mln medlmuue investa d.o.0.
Posluvm centar Moderna, Rudera BoZkoviéa 16, 40 000 Cakovec
e . +385 (0) 40 390 833; 390 834; Fax. 390 835

Ratko Matotek, dipl.ing.grad. REV i Dragutin Matotek, dipl.ing.
stalni sudski vjeStaci za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Proizvodno-poslovna, proizvodna zgrada te nadstresSnica i pripadajuce
zemljiSte
Lokacija: Varazdinska ulica 21, HR-42250 Lepoglava

Varazdinska Zupanija

Narugitelj: HODALJ d.o.o. u ste¢aju, Gora 182, HR-44250 Petrinja
OIB: 09863811309

Svrha: Prodaja u steCajnom postupku

Broj elaborata: 310/21

Cakovec, rujan 2021.
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SADRZAJ

10.

SAZETAK PROCJENE

Imenovanja za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina
REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

UVvOD

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1.  Zemljiste

7.2.  Doprinosi i prikljucci

7.3. Zgrade

7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema

7.5. Uzgredni troskovi

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda
8.1.  Zakupnina za proizvodni dio

8.2. IzraCun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

8.3. Opc¢a prihodovna metoda

PONDERIRANIE (7. +8.)

MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Pretpostavke i ogranicenja
Izjava procjenitelja

PRILOZI

varazdinska ulica 21, lepoglava 2 www.m-investa.hr
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SAZETAK PROCJENE
Narucitelj: HODALYJ d.o.o0. u stecaju, Gora 182, HR-44250 Petrinja
OIB: 09863811309
Lokacija: Varazdinska ulica 21, HR-42250 Lepoglava
Nekretnina: Proizvodno-poslovna, proizvodna zgrada te nadstreSnica i pripadajuce zemljiSte

VlasniStvo i identifikacija Cestice:
Sve zgrade su upisane i ucrtane u ZK i Katastar uz pozitivnu zabiljeZbu.

zk.ul.br. k.o.
4051 Lepoglava
Vlasnistvo: HODALJ d.o.o. podruznica Lepoglava, Lepoglava, Varazdinska 21 (1/1)

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

~gradevinska dozvola: Ima

~uporabna dozvola: Ima

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsina nekretnine u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnine u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 29. rujna 2021. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

TrziSna vrijednost iznosi:
! 403.000,00 |€ odnosno

3.020.000,00 |[kn piieme: Seednyem f=oaju, LINE

na dan procjene

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

DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing. ' MEDIMURJE<INVESTA d.o.0.

[B: 58604606434
-INVESTA" d.0..

CAKOVEC

varazdinska ulica 21, lepoglava 3 www.m-investa.hr
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Imenovanja za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina

oiee

i

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varaddin, Hrade Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-270/2020-7
VaraZdin, 15. prosinca 202(0).

Na temelju &lanka 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine" br, 28/13., 33/15,,
82/15,, 82/16. 1 67/18) i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima ("Narodne noving"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. — Ispravak 1 61/2019,, dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe "MEDIMURIE-INVESTA" d.o.o,, predsjednik iupanijskc:g suda u Yarazdinu,
Zdravko Pintarié donosi

RIESENIE

Pravnoj osobi "MEDIMURJE-INVESTA" d.o.0. sa sjedi$tem u Cakoveu, Rudera
Bodkovida 16, OIB: 58604606434, koja je rjefenjem broj 4 Su-481/2016-4 od 21. prosinca
2016, imenovana #a obavljanje poslova sudskih vieftatenja za podrudje graditeljstva i progjenu
nekretnina, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vieStatenja za podrudje graditeljstva i
elektrotehniku te procjene nekretnina i procjene u elektrotehnici, na podruéju iupﬂuijskﬂg suda
u VaraZdinu, na vrijeme od Zetiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 22. prosinca 2020,

ObrazloZenje

Pravna osoba "MEDIMURIE-INVESTA" do.o. podnijela je po ovladteno] osobi,
direktoru Ratku Matoteku, dipl. ing. pradevinarstva zahtjev za davanjem oviaftenja za
obavijanje poslova sudskih vieStadenja 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, zakljufen ugovor o osiguranju od odgovornosii
za obavljanje poslova sudskih vieStadenja za pravnu osobu, zakljuene ugovore o osiguranju od
adgovornost za zaposlenike trgovadkog drudtva: Ratka Matoteka, Dragutina Matoteka, Hrvoja
Matoteka i Vierana Mesarica, dokaz da stalni sudski vjeStaci rade u toj pravnoj osobi, presliku
posljednjeg rieenja o imenovanju za pravnu osobu, preslike rjefenja o imenovanju 2a vijeSlake
— zaposlenike trgovatkog drudtva: Ratka Matoleka, Draguting Matoteka, Hrvoja Matoteka i
Vierana Mesarida, izvadak iz sudskog registra s upisanom djelatnoféu viestadenja i procjena,
le popis obavljenih viestadenja u prethodnom razdoblju).

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

Propisana sudska pristojba Tar, br. 40. a. s1. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine” br, 125/11.), pladena je u cijelosti.

varazdinska ulica 21, lepoglava 4 www.m-investa.hr
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| o]

Uputa o pravonom lijeku:

Protiv ovop rjefenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjefenja.
Zalba se neposredno predaje 11 Salje poé‘mm oy deno Zup ijskom sudu u VaraZdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja, a o ist 3 i ojraw)suﬁa i uprave R,

ik suda

niarié

Dostavilis
1. MERIMURJE-INVESTA d.o.0,, Cakovec, R. Boskoviéa 16
2, Ministarstvu pravosuda i uprave RII
3, Opéinskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis

varazdinska ulica 21, lepoglava 5 www.m-investa.hr
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Republika Hrvalska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varatdin,d Brade Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-269/2020-1
Varazdin, 15, prosinca 2020,

Na temelju €l 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine” br, 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i él. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima {"Naradne noving"
br. 38114, 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Sdravko Pintarié, donosi

RIJESEMNIJE

Diragutin Matotek, dipl. ing. pradevinarstva iz Cakovea, Ulica brade Vajs 13, OIB:
45412397366 koji je ranijc imenovan stalnim sudskim vjeflakom rjefenjem broj 4 Su-
483/2016-4 od 21, prosinca 2016, za podrudje gradileljstva i procjenu nekretnina, ponowno se
imenuje stalnim sudskim vjeftakom za podrugje graditeljstva i procjenu nekretiina na podrudju
Zupanijskog suda u Varagdinu, na vrijeme od detiri {4) godine, a koje imenovanje teée od 22,
prosinca 20210,

ObrazloZenje

Dragutin Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekreinina, uz
koji je priloZio sva potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vijedtacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu o vaposlenju, popis predmeta u
kojima je obuvljeno vieStatenje u proteklom ravdoblju, potvrde o strufnom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te ugovor o osiguranju od odpovormosti za obavljanje
poslova sudskib vicstadenja),

slijedom navedenoga, po wivrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2, Pravilnika, te
uvidom u izvadak iz karnene evidencije. predsjednik suda rijefio je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar, br. 36. Uredbe o Tarifl sudskih pristojbi (NN br, 53/19),
pladena je u eijelost,

Upula o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja mofe se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje poﬁtcm;é pp:pnr.p ?upum_nkom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja, a -:}‘y;}?:rndlusu]u. M‘) pravosuda i uprave RH.
7 ;

e B4
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Republilka Hrvatska
Zupanijski sud u VaraZdinu
Yarazdin, Brade Radié 2
Ured predsjednilka suda
Broj: 4 Su-268/2020-4
Warafdin, 15, prosinea 2020,

Na temelju &1 126, Fakona o sudovima ("Narodne novine"” br. 28/13., 33715, 82715,
8216, — 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

RIESENIE

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva iz Cakoveca, Rudolfa ITorvata 52, OIB:
40451051005 koji je ranije imenovan stalnim sudskim sjedtakom refenjem broj 4 Su-
484/2016-4 ol 27, prosinea 20016, za podrutje graditeljstva i progjenu nekretmina, ponovino se
imenuje stalnim sudskim vjetakom za podiudje graditeljstva i procjenu nekretnina na podrudju
Zupanijskop suda u Varazdinu, na vrijeme od Setind (4) godine, # koje imenovanje teée od 22,
prosinea 20240,

DbhrazloZenje

Ratko Matotek, dipl. ing. gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vieStakom za podrdje graditeljstva i procjenu nekrelning, e
koji je prilozio sva powcbnu dokumentaciju propisane Pravilnikom o stalnim  sudskim
viellacima (uvierenje da se ne vodi kazneni postupak, potvedu o zaposlenju, popis predmeta u
kojima je obavljeno vjestadenje u proteklom razdablju, potvrde o strudnom usavriavanju u
razdoblju od posljednjeg imenovanja te vgovor o osiguranju od odpovornosti #a obavljanje
poslova sudskih vicsladenja),

Slijedom navedenoga, po utvedenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2. Pravilnika, 1o
uvidorm wizvadak iz karenene evideneije, predsjednik swda rijedio je kao u ereci rjeenja,

Propisana sudska pristejba Tar, br. 36, Uredbe o Tari i sudskih pristoghi (MM br, 53/149),
placena je u eijelost,

Uputa o pravnom ljeku;

Protiv ovog rjefenja mozZe se podnijeiidatha.y roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili falje podtafi- "ﬁrﬁpﬁ‘!fﬁj&@n iupanij skom sudu u VaraZdinw, u
dva primjerka s dva preslika rjcgenja, a . ﬁ‘ﬁu 51[jlr":}1_ie’[‘q’l,fhést falvo pravosuda 1 uprave RH.
7L = g i
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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)

Sy, HRVATSKD DRUSTVO

: - ' A P SUDSKIHVIESTAKA
s @ N | PROCJENITELJA

IHE EURDFPEAN GRIVIP OF VALLERS ASSCCIATICNS

CERTIFICATE

RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
HRVATSKD DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA | PROCIENITELJA (HDSViP)

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

Ratko Matotek REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number; REV-HR/HDSVIP/2022/7
Issued on: 01/12/2017
Valid until: 307171/2022

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

- = 3 S e _’_'f-.' ’.___.
_,,-frff: AT S & /‘gﬁf;’vy;ﬁf e ;
'_,/
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGoVA HDSYiP

. Hrvatsko drugtvo sudskih vjeitaka i procjenitelja {HDSViP) . Frane Petrida 5. HR-10000 Zagreb . Croatia .
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1. UVOD
Narucitelj: HODALJ d.o.0. u ste¢aju, Gora 182, HR-44250 Petrinja
Nekretnina: Proizvodno-poslovna, proizvodna zgrada te nadstresSnica i pripadajuce zemljiSte
Lokacija: Varazdinska ulica 21, HR-42250 Lepoglava

Varazdinska Zupanija

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

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

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

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

- 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 1 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 (svibanj 2021.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

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

- Rasi¢, 1., Slijepcevi¢, S., Stojci¢, N., Vizek, M. (2021.) Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
2020., Ekonomski institut, Zagreb

- Varazdinska Zupanija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ozujak 2021.) Izvjes¢e o trzistu nekretnina za 2020.
godinu za podru¢je Varazdinske Zupanije

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

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njezine izmjere, daje se
sljede¢i

nalaz i miSljenje vjeStaka
procjembeni elaborat

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: Prodaja u stecajnom postupku

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

Datum ocevida: 16.09.2021.
Dan kakvoce: 16.09.2021.
Dan vrednovanja: 16.09.2021.

Dan kakvoce 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.
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNOKNJIZNI I KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud: Varazdin
ZK odjel: Ivanec
Katastarska op¢ina: Lepoglava
Ulozak broj: 4051
Cestica: 683/1
Opis nekretnine: - poslovna zgrada br. 21 Varazdinska 208,00 m2
- industrijska zgrada Varazdinska 857,00 m2
- industrijska zgrada Varazdinska 613,00 m2
- nadstre$nica Varazdinska 636,00 m2
- dvoriSte Varazdinska 9.992,00 m2
Sveukupno: 12.306,00 m2
Vlasnis$tvo: HODALJ d.o.o0. podruznica Lepoglava, Lepoglava, Varazdinska 21 (1/1)
Katastar: k.o. Lepoglava
kat.Cest.br. 683/1
- poslovna zgrada, Lepoglava, Varazdinska ulica 21 208,00 m2
- industrijska zgrada, Varazdinska ulica 613,00 m2
- nadstresSnica, Varazdinska ulica 636,00 m2
- industrijska zgrada, Varazdinska ulica 857,00 m2
- dvoriste 9.992,00 m2
Sveukupno: 12.306,00 m2

Povrsine u ZK i Katastru su uskladene!

