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2. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINE

-8
-
-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/350
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine™, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Ivana Mijanovica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Splita, Makarska ulica 46. OIB: 31397169800, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjeStaka, donosi

RIESENIJE

I. Ivan Mijanovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita. Makarska ulica 46,
OIB: 31397169800, imenuje se stalnim sudskim vjedtakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 7. prosinca 2023,

I Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovic. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Splita, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveucilista u Zagrebu o zavrsetku
dodiplomskog studija gradevinarstva kojom je stekao struéno zvanje diplomiranog inZenjera
gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova
prostormog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. ovjerenu
presliku rjeSenja o upisu u Imenik ovlastenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske Komore
inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog
odnosa, policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi
kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti. ovjerene
preslike rjesenja Trgovackog suda u Splitu, broj: 4 Su-460/2019 od 6. prosinca 2019. godine te
riesenja Zupanijskog suda u Splitu, broj: 4 Su-763/2018 od 21. listopada 2019. godine kojima
se imenuje stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina i popis predmeta
u kojima je obavio vjeStalenje.
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Uyjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski 1 diplomski sveucilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuc¢i podrucju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveudilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuciliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka. uspjeSno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Splitu.

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

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba. ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splitu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se salje pgStom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

STAR

DOSTAVITI:
1. Ivan Mijanovi¢, Split, Makarska ulica 46
2. Pismohrana-ovdje

LI IR A
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3. UvOD

1. ZADATAK
Narugitel;: AMPLITUDO NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju, V Ravnice 6, Zagreb, OIB:98169759013
. jednosoban stan na V. katu, B-23,Zadarska ulica 1, Varazdin (¢.z. 14534/12, k.¢.z. 14534/12, k.o.
Nekretnina: Varazdin)

Upuceni smo izraditi Reviziju procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine, uz uvijet nepromjenjenog stanja,
sukladno Vasem nalogu a temeljem nase ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj
vjeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba
Narucitelja, a posebno sukladno zakonima.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeStine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzita kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.
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4, SAZETAK VASNIH PODATAKA

Nekretnina: jednosoban stan na V. katu, B-23
Lokacija: Zadarska ulica 1, Varazdin (¢.z. 14534/12, k.¢.z. 14534/12, k.o. Varazdin)
Narucitel;j: AMPLITUDO NEKRETNINE d.o0.0. u stecaju, V Ravnice 6, Zagreb, OIB:98169759013
Dan |zrad.e procjembenog 26.02.2025.
elaborata:
Dan kakvoce i ja:
an Ka vocelvrednovanja 01.02.2025.
Osnova procjene: Trzi$na vrijednost
Metodologija procjene: Poredbena metoda
Namjena procjene: Za osobne potrebe
Z.K. izvadak E izvadak od 26.02.2025.
Op¢inski Sud Varazdin/ZK odjel Varazdin
Zemljisne knjige:
K.O. Zkul / podul sulv. dio z&br ZK tijelo
Varazdin 13144 164. (E-163) 14534/12
Katastar:
K.O. kébr Posjedovni
Varazdin 14534/12 13144

164. Suvlasnic¢ki dio: 95/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-163)

E-163 trosobni stan oznake B-23 na 5. katu zgrade, Zadarska ulica 1, koji se sastoji od
dnevnog boravka, kuhinje s blagovaonicom, hodnika, kupaonice i spavace sobe ukupne
podne povrsine stana 44,43 m2 s natkrivenom terasom oznake B-23-T1 povrsine 26,08 m2
i nenatkrivenom terasom oznake B-23-T2 povr§ine 62,66 m2, kojem pripada vanjsko
parkirno mjesto oznake VPM 84 povrsine 12,50 m2

Opis nekretnine:

