja Zupanijskog suda u Varazdinu broj Kir.755/12-2 od 29. lipnja
2012. godine zabiljeZzuje se zabrana otudenja i opterecenja na etazi 3 u A.

3. Na suvlasnicki dio: 3 (752/8954)

3.1 Temelijem zapisnika broj Z-1874/2012/14005 prenosi se slijedeci upis:
Zaprimljeno 03.05.2013. broj Z-2237/13. (Veza Z.4302/12)

Temeljem ovosudnog RjeSenja o osiguranju br.Ovr.2946/12 od 30.travnja 2013.
god., predbiljeZuje se pravo zaloga za iznos od 6.425.931,81 kuna sa zateznim
kamatama tekuc¢im na iznos glavnice od 5.507.122,02 kuna od 19.05.2012.god.,
do isplate po stopi koja se odreduje uvec¢anjem eskontne stope HNB koja je
vrijednila zdanjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu za 5
postotnih poena, kao i troSkova ovog postupka u iznosu od 57.130,00 kuna na
nekretnini u A te se upisuje nositelj tog prava:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED VARAZDIN, OIB: 18683136487

3.6 Zaprimljeno 12.09.2023.g. pod brojem Z-14860/2023 na3.

ZABILJEZBA, OPRAVDANJE PREDBILJEZBE, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA
U VARAZDINU POSL. BR. Z-14860/2023 13.10.2023, prava zaloga upisana pod
poslovnim brojem Z-2237/13 (veza Z-4302/12) te se pretvara u uknjizbu zaloZnog
prava radi osiguranja trazbine predlagateljice u iznosu od 6.425.931,81 kn sa
pripadajuéim zateznim kamatama kako je to navedeno u prijedlogu, s uéinkom od
¢asa kad je prijedlog za predbiljezbu bio podnesen.

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

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 14:03:23 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

| |
"
AN B4 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0o. VARAZDIN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br: 2804/2
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

VARAZDIN

Stanje na dan: 06.11.2024.
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Javna prometna povrSina

o NESLUZBENA KOPIJA

"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 06.11.2024. 13:58

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK uloska: 12203
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18192/2023
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povr&inal
Rbr. | katastarske Ll. " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv e PPR
Cestice zgrade, kuéni broj zgrade
3 I 15495 138 |ZAGREBACKA ULICA 18965 | KULTURNO DOBRO
PARKIRALISTE 152
NERAZVRSTANA CESTA 18813
UKUPNO: 18965
B
Vlastovnica
Ror. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki 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 |  1znos  |[Primjedba
1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/12203 prenosi se slijedeci upis: Primljeno:
15.11.05. Z. 4225/05
Temeljem uknjizbe ogitovanja od 10.11.04. uknjiZuje se nepravilna sluznost
postojanja zastite, odrzavanja i rekonstrukcije plinske instalacije na ¢kbr.15495
(prije ¢est.3148) upisane u A i nositelj tog prava:
TERMOPLIN D. D., OIB: 70140364776, ULICA VJEKOSLAVA SPINCICA 80,
42000 VARAZDIN
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 06.11.2024.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 06.11.2024. 14:05:28 Stranica: 1

procjembeni elaborat 36



	53 - STANOING doo u stečaju STAN Zagrebačka ulica 55 (E-3)
	20250113163004
	53 - STANOING doo u stečaju STAN Zagrebačka ulica 55 (E-3)
	20250113163004
	53 - STANOING doo u stečaju STAN Zagrebačka ulica 55 (E-3)