Teret: Ima, vidjeti u Izvatku iz ZK.
Prema c¢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.

Legalitet: - Sve zgrade su upisane i ucrtane u ZK i Katastar uz pozitivnu zabiljezbu.

* Za zgrade su izdani sljede¢i akti za gradnju i uporabu:

- Gradjevna dozvola od 17.10.1994. godine,

- Uvjerenje za uporabu gradevine od 11.7.2012. godine i

- Rjesenje o izvedenom stanju od 10.10.2012. godine, izvrSno od 16.10.2012. godine uz
pripadajuci Arhitektonski snimak izvedenog stanja nezakonito izgradene zgrade

- Zgrade su izvedene sukladno izdanim dozvolama u pogledu vanjskih gabarita i
namjene (osim S$to je kat proizvodno - poslovne zgrade prenamijenjen u stambeni
prostor) te su legalne.
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- Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu na kat.Cest.br. 2076/1, k.o.
Lepoglava, Varazdinska ulica u vlasnistvu RH (1/1)

- Energetski certifikat nije predocen.

Ostale napomene: Na dan oc¢evida zgrade se koriste, dok je odrzavanje proizvodne zgrade i nadstreSnice
smanjeno.

Posebne pretpostavke: Zk.Cest.br. 679/1, 680/1 i 714 koje su upisane u zK.ul.br. 4261 te zk.Cest.br. 678/1
koja je upisana u zk.ul.br. 4353 viSe ne postoje u katastarskom operatu, odnosno
pripojene su sadasnjoj kat.Cest.br. 683/1 koja je predmet ovog procjembenog
elaborata. Postupak spajanja u zemljiSnoj knjizi nije proveden.
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POLOZAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

15 3

R —

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (poloZaj unutar Zupanije)

Izvor: www.google.com
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Varazdinska ulica 21, HR-42250 Lepoglava
Varazdinska zZupanija
Okolne nekretnine su proizvodne i poslovne namjene. U neposrednoj blizini se nalaze svi sadrzaji potrebni za
svakodnevni zivot.
Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno na parceli.

Javna komunalna infrastruktura

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

Buka i zagadenje

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

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

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobicajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije 1 sl.).
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA
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PROSTOR pot\llcr)gc;tginz koeficijent NISZP BISZP BV m?
Proizvodno-poslovna zgrada
Prizemlje - poslovni dio
trijem 15,00 0,50 7,50
hodnik 1 stubiste 22,87 1,00 22,87
1zlozbeni salon 41,44 1,00 41,44
ured 10,29 1,00 10,29
sanitarni ¢vor 4,04 1,00 4,04
spremiste 3,94 1,00 3,94
¢ajna kuhinja 13,23 1,00 13,23
spremiste 2,20 1,00 2,20
hodnik 8,06 1,00 8,06
ured 10,25 1,00 10,25
ured 13,38 1,00 13,38
ured 14,96 1,00 14,96
ured 10,87 1,00 10,87
arhiva 5,93 1,00 5,93 k= h=
sanitarni ¢vor 6,30 1,00 6,30 1,20 3,0 m
Ukupno:| 182,76 175,26 201,31 639,06
Prizemlje - proizvodni dio
brusionica 86,55 1,00 86,55
spremiste 43,53 1,00 43,53
spremiste 78,90 1,00 78,90
spremiste piljevine 19,05 1,00 19,05
pilana 525,98 1,00 525,98
kotlovnica 13,40 1,00 13,40 = h=
garderoba i sanitarni ¢vor 28,06 1,00 28,06 1,08 430 m
Ukupno:| 795,47 795,47 859,11 3.694,17
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Kat - stambeni dio

stepenice i podest 9,26 1,00 9,26
kuhinja, blagovaonica i izba 29,96 1,00 29,96
dnevni boravak 16,90 1,00 16,90
hodnik 8,58 1,00 8,58
soba 8,31 1,00 8,31
soba 8,35 1,00 8,35
soba 12,45 1,00 12,45
soba 12,78 1,00 12,78
soba 7,13 1,00 7,13
kupaonica 6,65 1,00 6,65
soba 42,27 1,00 42,27
balkon 7,60 0,25 1,90
balkon 7,60 0,25 1,90 k= h=
balkon 11,70 0,25 2,93 1,20 300 m
UKkupno:| 189,54 169,37 195,17 585,51
Sveukupno:| 1.167,77 1.140,10 1.255,59 4.918,74
Proizvodna zgrada
Prizemlje
= prosjecno h =
nadstre$nica 604,75 1,00 604,75
0,00 1,00 m
Ukupno: 604,75 604,75 0,00 604,75
Nadstresnica
Prizemlje
k= prosjecno h =
nadstreSnica 635,45 1,00 635,45
1,10 1,00 m
Ukupno: 635,45 635,45 0,00 635,45
SVEUKUPNO: 2.407,97 2.380,30 1.255,59 6.158,94

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

varazdinska ulica 21, lepoglava

NGP = 2.380,30 m?2
BGP = 1.255,59 m?2
BV = 6.158,94 m3
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3.

FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OCEVIDU
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Proizvodno-poslovna zgrada

varazdinska ulica 21, lepoglava
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Proizvodna zgrada
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Vanjsko uredenje
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE (utvrdivanje kakvoce)

Prikljudci
vodovod - prikljucen
kanalizacija - priklju¢ena na septicku jamu
telefon - prikljucen
el. struja - prikljucena - zakupljena snaga 60 kW
plin - nije prikljuc¢en
Zgrade - Proizvodno-poslovna zgrada

Proizvodna zgrada

NadstreSnica
Namyjena: poslovna i proizvodno - skladi$na (prenamijenjen kat - stambena)
Godine gradnje: 1996 proizvodno - poslovna zgrada

2001 proizvodna zgrada i nadstresnica

Etaze: prizemlje + djelomi¢no kat
Polozaj: kat.Cest.br. 683/1
Prostorije: detaljno navedene u tocki Tabelarni prikaz geometrijskih podataka
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija:

Medukatne konstrukcije:

Krovna kon. + pokrov:

Limarija:
Procelje:
Vanjska stolarija:

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

Sanitarije:
Okolis:
Op¢i dojam:

zidovi od blok opeke na poslovnom dijelu, betonska konstrukcija s ispunom od blok
opeke na proizvodnom dijelu, €eli¢ni stupovi 1 drvene grede na proizvodnoj zgradi i
nadstresnici

fert gredice s ispunom i tlacnom plo¢om na poslovnom dijelu

drvena jednostresna i viSestreSna konstrukcija, na proizvodno - poslovnoj zgradi
pokriveno limom, na proizvodnoj zgradi pokriveno limom ili samo podaskano, na
nadstresnici samo podaskano

pocincana

ozbukano i obojeno ili oblozeno daskama

drveni prozori ostakljeni izo staklom na poslovnom dijelu, ostatak drveni ili metalni
prozori; kopelit staklo; drvena i metalna vrata

ozbukani i obojani, obloZeni keramikom; neobradeni ili podaskani

asfalt, betonska podloga, laminat, keramicke plocice ili parket

ozbukani i obojani ili podgled krovista

drvena ili metalna

Elektri¢ne: provedene

Telefon: proveden

Vodovod: proveden

Kanalizacija: provedena

Plin: nije proveden

Grijanje: radijatorsko i ventilokonvektorsko pomocu kotlovnice
Klima: split sustav

Dodatne instalacije: -

standardne, keramicke

zapusten

proizvodno - poslovna zgrada je izvedena u srednjem standardu danasSnje izgradnje dok
su ostale zgrade izgradene u nizem standardu u odnosu na danasnju izgradnju
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S.  PRIKAZI ANALIZA PODATAKA

wew

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

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

& DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (Q 2015. 00)2)
F 2 G Tt i
= PR Indices (@ 2015 = 100) ?

novi postojeci
stambeni [stambeni
Tromjesecdje objekti objekti
New Existing ] Adriatic

Quarter dwellings |dwellings
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
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
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (Wwww.burza-nekretnina.com/statistike)

B N I ndex BM Indeks je jedinstvend indaks kog prab kretana cijena stamberdh nakreming na podautju
Fiapubiike Hruatske BN indeks se temelji na podacma pastignutit cljena tipénih nekretrana na
tipeénim Iokacgama iz haze Burze nekretning. BN indeks se objaviuje jednom myeseéng

¥, o A . o -

BN indeks 05/2021 Prarmjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana L adnosu na pofetak godine

056% 590 =

Trai ane E p Dsti g nute c IJ ene [araf pokazige kretanie traderdh | postignutin cijena u HR 2a stanogradn - na temely

podataka 7 baze Burze nekretnina.
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2021.), Hrvatska narodna banka

varazdinska ulica 21, lepoglava
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4. Nekretnine

lako je trZifte stambanih nekretnina u 2020,
godinl pokazalo octpornost na aktualnu krhizu, u
iducem bi razdobliu mogli jacati rizici za financi]
sku =tabilnost povezani s Tim trzisten. Bez obzi
ra na nepovolina pospodarzka kretanja, potrese
i nesigumosti verane uz pandemiju, zabiljzzen
je dalinji porast cijera stambenih nekretning |
Lorzavan)e stambenoga kreditiran)s e nastavak
rasta gradevinzkog sektora uz razmjerna blag
pad ukupnog broja kupoprodainih transakeija.
Bucudi da su prema brojnim pokazataljima cije-
re nekretnina trenutadne pravisoke U odnasy na
“ravnotosny raziny”, nastavak snaznog rasta ci-
jena mogao bi znatno povedat! rizike povezane s
rlihovim padom 1 slabljenjam likvidnosti tr2iéta
rekretnina ta padom vrijednest! kolaterala u bi-
larncama banaka.

Trziste stambenih nekretnina — cijene i
broj transakcija

Cijene stambenih nekreining nasiavile su rasa v 2020, po-
dini, obhiljeienoj pandemijom, powcsima i snafnom lkon-
Irakeijom gospuedarske aloivmosii. Sediznge slopa Tusta cdiena
sternbonih nokreming irnosila jo 7. 7%, 1 tok se blago usporils v
adnosa ne pocash od V5 L 20149, gocdine, Time je radiny indek-
za cijona stamnbenih nekretning za cijchn |Hrmtako v 2020 xo-
dind premadila radne fe reedoblja prije Lobijanja sviciske [Dan-
cijske krize 2003, 1 dosegnuls dosad najdse wijcdnosti. | nstod
nepovaljnin lekudim lerelanjima 1 poviZeno] nelogesnosi w vesd
s beainom oporavka, cijens o Grado Dageeba 1o Tadeann pa

slavile: su rasl, iske po nedo nifm slopamn nego prelhodnih
coading, Jdok se o ostatko Hevatske ras) cijena stambenih nelorer -
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nina Sl 1 ubrews (Slika 4,1.), Djelomice s¢ o moie chiasnil
i éinjenicom da sun lom podméju, nekon dagolrejnog pads o
poldinamy nakoa svistske OoansTiske kolae pradenop dvogodis-

njorn stagmacijom, cijone podele rast tek 20149, godine.

Rase cljena nekretniing u novijem razdoldju patieali su izni-
mno pevelind uvjel Onanciranja. nastavak progroma sub-
veneloniranjs stambenih kredidga te stabilnost zaposlenasti |
dubedaka vz rast Stednje kudemsleva, kojl se vjergiames djclo-
Imice alociraa i nekrefnine, s obZinom na niske prinose kaje
nosi Anemedjske imoving, Osim o, olpomost o ena slambe-
nih nekestning o Kz izazvana] pandsmijoos, U, nevaljlost pro
davalelje 2o njihovim snizavemiem, wlradsva njihove pereepaiju
leeputaing krize koo keakorrajoe  izeledno je hake Wi zhog
duljes trajanjs trenumaéne makrockonomske sitvacije deélo do
enainih horekeija ofsne, Ronadns, posiiiven polica) polradni
daju i noed crendend o naEine Freoca pataknuti pandemijom, kao

Slika 4 A Cijere nekietning iznad su razine odredens
fundamentima
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Slka 4.4, U 2020 dinl zbiljeizn (e umjeren pad broja
tranzzhkcij2 stambenih nekretning
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Finenzijeke stab rost
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S s rsd k] kude 1deZomie leidhe dislance, chog kefih se u-
danslve odlduju na #vol ovm sl meada e kapoju vadih
slembernh chijebata, Takvo krelanjs oliena slambenih ookt -
ring u | Irvatske] o pendemijske 2020, godini usporedivo je s
wmim w wslalke ELT-u, v kojemu su v profly wodind mastavdjend
frendesd rasta eijena iz protpandemijskeg raedobljs v neito
mamjl usl cljeny negew Hevalskey {5lika 4,200,

Kompueeiini indeks odsiupanja vijena nekretning od provije=
njeme ravaoteine cazine signaliziea odredeny precijenjoencst
eijena stambenih nekremning (Slika 4.3, S pojedinuini xo-
kazatelji kaji se kariste v zesfunu indsksa, osim amjers race
kredita v odnosa na ragpelodiy dobodek, [HE su Lenad svojega
dusmorctnog lrenda, o uzimajudi o chelr pepovoling ebonoin-
sl krel:mja moode upudivall na rasted nesklud irmedu diena
nebrelning 1 makrorkeoomshkih vardabla laje i th irebede odre-
divari.