AMPLITUDO NEKRETNINE D.0.0. U STECAIJU, OIB: 98169759013, V. RAVNICE

Vlasnik nekretnine: 6. 10000 ZAGREB

Teret: IMA sukladno upisu u ZK
UPORABNA DOZVOLA: KLASA: UP/I-361-05/22-01/000074, URBROJ: 2186-1-
Legalitet: 05/06/6-22-0005, Varazdin, 02.11.2022. godine
Legalna nekretnina
Pristup: Nekretnina ima direktan pristup na JPP
Energetski certifikat -
Godina izgradnje 2021
Zadnja rekonstr./obnova: -
Oneciscenja: Nisu primjecena i mala je vjerovatnost da postoje
Buka: nisu uoceni vanjski izvori buke
Klasifikacija nekretnine: Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Alternativna upotreba -
Napomena: -
NKP (m?) 75,64 m2

TrZi¥na vrijednost: . 25723273 €
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MAKRO

5. LOKACIJA

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacéajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu stanovniStva iz 2021. godine, Hrvatska je imala 3,871.833 stanovnika. Hrvati ¢ine vise od 90 %
stanovni$tva, a najbrojnija manjina su Srbi. Najve¢i dio stanovniStva je kr§¢anske vjere, dok je medu kr§¢anima
najvise vjernika katolicke vjeroispovijesti.

Prema politickomu ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija, a u ekonomskom smislu okrenuta je trzisnomu
gospodarstvu. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. godine.[3][4] Hrvatska je ¢lanica Vijeéa Europe,
Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlantskog
ugovora, Europske unije i Schengenskog prostora.

MIKRO

Predmetna nekretnina nalazi se u Varazdinu, anagrafske oznake Sibenska ulica 1 i Zadarska ulica 1. Izgradena je
kao stambena zgrada s vise ulaza. U neposrednoj blizini se nalaze stambene gradevine, kao i svi potrebni drustveni i
javni sadrzaji, blizina dje¢jih vrtica, $kola. Lokacija je odli¢no opremljena sa potrebnim sadrzajima i dobro je
prometno povezana sa ostalim dijelom grada. Promet u mirovanju je rijeSen na javnim povrsinama oko objekta i na
privatnim povr§inama u sklopu objekta. Javni prijevoz nalazi se u neposrednoj blizini.
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6. OPCE VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke
trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuéiti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ¢e se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta
trzista i cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posljedi¢nu korekciju cijena.
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7. PROCJENA

1. DANKAKVOCE
Nekretninu smo pregledali 01.02.2025. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata

Povrsine preuzete iz dostavljene dokumentacije.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod: prikljuc¢eno
Kanalizacija: prikljuéeno
Toplovod: nedostupan
Telefon: prikljuéeno

El. struja prikljuc¢eno
Plin: nedostupan
ZGRADA

Godina izgradnje 2021

Godina obnove: -

Katnost: Po + Pr + 05Kt
Temelji: AB
Hidroizolacija poda: izvedena
Termoizolacija poda: izvedena
Nosiva konstrukcija: AB

Ispuna: Beton
Medukatna konstru.: AB

Krovna konst. + pokrov: ravan krov + slojevi izolacije
Limarija: ugradena
Procelje zbuka + boja
Polozaj: S-l

Prostorije: -

Vanjska stolarija (prozori): PVC

Lift: da

Pregradni zidovi: opeka

Obrada zidova: keramicke plocice, boja
Obrada podova: keramicke plocice, parket
Unutanja stolarija: Drvena
Grijanje: El. energija
Klima: da

Mrezna instalacija: ne
Alarm/video nadzor ne

Nekretnina je stara 4 godine, u izvrsnom stanju. Pregledom nekretnine nisu ouoéena

Stanje:
) oStecenja koja bi utjecala na funkcionalnost i stabilnost gradevine.
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3.  GEOMETRIJSKI PODACI

Napomena: Povrsine preuzete iz dostavljene dokumentacije.
1. STAN

P (m%)
Stan 44,43 X 1,00 = 4443  m?
Natkrivena terasa 26,08 X 0,50 = 1304 m’
Nenatkrivena terasa 62,66 X 0,25 = 15,67 m’
VPM 84 12,50 X 0,20 = 2,50 m2
Sveukupno: 145,67 75,64 m?
STAN UKUPNO (reducirano s
koeficijentima-izmjereno na licu 145,67 75,64 m?

mjesta):