U 2020, godind zabiljefen je pad broja kopoprodaja stam-
benih nekrewning od 8,6%, nakon visepoediinjes rasta, kol je
Fagoens 2010, podine, vz stagnasiju u 2018, goding, LIzimajud
1 vl oholnes feaevane pandemijom, popul epidemicleékib
mjera fizidkog distanciranja, kaje su otefawmle vobifajen pascu

pals kupoprodeje nelreining, 14 mesipurnos! vecamn we keetanga
ma trEidre rada, ta] je pad bBio wmjeren, Majvedi pad broja tean

sakeija, 7a gotovo pefing, zabilicfon je na Jadranu, Eomu je pri-
donijela | neizvjesnast vezana ue turistidka keetanjs 1 isplarivos
vlagznja u nckeetnine u swhu turistickog najma. Potrefnja za
nelreininama stranib defadjang v jadeanskim Zupanijama o
proéla) jo goding bila anaina, a udio stranaca o vkepnam braju
transakedja shifen kao w 3019, geding, na raciel od prosjedns
demrtine avin transakeija na |adranu, a ponegdje | vige — u 15t
atprilike 405 svib kupoprodega (vidi Okyir 2, Repionalne rael-
ke u patrainji za nekeetrinamal. Pad vkupnog beoja wansakeija
ma g, ur trend raste cijena, pokaruje da su prodavetclji bili
apremnni adgodin prodaju nekretnine v slufaju manjes interesa
kupaca (engl wait and see), s ne spuitsti cijone.

ProslogodiGnji potresi koji su najvife pogodili sredifoc Lagee-
ba i Slsadka-moslavadlku Fupanijo nanijeli su Znatng ke
stambenom fondu na tim podrugiima. laka =0 potrest hili ¥ia
vadan fimbenik dinamike kupoprodaie na pogpodenim padeos
Jima, podreéja najvisc nestredals ramornim potregima ine rela-
Hvo malen udio v vobiéy emoj strakieret franvakeija, priblizng
3% na razini Hrvatske, pa kretanje cijena u fim podrudjima ne
ujeée anatnije na agregaino kretunje cijensa.

Broj edobrenih zahijeva xa subvencioniranje seambenih kec-
dita putem APN-a znamo je porastas u odoosua na prethadne
godine (Bliks 4.5.). Gaotovo udvostruéenje broja subvenciomi-
rarih krecita na £.150 upudule na sve vefu popularnosr mloaogy
nacina kupnje stambonih nekreminag (vidi Sliky 300 Olodro 2.
Eegiomang reelibe v polraingt sa nekeelminemal, pri Semu se
progjicnjuje de jo atprilike Sotvrtina stamhbenih transskeija na
IriiEin v predly wodnd realivirema v sldopa Low prograna, TUea-
denje drugog ciklura subvencianiranja stambenib kredita, jor
eilkhs s Bl provedend o adujka 1omjne 20200, ke posljed-
ct jo imale zaatno nife sarijabiliest broja pansskeija unutar
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A, Melrefr re

Slika 4.5, Bro odobrenih zahtjeva == subvencioniranim
stambenim kreditima u 2020, znatng jevedi o odnosu na
prethosine godine
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Elika 4 6. Uwodenjem cysju godisnjih cikiuss subvencionirarja
ujednadila s& pnutargadisnja dinamika brofa transakeija
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wolding, koje wa prechodnih woding ble koneenirirane unolar
virlo kratkoga wemens kog intervala (Slika 460, L1 2021, gadini
pravily subvencionivimis Lemijenjena o e jo ovogodiEngi knog
zaprimanja rahtjova zapadon 29, ofujka i prowadit éc ac do alo-
kacdje plunirenih 50 mil. kons,

Gradevinski sektor

Nakoun kralkoirajoee cosloja podelkom 2020, pedine. vbu=
jam gradevinskih radeva na rgradama nastevio je rasti. O
fa poddine vosin aklivnosi padoniiel cbaove polresom odlede-
nih stanove 1 koda kao i skthmost na tmeradnji infrastrukturnih
profebeta polakmwla jof vedim priljevom sredslava Le europskih
fondowva. Fritom manjak radne ansge mofc opreni Ziti intonziber
jetemie ekl ivmosli, dok boupaodljovanie resumsy e obnond poslo-
jedih obickata moale dopekle suzili ponudu novibh stambenib
wreiceaing
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Elikz 4.7. Rast cijerna stambenih nekreiina bia je bra od
rasta troskova gradnis
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MNeisviesnosl izuevana pandemijom udecals je na blago sima-
njenje broja irdanih gradevinskih dorvala u proflej godini
kao § na snafzn pad opimizms o sekioro gradevinarsoen
(Slika 4.8.). Dostupni podsel 7a poéctak 20210, a poslasmam
aplitmier u aradevinzrytvn 1 broju edanih gradesinslih do-
zvola upuduju na postupni aporavak pouxdanja.

Trafkavl u gradevinarsteu | o procklof su godini rasli spori-
je od cijena nekremina (Slika 4.7.5, Pritom su trogkosd veda
rash briv od Ircgkova pradevinskog malerijala, U 2021, aodind
aickuje sc znaten rest trodkova materijala kao posljedics rasta
eijenn Fefjeen ma svjeskom eFSha §opovefanga domeade polra-
#njo radi sanacijc #ots nastalih v zagrebackam @ pokopskomn
polrest, Mavedent 1 Simbenica lakoder mogh shvacald pritisalk
na cijonc nowih stanovs, 4 time neizrama i na ciiene postajedih
slumabemh chfekala, na koje olpads glavning Irimsekeiio ny e

Figtu.
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Analiticki prilog: Tréigte kemearzijalnib
rekretnina

S rpsbazna kricis coabi ju el risakleresl u scklor boncreizlnin
naleEtning, pr Semo e T ntjaca] vein ETENEED na FEFIvTe SEEmEnte
Lrzizla, Dok su slobadni vredski kapacibel poresl, rasooloZieosl lophs G-
kil prostora Blagn se simanjiia SHEne kas 0 lied stambenih aekremin,
aklivricesl ni Ledisto smangily s oo odecs pa aedollic prije pardesijs,
Bloess ponajpripe miode obiasnil velildm padom o segmentu hatela, o
suou Liansubuijama raloprdaimit i uredskil postona Gak i poscaGala,

FEaapnindf o RGN prstara KIESa A 0 ragioll i ol 2002 idn precg
Lroinjesedin #2020, godine stabiliciiala seooa iskoj izing o ok 25
nkupnib nradskin kapacireta #a najam. ipak, na krejic 2U200 7ablljefen
i Bfaai porsh (8 100 na radin ol 45 She oo Bil poeslicdics
nERsTAlGE rana o kude, k0l B RrjE pandemilge bio Slana mastplien, |
rasliavaanii polraznic ga wnsdskion groeslorima vabor poliess o Zagre
ki, iatadnknag s &k cllens najma iredskag pnstora stabilizicale nakon
prelbodnug rasla, poosismg jo lionjed o wedskin predoima Klase A
T VLIRS 108 E LIRS a destepnl padact a prinssing na
nlagang 1 oredska prostnm klase S gpuacuja na njincs prstupni pad

Makan izhiania pandemipg o pemnljase 0200 maspokfmvest Ingandkn
prestor doramin se smanjila s wec wilo niskil mana daka #3) Shapa
pepunjennsti visnka je Fhog ngrani‘ena ponida novibt progekata i dinje
nice: i se ponuda pgasnom odnosi na stEije amede, dok su djene
najma | prncs ng@shakin preamnna, kep s nstali neprom ijenjant tekom
SO0 wiSl U odiisu na doage vsporidive 2emlic,

Slika 1. Rz

polodivest uredskih | legstickih prostora
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Ll ssagrnenby rabepredaini b prestong sabiliezens so divergenbng kreliangz
uosegmenty tEiste A QB Raspolofieost slobodnib prostora sa najam,
kuji 5o wd 20016 poding kunlingisano seanjiea b, o seamenlo lrzisls
B smarjila =a i v 2020 na 2% Istodobne jg @spoloiisast slobodnih
premlora ga najarn uostgmeni ke o Lckon pandeoijske qading
RIggn [orEslE, ool dale g restivn niska (3 Prinesl 2a segnant A
u istorn raadubidiu nisa se cnabie mipenjoli, v rsdng od oke TR 500 e
pracens mlativnam stakiinedéu cijeaa najima, dok i se cliEne najma 2a
segmenl B s il

Aklivnesl uoscklong kernerzijalnil nekeclning mjenng aoosun ku po-
proalajnil irvesticiskin Dransakcija, prem podaci g jedne ol pivainin
agancd &, 1 posljEinjin jF nelnlsn goding jatat posebie 1 Segmanti
ol du apsoluinom i reEtivoom izoos sbiljeienc so najvize yrijed-
nast), dnk & wrijedanst transakela wedsiih | malmaredginih pnste
i lirhe, L adiecsa e prclksiiznn 20019 pdina, promel pe Lzl
manpEwlEnIn | nEdskn prestoa 0 F R L prdsSan B A lsmsdahinn
ju cahilicaen welik pand Uraspsakciig v scpmonly helela (Slika 2.0 Ta-
kndlal, shog nemaeguénast putreania | ouelike pogndensst tinshfkog
sellora, pojaden vpice irmecslbors o hobele §siGoe zprade desco ji de
racla danin novin gradad naliih dnassia. L sk snallzimnnm rasdao
Bljiz transakeie n sagmenty industrijskih i logistiskih centara qilg so
najman e Fastupljens kan poes jedica nedasmatea ponude, Lnate® tome
St pesstn)i snafan intares imeestitcds nosepmanti ngstdkon penstor,
Fhog ngranitens ponode postajetih prostora veding investicija ipak se
reRliAta imgradn)nm nowik nekretning . Mofe sa makjodti da noejstima
panclanije inkemetska Ko pnjs Barem 2asad nile predsmierit pabieingn
A malcandagnih prastora na logistite cenfre

Shka 2. Prociena godisngih znosa kupopeadapnih ransakc)a
upucdje na rast potraznje u segmentu maloprodajribh prostora
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Financiranje trzista nekretnina

T 2020, wding dug puovean sa sekivrom nekrewining nasla-
vio jo rast. Basty jo nejvige pridonosio rast obojmes stambenih
kreclila aad 1,1 p. b BOM-gd Lkredila djelalnosii sradevdnemstva
od 06 p. b, B, kaji je vefinem posljedics domadeg refi-
naneiraniy dif eld dosp] elogs inocemnog dugs jesdnog podneeds,
a ne promjens teenda zadufivanja oielog sektora [8lika 4800,
Rast obujma slunbenih kredily polidu povijesno niske kumulne
stope na Fadufivane (Slika 47000 subvencionirans Keedifi-
renje b slubilnesl saposlenaostd § dobodaka, $lo paidonost na-
stavku pada trenda amiera rate kredita 1 raspolodives daharka
kufumsluve fulike 4115 4,120,

Lileranju rasta stambenih kredita ovidi poglavije 3. Sekdor
kufanstaval wnatno je pridonio nodd dklus proprama subeen-
cioniranja purem APM-a, pri femu s medu novim kredifima

Zlika 4.9, U 2020, godini nastavio se rast stamberih Kredita
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Slike 4 11, Meto plade rastu sparije od cijgna nakretning, dek
udie rate bradits v raspolebivom dehotu pada uz pedriku
niskih kzmatnih stopa
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nchiv onih vegemih we APMN povedao nw ooprilike tredinug, dok v
prothadnim godivama nije prelario 20%. Analiza granularmih
poslataka o wvjelizna kredilivanja polrodacu (ddi Oledr 1. Nasd
imvor podataka o wvjctima kreditiranja) ne vpoduje ns znatnijc
rigike pevecane sa standardima odobravanja stambenih kredita,
ma ne treha zancmarit njihavy ranjivost o sludaju sofcy pada
cijens nekremina.

Aktualni rizici povezani s trzistem
nekretnina

Ponudu i podraEnjz 2 stambenim nekremminama u idudem
&e rardoblju biti odredena berinom i inenziccoom oporavka,
Froduvatelii vu dessd bili spremmnd odewdali prodege v sludequ da
e uspiin poelidl iraiene cijene, Mo, ako aparavals bude sporiji
i slabdfi wd ofeldvimia, smanil é se i vaZene djene, osobile 1
sluCajue da prodavaielil o budu spremnd ns duie Sebanjs L
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paca, Teboder, sponjl oporavik lurs Béke akiivnosid moxao W
pogoditt ulagede u tanshicke nekrelnme. Dio tih wlugedy kil
s Aname irao cadud ivanjem mogae bose suodid s obsunom ol-
platom dugova, 3to B moglo povedatl poaadu nckreining na
Irdighe & drupe sicane, sporji vporavelk 1 evenlualng sbefeged
paduzeda praden] porastom nerapesienast aakan povladenja
pol o mogl o smenjil polraiofe 2o slambenim oekee lning -
. Takeder, s potefkefama pei arplarama mogl Bose sacdii |
pojecini cheiniel kojime sa pribodl oodsni o ngdEe pogedenim
dielacncstimg,

Tako subvencioniranje siambenih keedith moke djelovadi sta-

hilizucijski na irZiSie nekreiming v krienim uvjetima, njegove
inteneiviranje mople bi povedavali edsipanje cjena nekrer-

Fingnzijgks stab rost
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nina od veijenjenih rovooeleinib veijednosi, Subvedonica-
nje slembenih kredita pufom APN -a i u ovoj de godni nastavit
poxlriuvall poiriinm, ali Cinl se ipab w nesio menjem obujmu
roga v prechodno) goding shog cgranicavenja vhepne kolidine
raspolodivik sredstava ca subvencicairange,

T sludajv snainoyr pada polraioje ) nekeeininama i eni-
nijer pacda eijena waterjalizicall bi se rizicel verani vz slal
likvidnost trkiZiz i pad vrijednosii kolaterala, Bledhalin, s ob-
ziroen na navedens Gimbenike koji disluju v smjeru povedanja
ponuds nekrelning i slabfenja prilisakes nu ras) off emu, mode: e
wakljudin kake st eigici keathomed oo sazimjerno niski. Moo u
sluaje nuslavky wmaineg rusla cjeny vjerojulncs ] malerjalica-
cije b ridks zogine se povedava wseedojem roku,
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Detaljna analiza lokalnog trzista

Zupanija: Varazdinska

Grad/Op¢ina: Lepoglava

Naselje: Lepoglava

Razvojna skupina: 4. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti: 99,327

Tip nekretnine:
Broj ponuda:

proizvodna zgrada

Izvor podataka: Go home

- za grad/opc¢inu: 0
- za naselje: 0
Prosjecna cijena ponuda:
- za grad/opc¢inu: - €/m2
- za naselje: - €/m2
Ostvarene kupoprodaje za|2017 = 0
naselje u posljednje 4 2018 = 0 Izvor podataka: eNekretnine
godine: 2019 = 0
2020 = 0
2021 = 0

m-investa doo ¢akovec

Navedeni podaci primijenit ¢e se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine 1 utvrdivanja trziSne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

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

Zemljiste
Datum kupoprodaje 15.06.2020. | 17.12.2018. | 14.01.2019. |12.04.2018.

Lepoglava Lepoglava Lepoglava | Lepoglava
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.Cest.br.
zastiti osobnih podataka)

6055/3 227 6110/2 3114
Kategorija zemljiSta I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine [eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 161.900,00 [ 45.300,00 36.350,00 | 33.000,00
Prodajna cijena (€) 21.396,23 6.129,17 4.894,63 4.446,02
Povrsina (m2) 5.805,00 1.532,00 1.454,00 1.294,00
Cijena (€/m2) 3,69 4,00 3,37 3,44
Izvor podataka: sustav eNekretnine
varazdinska ulica 21, lepoglava 31 www.m-investa.hr




m-investa doo ¢akovec

U nastavku su prilozeni podaci iz postoje¢ih ugovora o zakupu slicnih prostora dostupni vjestaku koji ¢e biti
koristeni prilikom izra¢una trziSne vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obiljezja neuobicajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije zbog razli¢itih lokacija u odnosu na
procjenjivanu nekretninu bit ¢e obavljene preko objavljenih indeksa razvijenosti podru¢ja MRRFEU.

Zakupnina za proizvodni dio

Datum ugovora 04.03.2020. | 12.12.2018. | 20.08.2019. [ 12.12.2018.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Mursko
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o o Cakovec Gorican Cakovec
‘i . Sredisce

zastiti osobnih podataka)
Izvor podataka o cijeni eNekretnine ugovor eNekretnine ugovor
Iznos zakupa (€) 5.172,00 104,00 271,00 1.500,00
PovrSina (m2) 2.000,90 40,00 98,00 500,00
Cijena (€/m2) 2,58 2,60 2,77 3,00
Zakupnina za poslovni dio nekretnine
Datum ugovora 28.02.2020. | 12.03.2020. | 01.04.2020. | 21.01.2020.

Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.cest.br.
zastiti osobnih podataka)

1784/1 1737 4097 256

Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine [ eNekretnine |[eNekretnine
Iznos zakupa (kn) 4.830,00 3.500,00 10.000,00 2.000,00
Iznos zakupa (€) 647,12 464,76 1.312,93 268,91
Povrsina (m2) 80,00 46,33 120,00 23,70
Cijena (€/m2) 647,12 464,76 1312,93 268,91

Izvor podataka: sustav eNekretnine i podaci iz arhive vjeStaka
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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 postoje¢e obicaje u uobicajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz 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 - za zemljiste i zakup

PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru rezultata

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

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

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

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

INTERKVALITATIVNO 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 Cesticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomo¢u kojih se prera¢unavaju 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 1 koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak prera¢unavanja 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 cCestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzigne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

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

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

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske 1 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 znac¢ajno odstupaju
od prihoda koji se postizu na trziStu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih
prihoda.

U op¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uve¢ane za kapitaliziranu razliku cistog prihoda i odgovaraju¢eg ukamacivanja
vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV =(PG-VZ xp/100) x M+ VZ

M= (q"-1)/q"(q-1)

q=1+(p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine
PG = ¢isti prihod gradevine
VZ = vrijednost zemljista
M = multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.
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7. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - troskovna metoda
7.1.  |Zemljiste
Datum kupoprodaje 15.06.2020. | 17.12.2018. | 14.01.2019. | 12.04.2018.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi| Lepoglava Lepoglava Lepoglava Lepoglava
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o kat.Cest.br.
zastiti osobnih podataka) 6055/3 227 6110/2 3114
Kategorija zemljista I I I I
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine |[eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 161.900,00 | 45.300,00 36.350,00 | 33.000,00
Srednji teCaj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,566752 7,390889 7,426512 7,422363
Prodajna cijena (€) 21.396,23 6.129,17 4.894,63 4.446,02
Povrsina (m2) 5.805,00 1.532,00 1.454,00 1.294,00
Cijena (€/m2) 3,69 4,00 3,37 3,44
"é Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 99,327 99,327 99,327 99,327
:i S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 99,327
% E Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
< = [Rezultat cijene nakon korekcije indeksa
§ razvijenostji podrucja (€/m2) : 3,69 400 337 344
Kontrola (¢1.4. st.1. Pravilnika < + 30%) 15,75%
sk Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 115,90 102,00 100,59 98,94
£ S [Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 115,71
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,13 1,15 1,17
*§ § Rezultat cijene nakon meduvremenskog 369 452 388 4.02
S % izjednacenja (€/m2) ’ ’ ’ ’
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
';'? Utjecaj prava sluznosti kabela i prolaza 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
)§ Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
}; Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Veli¢ina zemljiSta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
& |Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
% Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika <=+ 40%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 3,69 4,52 3,88 4,02
I Srednja vrijednost (€/m2) I 4,03
Kontrola - Statisti¢cka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti
Apsolutno odstupanje od medijana -0,26 0,57 -0,07 0,07
Relativno odstupanje od medijana -6,58% 14,43% -1,77% 1,77%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,26 0,57 0,07 0,07
Kvadrat odstupanja 0,07 0,32 0,00 0,00

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinacno odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 3,95
Standardna devijacija 0,32
Dvostruka standardna devijacija 0,63
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,24
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Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedinicna cijena usporedive, odnosno prikladne orijentacijske
nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

odabrano: 4,00 €/m2
Zemljiste (m2) Jecc:;l;:lc:a Ko.‘:ﬁdj:;:t Koeficijent za Ukupno zemljiste Kategorija
prilagodbe . .
(€/m2) (Prilog 4. Pravilnika) ostale p rllagOdbe (€) zemljista
12.306,00 4,00 1,00 1,00 49.224,00 I
UKUPNO: 49.224,00

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

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

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

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (III).

Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaéa ostalo zemljiite izvan gradevinskog podrucja (IV).

PRILOG 4

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNIU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

I 100%

I 50-80%

III 25-60%

7.2. |D0prin0si i prikljucci

Vrijednost prikljuc¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne infrastrukture
po 1 m3 BV zgrade.

20,0 kn/m3 BV
16.444,37 €

Jedini¢na cijena Komunalnog doprinosa iznosi :
Kl=  6.158,94 m3 x 2,67 €/m3 BV =

5,03 kn/m3 BV poslovni dio
0,90 kn/m3 BV proizvodni dio

Jedini¢na cijena Vodnog doprinosa iznosi :

K21= 1.224,57 m3 x 0,67 €m3 BV = 820,46 €
K22= 493437 m3 x 0,12 €m3 BV = 592,12 €
Cijena prikljucaka iznosi : K3 = 12.950,00 €

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

16.44437 + 1.412,58 +  12.950,00 | 30.806,95 €
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FK matrica

Kriterij

A —lokacija/ trziSte

B — zgrada opcenito

C —stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u
potpunosti i

izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom

vrlo dobra infrastruktura
* vrlo dobro oblikovanje

nema oStecenja
* puna stabilnost

1 . L * puna uporabivost
dugoro¢no zgrade * dobra prostorna organizacija « dalinie koristenie nii
dana/osi * skoro nema/nema ponude » visoka fleksibilnost aJye oristenje nije
ana/osigurana smanjeno
. . mala oStec¢enja
Uporabivost dovoljna i vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura « puna stabilrjlost
2 dugorotniie * redovita potraznja za vrstom [+ dobro oblikovanje « 0% dobra uporabivost
8 . I zgrade * dobra prostorna organizacija . Jdal'n'e koriI;ten'e edva
dana/osigurana * mala ponuda * dovoljna fleksibilnost N ve)
smanjeno
. dovoljna infrastruktura . .
. . dobra lokacija* . . . jasna oStecenja
Uporabivost smanjena » prosje¢no oblikovanje
P . . v J ’|+ jo8 postoji potraznja za vrstom p J . J * smanjena stabilnost
3 ali srednjorocno 105 POSTOJLP ! * prosje¢na prostorna !
.J zgrade orp an;zaci'ap * prosjecna uporabivost
dana/osigurana * dovoljna ponuda £ . ! . » daljnje koriStenje smanjeno
» umjerena fleksibilnost
. . - jasna oStecenja
. lokacija* dovoljna infrastruktura . .
Uporabivost umyerena * smanjena stabilnost
P o * mala potraznja za vrstom » umjereno oblikovanje y .
4 ograniceno sorad . ... |* smanjena uporabivost
X grade * umjerena prostorna organizacija| dalinie Koridtenie jasno
dana/osigurana * bogata ponuda * mala fleksibilnost J.J el
smanjeno
lota lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna oStecenja
Uporabivost « jedva posjtoji /ne postoji « umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
5 kratkoro¢no . 4 * nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost
. potraznja za vrstom zgrade .. .. .
dana/osigurana organizacija * daljnje koristenje samo

» velika ponuda

* bez fleksibilnosti

kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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7.3.1. Zgrada - |Proizv0dn0-poslovna zgrada

NGP = 1.140,10 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 440 €/m2 NGP
ili 400 €/m2 BGP

Izvor podataka: Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 1.140,10 X 440 = 501.644,00

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 440 X 1,0000 440 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
1.140,10 X 440 = 501.644,00

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:

Godina procjene: 2021
Godina gradenja: 1996
Godina rekonstrukcije: -
Starost zgrade: 25
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 60 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koriStenja nakon odbitka (OVK"): 60 god
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G): 35 god
Odabrani faktor koristenja A lokacija/trziste | 3,0

FK - prema uvjetima in situ: B zgrada opcenito | 3,0

Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade 3,5 3,5
Relativna starost (Rs=G/OVK"): 41,7%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 40,0% X 60 = 24 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 36 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -60,0%

-300.986,40 €

Preostala vrijednost:

200.657,60|€
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7.3.2. Zgrada- |Proizvodna zgrada

NGP = 604,75 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (J¢)= 220 €/m2 NGP
Izvor podataka: Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 604,75 X 220 = 133.045,00 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 220 X 1,0000 220 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
604,75 X 220 = 133.045,00 €

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2021
Godina gradenja: 2001

Godina rekonstrukcije: -

Starost zgrade: 20
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 30 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'"): 30 god
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G): 10 god
Odabrani faktor koristenja A lokacija/trziste | 3,0
FK - prema uvjetima in situ: B zgrada opcenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade 4,0 4,0
Relativna starost (Rs=G/OVK"): 66,7%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 31,0% X 30 = 9 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 21 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -70,0%
-93.131,50 €
Preostala vrijednost: 39.913,50|€
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7.3.3. Zgrada- |Nadstre$nica

NGP = 635,45 m2

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (J¢)= 120 €/m2 NGP
Izvor podataka: Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost (Nv) = 635,45 X 120 = 76.254,00 €

Umanjenje Je zbog nedovrSenosti zgrade:

Je = 120 X 1,0000 120 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
635,45 X 120 = 76.254,00 €

Izrac¢un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2021
Godina gradenja: 2001

Godina rekonstrukcije: -

Starost zgrade: 20
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 30 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'"): 30 god
Preostali vijek koriStenja (OVK'- G): 10 god
Odabrani faktor koristenja A lokacija/trziste | 3,0
FK - prema uvjetima in situ: B zgrada opcenito | 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade 4.5 4.5
Relativna starost (Rs=G/OVK"): 66,7%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 26,0% X 30 = 8 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 22 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -73,3%
-55.894,18 €
Preostala vrijednost: 20.359,82|€
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|Nova vrijednost NGV radi potrebe osiguranja

710.943,00 € x 7,489688 kn/€ =

odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno

5.324.741,26 kn

5.320.000,00 kn

7.4. |Vanjsk0 uredenje te vanjski uredaji ili oprema

Nema elemenata za izracun troskova vanjskog uredenja.

Vu= | 0,00 le

7.5. |Uzgredni troskovi

(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nv x 5,0% = | 3554715 €
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REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljucci:

1.|Zemljiste 49.224,00(€
2.|Doprinosi 1 prikljucci 30.806,95|€
UKUPNO: 80.030,95|€

Zgrade i ostalo:

3.1.|Proizvodno-poslovna zgrada 200.657,60(€
3.2.|Proizvodna zgrada 39.913,50|€
3.3.|Nadstresnica 20.359,82(€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 35.547,15|€
UKUPNO: 296.478,07|€

SVEUKUPNO: 376.509,02|€

Ostale okolnosti:

6.|Umanjenje vrijednosti gradevine zbog 0,00%
gradevinskih nedostataka i/ili $teta (¢L. 61. X 0,00/€
Pravilnika) = 0,00(€

7.|Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost 0,00%
gradevina (¢l. 62. Pravilnika) X 0,00(€

= 0,00(€
Y. PRIVREMENA VRIJEDNOST: 376.509,02 (€
NGP reducirano = 2.380,30 m2 GV / NGP reducirano = 158 €/m2
NGP = 2.407,97 m2 GV /NGP = 156 €/m2
Koeficijent prilagodbe* prema ¢lanku 33. Pravilnika: 1,00

376.509,02 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
2.819.935,09 |kn

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

Srednji tecaj HNB-a:
[ 1€= 7,489688 |kn | TV / NGP reducirano = 158 €/m2
TV /NGP = 156 €/m2
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - prihodovna metoda

8.1.1. |Zakupnina za proizvodni dio

Datum ugovora 04.03.2020. | 12.12.2018. 20.08.2019. | 12.12.2018.
Mursko « . x
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Sredigée Cakovec Gori¢an Cakovec
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o — k p———
sastiti osobnih nodataka rankopanska arinski . Carinski
p ) 13A ke Prvomajska 28 odvojak 4
Izvor podataka o cijeni eNekretnine ugovor eNekretnine ugovor
Zakupnina (€) 5.172,00 104,00 271,00 1.500,00
Povrsina (m2) 2.000,90 40,00 98,00 500,00
Cijena (€/m2) 2,58 2,60 2,77 3,00
'E Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 100,567 108,373 98,948 108,373
:i S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 99,327
g ~ |Koeficijent korekcije (B/A) 0,99 0,92 1,00 0,92
s & = —
3 = Rezg.ltat cijene nalf_on korekcije indeksa 2,55 238 2,78 2,75
S razvijenosti podrucja (€/m2)
s Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 109,31 102,00 103,98 102,00
g i Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 115,71
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,06 1,13 1,11 1,13
i -
3 § |Rezultat cijene nakon meduvremenskog 270 270 3.09 312
S E izjednacenja (€/m2) ’ ’ ’ ’
S . Velicina prostora 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'§ '§ Lokacija 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'§ § Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ % Ostalo (pogled, zona i sl.) -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
= 7 [Kontrola (€I T9. Pravilnika <+ 40%) -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
Ukupna Korigirana cijena (€/m2) 2,43 2,43 2,’78 2,81
Srednja vrijednost (€/m2) | 2,61 I

Kontrola - Statisti¢cka obrada i izracun radi iskljuc¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -0,18 -0,18 0,18 0,21
Relativno odstupanje od medijana -6,72% -6,72% 6,72% 7,87%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,18 0,18 0,18 0,21
Kvadrat odstupanja 0,03 0,03 0,03 0,04

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinac¢no odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 2,61
Standardna devijacija 0,18
Dvostruka standardna devijacija 0,37
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,18

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

odabrano: 2,60 €/m2 Proizvodni dio proizvodno poslovne zgrade
50% 1,30 €/m2 Proizvodna zgrada
35% 0,91 €/m2 NadstreSnica
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8.1.2. |Zakupnina za poslovni dio nekretnine

Datum ugovora 28.02.2020. | 12.03.2020. 01.04.2020. |21.01.2020.
Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi Ivana Cankara| Stanka Vraza | Kralja Petra | Vladislava
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o 7 7 Svaica 4 Vezica 40
zastiti osobnih podataka) kat.Cest.br.
1784/1 1737 4097 256
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine |[eNekretnine
Zakupnina (kn) 4.830,00 3.500,00 10.000,00 2.000,00
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,463852 7,530815 7,616560 7,437486
Zakupnina (€) 647,12 464,76 1.312,93 268,91
Povrsina (m2) 80,00 46,33 120,00 23,70
Cijena (€/m2) 8,09 10,03 10,94 11,35
'E Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 111,022 111,022 111,022 111,022
:i S Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 99,327
% ~ |Koeficijent korekcije (B/A) 0,89 0,89 0,89 0,89
§ E Rezg.ltat cij_ene nalf_on korekcije indeksa 7.4 8.97 9.79 10,15
S razvijenosti podrucja (€/m2)
s Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 109,31 109,31 115,90 109,31
£ S [Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 115,71
§ § Koeficijent korekcije (B/A) 1,06 1,06 1,00 1,06
*E E Rezultat cijene nakon meduvremensko
= e izjednaéen}a (€/m2) : 7,06 950 217 10,74
§ . Velicina prostora 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
'§ )§ Lokacija -25,00% -25,00% -25,00% -25,00%
'§ § Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
§ % Ostalo (pogled, zona i sl.) -15,00% -15,00% -15,00% -15,00%
= 7 [Kontrola (€I T9. Pravilnika <+ 40%) -40,00% -40,00% -40,00% -40,00%
Ukupna Korigirana cijena (€/m2) 4,60 5,’70 5,86 6,44
Srednja vrijednost (€/m2) 5,65

Kontrola - Statisti¢cka obrada i izracun radi iskljuc¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -1,18 -0,08 0,08 0,66
Relativno odstupanje od medijana -20,42% -1,38% 1,38% 11,42%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 1,18 0,08 0,08 0,66
Kvadrat odstupanja ,39 0,01 0,01 0,44

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Pojedinac¢no odstupanje od medijana

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

prihvatljivo

Medijan 5,78
Standardna devijacija 0,68
Dvostruka standardna devijacija 1,36
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,50

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno prikladne orijentacijske
nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:
odabrano: 5,70 €/m2 Poslovni prostori - prizemlje

75% 4,30 €/m2 Poslovni prostori - kat
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|Izraéun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) jest broj godina u kojima je gradevinu moguce jos
gospodarski koristiti dopuStenim nacinom koriStenja, a moze se produZiti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i
osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske

ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK') cijele nekretnine izraCunat ¢e se na temelju udjela
troSkovne vrijednosti pojedinih zgrada i1 pripadajuceg ostatka odrzivog vijeka koriStenja kako je prikazano u
tablici u nastavku.

Robr. ZGRADA TV (€) 3131/(; ;’31?:; G
1. Proizvodno-poslovna zgrada 200.657,60 | 76,90% 24 18,46
2. Proizvodna zgrada 39.913,50 15,30% 9 1,38
3. NadstreSnica 20.359,82 7,80% 8 0,62

UKUPNO 260.930,92 100% > 20,46
OOVK' (zaokruzeno) 20
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8.2. |Opc'a prihodovna metoda |
NGP CIJENA | VRIJEDNOST
PARAMETAR (m2) (€/m2) ©
ZAKUPNINA
Proizvodni dio proizvodno poslovne zgrade 795,47 2,60 2.068,22
Proizvodna zgrada 604,75 1,30 786,18
NadstresSnica 635,45 0,91 578,26
Poslovni prostori - prizemlje 175,26 5,70 998,98
Poslovni prostori - kat 169,37 4,30 728,29
UKUPNO 2.380,30 2,17 5.159,93
UKUPNI GODISNJI PRIHOD (€) 61.919,16
TROSKOVI GOSPODARENJA
upravljanje nekretninom 2,00% 103,20
odrZavanje, pogon (reZije) 1 zaStita 3,00% 154,80
rizik od gubitka zakupnine 20,00% 1.031,99
UKUPNO 25,00% 1.289,99
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (€) 15.479,88
CISTI GODISNJI PRIHOD PG (€)| 46.439,28
oportunitetni troSak zemljista 100,00% a | 4922400 €
P ) 49.224,00 € 10,00% | 4.922,40
CISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (€)| 41.516,88
odabrana kamatna stopa na nekretnine p 8,00%
& |prema poloZaju nekretnine (od -1,0% do +1,0%) 0,00%
?0 kvaliteta gradevine (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
= |gospodarska situacija (od -0,5% do 1,0%) 1,00%
& [razvojni potencijal nekretnine (od -2,0% do 0,0%) 0,00%
korigirana kamatna stopa na nekretnine p' 10,00%
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK 20 | god
multiplikator M 8,51
VRIJEDNOST GRADEVINE (€) 353.308,65
DODACI (€) 0,00
ODBICI (€) 0,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€) 49.224,00
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 402.532,65
Koeficijent prilagodbe* prema ¢l. 33. Pravilnika 1,00
* Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti trzisnoj koristit ¢e se iskustveni podaci procjenitelja.
o 402.532,65 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
3.014.843,96 kn
NGP reducirano = 2.380,30 m2 TV / NGP reducirano = 169 €/m2
NGP = 2.407,97 m2 TV / NGP reducirano = 167 €/m2
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9. PONDERIRANJE (7. +8.)

Primijenjene metode procjenjivanja rezultirale su sljede¢im indikatorima vrijednosti:

PRIMIJENJENA METODA PsgﬁgggggiA PONDER P\?EII‘)]EglNlt)AsltIFA
TroSkovna metoda 376.509,02 € 0% 0,00 €
Prihodovna metoda 402.532,65 € 100% 402.532,65 €

TRZISNA VRIJEDNOST 402.532,65 €
TRZISNA VRIJEDNOST (zaokruZeno) 403.000,00 €
169 €/m2

Napomena:
Prema c¢lanku 23. toc¢ka 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) izracun vrijednosti nekretnina

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

Ostale napomene:

Alternativna namjena: moguca uz ulaganja

Iznajmljivost: losa

Utrzivost: losa

Pozitivna svojstva: nema

Negativna svojstva: niska kvaliteta gradnje veceg dijela nekretnine, neodrzavani dijelovi nekretnine
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10. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine: Proizvodno-poslovna, proizvodna zgrada te
nadstreSnica i pripadajuce zemljiSte

na lokaciji: VaraZdinska ulica 21, HR-42250 Lepoglava
Varazdinska Zupanija

predlozenih od:  HODALJ d.o0.0. u steaju, Gora 182, HR-44250 Petrinja

utvrduje se da TrZiSna vrijednost (TV) iznosi:
Srednji te¢aj HNB-a

403.000,00 € ili 3.018.344,26 kn 1€= 7,489688 kn

odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruZeno

3.020.000,00 kn

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 trZi§na vrijednost nekretnine predstavlja 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.

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

U Cakovcu, 29.rujna 2021.  godine

& ELABORAT IZRADILI:

Struéni suradnik:
ad. REV DRAGUTIN MATOTEK, dipl.ing.
Stalni s g

Voditelj izrade:

RATKO MATOTEK dipl.ing.g

Stalni sudskjvfestak za graditeljstwo
2pPro¢ienNekretnina

>

; % :
v Ratko Matotek o Gy TV
u;" dip!. ing. grad. " g Recogrised Europea” V;Iuev 0
dkovica S E
% RudegA?(%VEC ; ! RE?ﬁgg&%‘ggcolz \'
% 5 ‘ GRVAYA
) % TIEGLILS)
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PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane trgovackog drustva
MEDIMURJE-INVESTA d.o.0. Cakovec, Rudera 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 zakljuécima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima
ne ovise 0 naknadi za obavljenu uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili
predoceni 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 ukljuéivanja Narucitelja na
listu klijenata. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju stranaka.

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

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

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucilo utvrdivanje buduéih 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.

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

standardima i pozitivnim propisima Republike IHrvatske.

Procjenitel]j 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 zakljué¢cima o vrijednosti.

Zakljuccei 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.

PN W

IZJAVU O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI DAJU:

Voditelj izradte; Stru¢ni suradnik:
RATKO MATOTEK! dipl.in

Stalpi-sedsigagestak za graditely

ograd. REV DRAGUTIN MATQTEK, dipl.ing.
oo

Ratko Matotek

dipl. ing. grad. g
Ry Bog\i;tévclca " Ratko Matotek Rddera Boskovita 16
CAKO L REV-HR.HDSViP.2022 7 CAKOVEC

TEGHVAS
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PRILOZI
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Izvadak iz zemljisSne knjige

E;';'% NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLI KEHER‘FATEKA
Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IWANEC
Stanje na dan: 01.09.2021. 23:29 Verificirani ZK uloZzak

Katastarska opcina: 312215, LEPOGLAVA Broj ZK uloska: 4051

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13869/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr, | 2emiiista Oznaka zemljista _ ) Primjedba
_ {kat. jutra | éhwv m2
cestice)
1. 6831 |POSLOVNA ZGRADA BR. 21 VARAZDINSKA, 12306

INDUSTRIISKA ZGRADA, INDUSTRIJSKA ZGRADA,
MADSTRASNICA | DVORISTE VARAZDINSHA

POSLOVNA ZGRADA BR. 21 VARAZDINSKA 208
INDUSTRIJSKA ZGRADA VARAZDINSKA BST
INDUSTRIJSKA ZGRADA VARAZDINSKA 613
NADSTRASHICA VARAZDINSAKA 636
DVORISTE VARAZDINSKA Q992
UKUPNO: 12306

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 18.10.2012. broj £-2488/M12

Ma temelju Slanka 25. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 907111

86/M2., ) zabiljeZba da je za Poslovnu zgradu broj 21, Industrijske zgrade, te nadstrasnica ZABILIESBA
sagradena na ckbr. 8831, prilczeno Rjesenje o izvedenom stanju Lupanije Varazdinske, Upravnog

adjela za prostormno uredenje, graditeljstvo | 2astitu ckoliga |spostava Ivanec broj KL UP/E361-

07/12-01/61 Ur. Broj 2186/1-07/1-12-11 od 10. 10. 2012, godine.

B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
HODALJ D.0.0. PODRUZNICA LEPOGLAVA, LEPOGLAVA , VARAZDINSKA 21

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeneo 31.08.2015.9. pod brojem Z-5156/2015 ZA?I:—:%M
na 5

ZABILJEZBA. RJESENJE FINE. REGIONALNI CENTAR ZAGREB, BR. UP-If110/07/15-01/7805
27.,08,2015, PREDSTECAJNE NAGCDRE

21 Zaprimljgno 18.09.2020.9. pod brojem Z£-12081/2020 zﬁflg.‘ld’i'f:aﬁ.
nadi1,1)

ZABILJEZBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U
LZAGREBU BR. ST-1523/198 15.09.2020, zabiljefuje se otvaranje stedajnog postupka.

Zemljignokn j@ni vadak (datum i wijeme izrade) 02.09.2021. 15:20:15 Stranica: 1

varazdinska ulica 21, lepoglava 51 www.m-investa.hr



Katastarska opcina: 312215, LEPOGLAVA

m-investa doo ¢akovec

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE ‘erificirani 2K uloZak

c
Teretovnica

Broj ZK uloska: 4051

Rbr.

SadrZaj upisa | Iznos Primjedba

5.1

52

&3

5.4

Zaprimljeno 11.12.2013. broj £-3025/13 E70.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK

Ma temelju Ugowvora o dugeroénom kreditu broj KS-207-2013 1 Sporazuma o

PROMJEMS

zasnivanju zaloZnog prava na nekreninama radi osiguranja novEane trazbine DVLASTENIKA pod

solemniziranog kod JB llinke Lisonek iz Zagreba, Trg hrvatskih velikana 4, br. r br 532

OW-13343/2013. od 10.12.2013 g. uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A,
radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od §70.000,00 EUR-a
(Sestosedamdesettisudaeura) u kunskoj protuvrijednosti po prodajnom tegaju
‘Yeneto Banke d.d. za Eur na dan placanja, s dospjecem, kamatama,
naknadama, provizijama i trogkovima prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske
prirode i ostalim uvjetima iz tog Ugowvora | Sporazuma, u korist:

VEMETO BANKA D.D., OIB: 81712716092, ZAGRER, DRASKOVICEVA 58

Zaprimljgno 15 102018 9. pod brojem Z-12983/2018 na 5.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBIME OVJEREN PO JB VLASTA ZAJEC IZ ZAGREBA BR. OV-2341/M18
07.02.2018

VEMETO BANCA SOCIETA" PER AZIONI IN LIQUIDAZIONE COATTA
AMMINISTRATIVA, OIB: 84716410423, PIAZZA G.B. DALL ARMI 1,
MONTEBELLUNA, ITALWA, ITALIJA

Zaprimljeno 15.07.2019.9. pod brojem Z-1007 22019 na 5.2

UKN._JIEB.-"-".. USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPL
TRAZEME OVJEREM PO JB VLASTA ZAJEC, OV-7640/2015 28.06.201 2
SOCIETA' PER LA GESTIONE DI ATTIVITA' -5.G.A S5.P.A., ODIB:
29163637960, VIA SAN GIACOMO 19, NAPULY, ITALWA, ITALIJA

Zaprimljeno 22.10.2020.9. pod brojem Z-1386%2020 na 5.3

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZEIMNE, OVJERENDG PO JB WLASTA ZAJEC |IZ ZAGREBA, BROJ: OV-
109802020 19.10.2020, OWVJERENI PRIJEVOD S TALIJANSKOGS | )
ENGLESKOG NA HRVATSKI JEZIK IEVADAK IZ REGISTRA PODUZECA,
OVJEREM FO JB ANA KALSAN MALIS IZVARAZDINA, BROJ: OV-2841/2020
20.10.2020, OVJERENMI PRIJEVOD 5 ENGLESKOG | TALIJANSKOG NA
HRVATSKI JEZIK PUNOMOC, OVJERENA PO JB ANA KALSAN MALIS IZ
VARAZDIMA, BROJ: OW-284272020 20.10.2020

EGORRA DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA
PROIZVODNJU. TRGOVINU | USLUGE, OIB: 06938193848, VARAZDINSKA
ULICA 21, 42260 LEPOGLAVA

Patvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 041.09,2021.

ZemljiSncknjizng izvadak {(datum | wijeme izrade) 02.09.2021. 15:29:15

Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

03, 08, 2021, ZsjedniEki informacijski sustav zemiEnih knjiga | kstastra - javna apbkadijs
@
a:'i; NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVN A GEODETSKA UPRAVA Koo, LEFOGLAVA, 312215
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC k& be: 6831

T1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribeliFng mjerilo ispisa 12 20040
[zvorno mjerilo plana 1: 10040

| ] T,
'y = FgE SIRR & o RS
Ez4)34 ‘I{ 115 ‘\ -
5357}
Baz7
qr1 829

B25

4rF82jZz M

el 8

Datum ispisa; 03,00 202 1

https:Noas. uredjenazemlia. hripublic!cad Services, jsp T action=publicCadasireParcal M
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Prijepis posjedovnog lista

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED £A KATASTAR VARAZDIN
ONVIEL ZA KATASTAR NEEKRETNIMNA ['VANEC

Stanje na dan: 02.090.2021. 23:28

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opfina: LEPOGLAYA (Mbr. 312215)
Posjedowni list: 2806

LUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe ol1B

11 HODALY D.0O PODRUZNICA LEPOGLAVA, VARAZDINSKA ULICA 21,
LEPOGLAVA, ITTRVATSE A (WVLASNIED)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Braoj Adresa Katastarske Cestice ™Nadin uporabe katastarske i : Posebni
E‘ E katastarske |Cestice/Nafinuporabe zerade, naziv zerade, kuénd broj E:;“ S ?Ej pravii Primjedba
ceslice rgrade . rezimi
AT CRNILO 323 14
LIVADA 323
[ | e CRNTLO 475 14
LIVATIA 475
671 CRINILA 526 4
OFAMNICA 826
6831 VARAZDINSKA ULICA 12306 5
POSLOVINA ZGRADA, Lepoglava, VARAZDINGSEA 208
ULICA 21
IMDUSTRIISKA ZGRADA, VARAYDINSEA ULICA Bl3
_ NADSTRESNICA, VARAZDINSKA ULICA 636
INDUSTRIJSKA ZGRADA, VARAZDINSEA ULICA 857
. DVORETE i 9002
Ukupna povréina katastarskih Eestica 13030

MAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovniog lista nije dokaz o viasnisbvu na katastarskim cesticamna upisaniam u posj edovoom st
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REPUBLIKA HRVATSKA

m-investa doo ¢akovec

NESLUZBENA KOPIJA

QOpcinski sud u Yarazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL WANEC
Stanje na dan: 05.09.2021. 22:48

Katastarska opéina: 312215, LEPOGLAVA

Broj zadnjeg dnewvnika: Z-2107/2020
Altivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Fosjedovnica
FRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 7417

Br::_:jv Povrsina
R | EAmilidte Oznaka zemljista | Primjedba
_ Nkat. jutro m2
cestice)
1. 2076M JAVNA CESTA DC35 VARAZDINSKA ULICA 101405
DRZAVMA CESTA 101405
UKUPNO: 101405
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPCRABI
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587 - upravija HRVATSKE CESTE D.0.0O., OIB:
55545787885, ZAGRERB, VONCININA 3
c
Teretovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 10.02.2020.9. pod brojem Z-2107/2020

UKMJIZBA, STVARMNA SLUZMOST na k.2, 20761, UGOVOR O OSNIVANJU

PRAVA E_LLJENOSTI MA JAVMNOJ CESTI, OVJERENMO PO JB REMNATA KUTIJA

KUSPILIC IZ ZAGREBA, BROJ; OQV-TOD/2020 24.01.2020, uknjifuje se pravo

sluznosti radi ugradnje i odrzavanja signalno-sigumnosnih uredaja za osiguranje

Zeljeznidko-cestovnog prijelaza (ZCP) Setna algja u km 26+ 657 3sljeznitks

pruge L201 VaraZdin-hanec-Golubovec, povrgine sluZnosti 6 m2 (prema ucrtanaoj

trasi prikazanoj na kopiji katastarskog plana koja je sastavni die Ugovora) za

korist:

HZ INFRASTRUKTURA D.0.0. ZA UPRAVLJANJE, ODRZAVANJE |

IZGRADNJU ZELJEZNICKE INFRASTRUKTURE. OIB: 39901919995,

MIHANCVICEVA ULICA 12, 10000 ZAGREB
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.09. 2021.
Zemljisncknjizni izvadak (datum | wijeme izrade) 06.09.2021. 12:48:11 Stranica 1
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Gradjevna dozvola

REPUBLIKA HRVATSKA
FUPANILIA VARAZDINSKA
LRED 24 PROSTOEND UBEDENIE,
STAMBENO-HIOMUINALME POSLIVE,
CRADITELISTVO & ZAETITU QKOLISS

Ispostava Ivanec

KLagA: UR/I-36l-03/94-01/89
UrL B8AC: 2186=-04/ lwo2=08w02
Ivanec, 17. lo. 1994,

Ured ze prostorne uredjenje, stamkenc-komunalne poslove,
graditeljstvo i zaftitu okoli¥a - Pododsjek Ivanec, nadleZan
na osnova élanka 35o0. Zakona o gradjenju ("Werodne nowvine"
br. 7//92, B2/92 i 26/9%), povodom zZahtjeva poduzedsa “"HODAT.T®
p.o. "GORA" Lepoglava, da se izda gradjevna dozvola za gradje-
nje gradjevine pod nazivom "“FROILZVOINA HATA 74 FROIZVOINJIUD
REZATE GRADJE I POSIOVRO-TRGOVACHS CRADJEVINA® u naselju Lepo-
glava, dlzdaje i,

GRADJEVHT DOEVOLU

I Dosvoljava se poduzeéun "HODALI" p.c. "GORA" Lepoglava,
Varafdingka 15, kad investitoru, gradjenje gradjevine
pod nasivom "FROIZVODINA HATA ZA PROIZVODNIU REZANE
- GRADJE I POSLOVNO-TRGOVACEA GRADJEVINA" na prostoru
parcele S83%/1 k.o. Lepoglava.

II Gradjenje gradjevine iz tofke I dozvoljava se prema
projektu kako slijedi:
a} Arhitekbtonski i gradjevinski projekt izradjeni po
poduzedu "STRURTAY d.o.o. VarafZdin, Eranjéevitewva 1,
: br.teh.dnewniks 099.405 u jedno] knjizi, projekbtant
2 Miloven BSekendZié, dipl.ing.grad.
b) Projkt vodovoda i1 ksnalizacije izradjen po poduze-
gu "ESCATE" d.o.o0. Varafdin u jednoj kmjizi, broj
T.De o6/VE/S94, projektant Jagoeda Bistrovié,dipl.ing.
c) Projekt elektroinstalacijs izradjen po poduzedu
"CTING" d.o.o. Varafdin, Dobrise Cesarica 32, u
dednoj knjizi, br. T.D. of/9%, projektant Boris
Prekupec, ing. el.
) Projekt pbrojarskih instalacija izredien po podu-
zetu "EMREE" d.o.0. Nedeljenec u jednod knmjizi,
projektant S8tjepan Smernjak, str. tehn.

III TFPredmetna izgradnjs mora se vriiti 1 svemu prema
tehnidkim propisima, hrvatslkdm standardima i ostalim
tehnifkin propisima koJi reguliraju gradjenje te
vrste gradjevina. :
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R B
IV Investitor Je dufan tijelu grgditgijst#g najkas—
nije na dan pofetks radova prijaviti pocetak
Eradjenja. ;

V Ove gradjevna dozvela prestaje vazZiti, sko se =
radovima na gradjevini za koju Jje izdana ne
zapodéne u roku od dvije godine od dana pravomoé-—
nesti ove gradjevone dozvole.

ObraszloiZen]e

Poduzedie "HODALJY p.o. GORA Lepoglava, podneskom
broj 12/BJ/9% od 1l.lo.l994. godine zabtragilo je dana
15.10.1984 . godine izdavanje gradjevne dozvele za gradjenje
gradjevine iz todke 1. dispozitiva.

Uz zahtjev za izdavanje gradjeme dozvole, investi-

g tor Jje prilofic,prilikem podneofenja zahtjeva i mseknadno,
glijededcn dokumentaci ju:

- glavni projekt iz todke 2. dispozitive u tri

primjerka, )

- potvrdu ovog Ureda ELASA: 350-05/04—o0l/76,

TREREOJ: 2186—0i/1-08=0l-02 od 14.10.1994., da je
glavni projekt uskladjen s lokacijskom dozvolom,

- lokacijsim dozvolu ELASA: UP/I-350-05/94-0l1/95,
TREROT : 2186-04/1-04.p1l-14 od F.056.1994. godine
izdate po ovom Uredu,

-~ suglasnost Hrvatskih cesta - Ispostava VaraZdin
ELASL: %50-09/94-06/188, Urbroj: »45-05-0l-13/94—
~ol/4 od 13.30.1994.

- suglasnost Policijske uprave Varafdinegke broj:
E11-184-09/1-UP/T-886/1~04 od 14.10.1904,

- sanitarnu suglasnost EL&SA: 361-03/94-0l/121,

= Urbroj: 534—0i-13—34-ooo02 od lo.lo.l994., izdate
po Ministarstvu sdravetva - Odjel saniterne inspek-
cije Zagreb, Baruna Trenka 6,

- izvadek iz zemljiZne knjige broj: 7o63/94 od
1l.07.19%4 . izdat po Femljisno-lknjifnom odjelun
Opéinskog suda u Ivancu, '

- kopiju katastarskog plana Elasa: 935-06/94—0?/312,
Urbroj: 2186—05/1-07/02 od Q.08.1994. igzdate po
Uredu za katasbarsko-gecdetske peoalove Zupanije
Varazdinske,

- rjefenje ovog Ureda Klasa: TP/I-320~02/%-0l/20,
Urbroj: 2186-04/l-02-94~-02, od B8.lo.1994, za
utvrdjivanje nalmade za promjenu namjene poljo-
privrednog zemljifta,

- prijawmi list Klasa: UF/I-932-07/%4-02/97, Urbroj:
2186=-05/1-04—0l izradjen po Uredu ka kabtastarsko-
—zeodetske poslove Zupanije VaraZdinske,
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- 3 -

- potvrda Opéine Lepoglava Klasa: 4l2-0%/%4-0l,
TRBEOT:; 2185/ /0lE-04-0l od 12,1lc.1994, kojom se
investitor calobadja pladanja komumalnog dopri-
noss,

- suzlasnost EP "Varkom" VaraZdin br: 16-1138/4
cd 135,.10.1934,

- igvjesite ovlaitencg revidenta o kontroli glede
mehanidke otpornosti 1 sbtabilnosti broj kontrole:
TE=21,/94 od lisgtopada 1994. godine,

- geotehmidlki elsboret igradjen po poduszedu "GEOEONY
VaraZ?din, Sterova 19, Arh. br. 1.94/27

RjeSavajufi po ovom zahtjevu, nadleZno Htijelo
praditeljetva Jje pregledom glavnog projekta 1 ostale prilo-
Zene dokumentacije utvrdilc, da Jje ista u skladu s cdredbams
Zakcna o gradjenju i uvjetimas koji su posebnim Zakonom
propisani, odnosno utvrdjeni za gradjenje predmetne gradjevine.

- Time je investitor udoveljio zakonskim uvjetima
za izdavanje predmetne gradjevne dozvole, pa je iz tih
razloga rijegenc kao u dispozitivu.

BCOEA O PRAVHNOM LTJEEW:

Protiv ove gradjevne dozvole dopuStena Jje Zalba
Minigtarstva graditeljstva i =zadtite okolida Zasreb,
Vukovarska avenija br. 78/IV u rolu od 15 dana cod dans
prijema iste. Zalba se 3alje pubem ovog Ureda neposredno,
podtom, ili se daje u zapisnik, a mora se platiti pristojba
u iznosu od 4,00 K prema tar. br. 3. Fakona o upravoim
pristojbama ("Narodne novine" br. 97/93).

*  Pristojba prema tar. br. 1. Zakona u i=mnosu od
l,00 K nalijepljena je i poniitena na podnesku, a prema
tar. br. So. Zakena isznos od 862,74 K uplafen Jje na Ziro-
-radun broj: 348lo-Sio-1546-5156 8 nazivem rafuna: "ZUPANTI-
BEE UXrRAVHE PFRISTOJEE U GOTOVOM WOVCU". Trodkovi upravaoog
postupka Ureds 1 iznosu od 369,20 K uplaéeni su na Eiro-
-radyn broj: 34800-637-1599 u korist raduna: “"ZUPANIJA

- TARAVDINSEA ~ ZUPAN®.

DOSTAVIJA SE: FREDETOJNIE PODODSJEEAM:

1.} Poduzete "HODALI" p.o. BDI"J;;%' \ﬁ;‘p@w 1.0 ,_dij:"l .ing.arh.
C::)GDRL Lepoglava,VaraZdinska 15 4;3ggaﬁgﬁuaﬂ;n

2. Gradjevinska inspekcija, ovdje, Y

3. Evidencija, ovdje, =]
4. Arhiva, ovdje.-
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Uvjerenje za uporabu gradevine

REPUBLIKA HRVATSKA
VARASDINSKA ZUPANIIA

Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zagtitu okoli§a
Ispostava vanec

KLASA: 361-04/12-01/25
URBROW: 2188/M1-07-12-7-WC
lvanec, 11.7.2012. godine

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo | zaStite okoliSsa Varazdinske Zupanije,
Ispostava Ivanec, rieSavajuci po zahfievu koji je zatraZio podnositel], tvrtka Hodalj d.o.o., Podruznica
Lepoglava, Lepoglava, Varaidinska 21, OIB 09863811308, za zdavanje uvjerenja za uporabu, temeljem
Clanka 333. stavak 1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji ("Marodne novine” broj 78/07, 38/09, 5511,
80/11 1 50M2), izdaje

UVJERENJE ZA UPORAEU GRADEVINE

Utvrduje se da je gradevina proizvedno-posiovne i trgovacke namjene (proizvodna hala za
proizvodnju rezane grade), Hocrtne velidine 3863 x 24,38 m, lipa samostojece katnice (F+1), koja se
nalazi na ¢kbr. 6831, ko, Lepoglava, Lepoglava, Varaidingka 21, u pogledu vanjskih gabarita.
ukljugujudi | smjestaj gradevine na parcell, te namjenu, izgradena u skladu sa aktom za gradenje —
Gradevna dozvola, KLASA: UP/-361-03/04-01/88, URBROJ: 2186-04/1-02-894-02, od 17.10.1984.
goding, izdano po Uredu za prostomo uredenje, stambeno - komunalne poslove, graditeljstva i zastitu
okolisa Varazdinske *upanije, Ispostava Ivanec.

Owvo uvjeranje izdaje se nakon Sto su &injenice utvrdene na ofevidu dana 9.7.2012. godineg, te
nakon uvida u Obavijest Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja, Uprava za inspekcijske
posiove, podrudne jedinice VaraZdin, KLASA 362-01M12-12M1515, URBROJ: 531-07-1-B-4-IR-12-2 od
15.6.2012. godine, da u vezi 5 predmetnom gradevinom nije u tijeku upravni inspekcijski postupak.

Ove uvjerenje izdaje se v svrhu uporabe gradevine, njezina evidentiranja v katastarskom
operaty, izdavanja riesenja cbavijanje diglatnosti u to] gradevini prema posebnom propisu, zabiljezhe
u zemljisnim krjigama da je prilofen akt za uporabu gradevine i brisanje zabilje¥be da prilikom njezina
upisa nija prilofena Uporabna dozvola,

ipravna pristojpa za izdavanje uvjerenja za uporabu, prema Tarimom broju 1. Zakona o
upravnim pristojbama {"Marodne novine" broj 8/88, 77/98, 95/97, 131/97, 68/08, 66/99, 145/99, 30/00,
T16/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/08, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, B9M0 |
126/11), u iznosu od 70,00 kn biljega naplacena je | poniétena na podnesku, prema Tarifnom broju 63,
tofci 5. podstavak 2. u iznosu od 750,00 kuna, uplacena je uplainicom na broj raduna 2489004 -
1800005007 U konist Varazdinske 2upanije.

WISl REFERENT ZA POSLOVE PROSTORNOG

DOSTAVITL

_%, Hodalj d.o.o., Podruznica Lepoglava, Lepoglava,
Varazdinska 21,
2. Evidencija, ovdje,
3. Arhiva, ovdje.

DOKUMENT: UWJERENJE ZA UPORAEU
FPODMOSITELSY Hodalj d.o.o., Podruinica Lepoglava, Lepoglava, VaraZdinska 21
KLASA: 361-04/12.01/25, URBRO: 2186/1-07-12-F -VC
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RjeSenje o izvedenom stanju

PRESLIKA ISPRAVE VJERNA IZVORNIKL. OVO RIESENJE JE iZViEnG
16 o &2 ) S DANOWM G 10 202
i, Ovary _—_—__ - ' A e FE. M. 2o
{-‘ff-" ", .'"'“H-\\ — —— O e
; ; e _-Dviadtena osobs
REPUBLIKA HRVATSKA I R Eel A A
VARAZDINSKA ZUPANIJA NEens S o
o L i Rt
S

Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolia

KLASA: UP/I-361-07/12-01/51
URBROW: 2186/1-07/1-12-11
Ivanee, 10.10.2012 godine

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolida VaraZdinske
Zupanije, Ispostava Ivanee, rje$avajuéi po zahtjevu koji je zatraZio podnositel] HODALJ d.o.o.
Lepoglava, Lepoglava, Varazdinska 21, OIB 098268254, za izdavanje rjesenja o izvedenom
stanju, temeliem odredbe &lanka 8. stavka 2., Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama ["Marodne novine” broj 86/12), donosi

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuju se slijedece zgrade:

1.1. Dovrsena slobodnostojeca proizvedna zgrada, nepravilnog tloctrnog oblika, maksimalnih
vanjskih  tlocrinih dimenzija 42,10 x 31,15 m, keoja se sasloji od prizemlia u kojemu je
postrojenje za rezanje trupaca, bruto povriine 153.60 m® Na zgradi je izveden dvostresan i
jednostrean krov. Visina do vijenca sa sjeverne strane iznosi 3,85 m. a do sliemena
dvastresnog krova iznosi 5,70 m, mjereno od najnize kote zaravnatog terena. Visina do vijenca
sa juZne strane iznosi 4,60 m, a do sliemena dvostregnog krova iznosi 5,70 m, mjerens od
najnize kete zaravnatog terena, Visina do vijenca jednostre$nog krova sa istoGne strane iznosi
3,253 m. a sa zapadne strane iznosi 3,85 m, a do sljemena iznosi 3,70 do 4,35 m, mjereno od
najnize kote zaravnatag terena,

1.2. Dovrgena slobodnostojeca nadstreénica, nepravilnog tlocrtnog oblika, lomljena na dva
mjesta prema zapadnoj medi, maksimalnih vanjskih tlocrtnih dimenzija 6,15 x 106,20 m, bruto
povrine 158,85 m’. Na nadstreénici je izveden jednostredni krov, visine vijenea sa istofne
strane 4,45 m, a sa zapadne strane iznosi 3,86 m, a do sliemna krova izneosi 4,45 do 519 m,
mjereno od najnize kote zaravnatog terena,

1.3. Dovréena dogradnja proizvodne hale sa silosom za pilevinu, maksimalnih  vanjskih
tlocrnih dimenzija 810 x 1517 m, koja se sastoji od prizemlia u kojemu je radionica i
spremigte piljevine, bruto povriine 98,70 m®. Kroviste je jednostredno, spusteno sa postojece
legalno izgradene proizvedne hale. Visina do vijenca jednostregénog krova iznosi 2,80 m, a do
sliemena krova iznosi 3,25 do 4,10 m, mjereno od najniZe kete zaravnatog terena. Na dogradnji
nije izveden strap nego je otvoren proctor do krovigta.

Gore citirane gradevine u funkciji su postojeée legalne proizvodno-poslovne gradevine
{pilane), izgradene na &kbr. 683/1, k.o. Lepoglava, Lepoglava, Varazdinska 21m, prikazane na
geodetske] snimci izvedenog stanja izradeno pod oznakom 103/M12-GE79, ad 5.06.2012,
godine, izradenoj po GEOIZMJERA d.o.o., lvanec , ovlasteni inZenjer geodezije Milica Sodtar
mag.ing.geod.et.gecinf., iz Ivanca, Akademika Mirka Maleza 3, i na arhitektonskaj snimci
izvedenog stanja izradencj po TRIPICO d.o.o., lvanec, pod oznakom TD.BR. 127/12-AS od
1.8.2012.godine, po oviastenom arhitekti Boris Zupanic dipling.arh., broj oviagtenja A 418,
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. 2. £Za zgradu iz totke 1. izreke ovoga riegenja ovlasteni inZenjer gradevinarstva MNikaola
Sebrek, dipling.grad., broj oviastenja G 3029, dao je izjavu broj: 48-M/2012-4 od 22 8.20172,
godine, da ta zgrada ispunjava bitni zahtjev mehaniéke otpomaosti | stabilnosti.

d. Geodetska snimka i arhitektonska snimka izvedenog stanja iz toke 1. lzreke avog
riefenja, sastavni su dic ovog riefenja, a o je na njima navedeno i oviereno potpisom
sluZbenika i pedatom cvog upravnog odiela.

4. Ispitivanje ispunjavanja Iokaciiskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu osim bitnog
zahtjeva mehanitke otpornosti i stabilnosti, te drugih uvjeta i zahtjeva, nije prethadilo donoienju
ovog rjesenja.

Obrazlozenje

Podnositel] zahtjeva, HODALJ do.o. Lepoglava, Lepoglava, Varaidinska 21, OIB
098268254, zatraZio je podneskom od 24.08.2012. godine, izdavanje rjedenja o izvedenom
stanju za ozakonjenje gradevina iz totke 1.izreke ovog riegenja.

Fodnositelj zahtjeva je uz zahtjev priloZio dokumente propisane Glankem 11. stavak 1
Zakona o postupanju & nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine” broj 86/12) i to:

— Tri primjerka geodetske snimke {odnosno kopije katastarskog plana ako je zgrada
evidentirana na katastarskom planu) navedene u todki 1. izreke ovog rjgsen)a,

— Tri primjerka arhitektonske snimke izvedenag stanja navedene u to&ki 1. izreke aveg
riegenja, i

- Wijerenje tijela nadleZnog za drzavnu izmjeru i katastar da je zgrada vidljiva na drugoj
digitalnoj  ortofoto  Drzavne geodetske uprave izradenoj na temelju
aerofotogrametrijskog snimanja do 21. lipnja 2011.(ako zgrada nije vidljiva na
DOFS2011)

— lzjavu iz totke 2.izreke ovog riefenja, ovlastenog inZenjera kao dokaz o ispunjenom
bitnom zahtjevu mehanifke otpornosti i stabilnosti predmetne zgrade.

Fovodom pravovremenog zahtjeva proveden je postupak u kejem je utvrdeno slijedete:

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu (DOFS) u mjerilu 1:5000 Drzavne geodetske uprave
izradenoj na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske od 21 lipnja 2011,
godine utvrdeno je, da su predmetne gradevine vidlive na njoj, te je o izvrSenom uvidu
sastavijena sluzbena zabiljeska od 31.8.2012. i izraden je ispis iz spomenute ortofoto karte koji
je prilcZen u spis.

Uvidom u Urbanisticki plan uredenja Grada Lepoglava (Sluzbeni viesnik Varazdinske
Zupanije, broj: 22/04, 26/04, 15/05 i 43/09) i arhitektonsku animbku izvedenog stanja iz todke 1.
lzreke ovog rjesenja, te odevidom odrZanim dana 13.02.2012. godine utvrdeno je sliedece:

= Da se predmetne gradevine nalaze unutar obuhvata Urbanistitkag plana uredenja
Grada Lepoglava (SluZbeni viesnik Varazdinske Zupanije, broj 22/04, 26/04, 15/05 i
43/08)  unutar gradevinskeg podrudia naselia u zoni gospodarske namjene -
proizvodna industrija, zanat,

= Da predmetna zgrada nema vecu etaznost od najvece doputene spomenutim planom
ili odredbom &lanka 5. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
zgradama,
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* Da se radi o azakonjenju:
- Zgrada Cija je gradevinska (bruto) povrsina veda i manja od 400 m?, te se sukladno
odredbi élanka 1. i 12. Zakona, SMmatraju zahtjevnim | manje zahtjievnim zgradama,
- zgrada koje su u gradevinskom smisly U cijelosti zavrEene 1 privedene namjeni, koje
sU tipa slobodrostojede prizemnice s dvostresnim | jednostresnim krovom,
- Zgrade koje su prizvodne namjene, s jednom funkcionalnom jedinicom,

= Da se predmetne zgrade ne nalazi u podrugjima, povrinama i dobry iz &lanka &
stavka 1., 2. i 3. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Marodne
novine" broj 86/12), na kojem se ne mogu oczakoniti nezakonito izgradene zgrade,

* Da predmetne zgrade nisu izgradena na medi | nemaju istake koji prelaze na drugu
cesticu, te nemaju atvor na zidu kaoji je izgraden na medi sa susjednom Zesticom,

* Da predmetna zgrada nije kamp-kuéica ili kantejner trajno povezan s tlom niti baraka ili
slizan skiop,

* Da je arhitektonska snimka izvedenog stanja iz tocke 1. izreke ovoga riegenja u skiadu
s izvedenim stanjem predmetne zgrade.

Uvidom u riegenje o naknadi KLASA: UP/I-361-08/1 2-01/3, URBRO.: 2186/016-04/1-12-
2, od 26.00.2012. godine i potvrdu KLASA:UP/I-361-08/1 2-01/3, URBRO.J:2186/016-04/1-12-4,
od 4.10.2012. godine, izdane po Gradu Lepeglava utvrdeno je, da je pladena rnaknada za
zadriavanje nezakonite zgrade u prostaru u cjelosti.

Wlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na estici zemljiSta iz todke 1. izreke ovoga
resenja, vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na esticarna zemljiéta koje neposredno
granice sa tom &esticom zemljista i jedinica lokalne samouprave na Zijem se podrugju nalazi ta
ceslica, pozvani su na uvid u spis radi izjainjenja pozivomn od 31.08.2012. godine, koji im je
dostavljen javnom objaverm na oglasnoj plodi ovoga upravnog tijela od 31.08.2012. do
14.08.2012. godine.

Mavedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjagnjenja dana 14.09.2012. godine,
ali se pozivu nisu odazvale osobno niti putem ocpunemoéenika, a sto je utvrdeno zapisnikom
sastavljenim dana 14.09.2012. godine od strane ovoga upravnog tijela.

Buduti je u provedenocm postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propizani uvjeti za
ozakonjenje predmetnih gradevina, postuplieno je& prema odredbi élanka 18. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama te Je odlugeno kao u togki 1. izreke ovoga
riesfenja.

SadrZaj tocke 1., 2. i 4. izreke ovoga riesenja sukladan je odredbama Elanka 23. stavka
1.12. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim Zgradama,

U totki 3. izreke ovoga rieSenja odludenc je u skladu s odredbom &lanka 24. stavka 1.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama.

Upravna pristojba na zahtjev za donogenje ovoga tfjefenja i njegovo donodenje po Tar.
broju 1. i 2. Tarife Zakona o upravnim pristojpama ("Narodne novine”, br. 8/96, 7796, 95/97,
131/97, 6B/98, 66/99, 145/99, 116/00, 163/03 17104, 110/04, 141/04, 150v05, 153/05, 129/06,
117707, 25/08, 60/08, 20/10, 6910 i 126/ 1) wiznesu ad 70,00 kuna placena je u cjelosti,
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POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, £agreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se
predaje neposredno ili Saljie podtom ovem Upravnom odjelu, a moZe se izjaviti i u zapisnik kod
ovog Upravnog edjela, uz pristajbu prema Tarifnom broju 3. Zakona o upravnim pristojbama u
izrnosu od 50,00 kn biljega.

PROCELNMIK
Mario Sadi¢, mag.ing.aedif.
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DOSTAVITL:

" HODALJ d.o.o. Lepoglava, Lepoglava,
VaraZzdinska 21,
Cglasna plota, ovdje
Evidencija, ovdje
Arhiva, ovdje

b (S

NA ZNAMJE

1. Gradevinska inspekcija, Varazdin, Kratka 1/

2. Grad lvanec, Trg hrvatskih ivanovaca Sh

3. Hrvatske vode, Vodnogospodarska ispostava
za mali sliv Plitvica-Bednja" Varazdin,
Medimurska 26b
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