Uvidom u ZK i u dostavljeni tlocrt, vidljive su male razlike u povrsini, Procjenitelj prilikom
Napomena: izrade elaborata koristi povrsine iz ZK izvadka, pomnoZene Koeficijentom Kkorisne vrijednosti
sukladno zakonu i pravilniku.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Netto gradevinska povrSina (NKP) = 75,64 m?
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = NKP X 1,20 = 90,77 m?
Volumen objekta (BV) = BKP X 2,80 = 254,16 m?
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice 0 nekretnini te trzino dostupne podatke odlu¢ili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno
dostupne u smislu Regulative 575 EU ¢l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
Informacijski sustav prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Nas pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izracunava se koristenjem koeficjenata za prera¢unavanje (u %) kako
bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni
koeficjenti za preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok
pozitivni oznadavaju suprotno. Umnozak neto korisne povrSine nekretnine i vrijednosti m2 daje trzisnu vrijednost.
Vrijednost za potrebe osiguranja (Nova vrijednost-NV) izratunava se mnoZzenjem neto Kkorisne povrine prostora i
prosjecnog, trzisno odrzivog iznosa potrebnog za gradnju sli¢nog prostora.
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5.  METODA PROCJENE

5.1. Usporedne nekretnine - stambeni prostor

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene

temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1

Stan u Varazdinu, k.¢.z. 2989/3 k.0. Varazdin, povrsine 88,2 m2. Kupoprodaja obavljena 12.04.2023. za iznos od
239000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Nekretnina 2

Stan u Varazdinu, k.¢.z. 2460/3 k.0. Varazdin, povrsine 83,35 m2. Kupoprodaja obavljena 29.10.2024. za iznos od
242250 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz

Vrijednost atributa
2214711
27.2.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5422705
KP - KUPOPRODAJA
19.11.2024
88,20
1.800.745,50
239.000,00
12.04.2023

EVALUACDA U TDEKU
IV. MJESNI ODBOR VARAZDIN - MJESOVITO
3

M - MJESOVITA NAMJENA

Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:
Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Agencija Mijanovi¢

Vrijednost atributa
2223820
27.2.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5436330
KP - KUPOPRODAJA
02.12.2024
83,35

242.250,00
29.10.2024

EVALUACDA U TDEKU
V. MJESNI ODBOR VARAZDIN - MJESOVITO
3

M - MJESOVITA NAMJENA
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Nekretnina 3

Stan u Varazdinu, k.¢.z. 14530 k.0. Varazdin, povrsine 54,65 m2. Kupoprodaja obavljena 26.08.2024. za iznos od
142000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili dostupnim podacima iz
Informacijskog sustava prostornog uredenja (e-nekretnine)

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2211959
Datum pregleda 27.2.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5419148
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.11.2024
Povrsina u prometu 54,65
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 142.000,00
Datum ugovora 26.08.2024
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka EVALUACDA U TUEKU
Clenovni blok Ilv MJESNI ODBOR VARAZDIN - MJESOVITO
Pretefita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMJENA

Prikaz lokacije procjenjivane nekretnine i usporednih nekretnina

Agencija Mijanovi¢ 13



Indeks cijena stambenih nekretnina

postojeci
stambeni | stambeni Jadran
Godina Tromjesecje objekti objekti
New Existing Adriatic
Year Quarter dwellings | dwellings coast
2020. Ql 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. Ql 134,19 113,37 132,80 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Ql 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Ql 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Ql 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4

Agencija Mijanovi¢ 14



5.2. Izracun vrijednosti nekretnine

NKP = 75,64 m?

Nekretnina Procjenjivana | Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3

= Grad Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin

= |Lokacija Varazdin Varazdin Varazdin Varazdin

|_

'E'rJ Nekretnina Stan Stan Stan Stan

ﬁ Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine

g Vrsta podataka - Kupoprodaja Kupoprodaja Kupoprodaja

g Datum transkac./objave 26.02.2025. 12.04.2023. 29.10.2024. 26.08.2024.

8 Povriina (m°) 75,64 88,20 83,35 54,65

8 |Cijena (€) - 239.000,00 242.250,00 142.000,00
Cijena (€/m°) 2.709,75 2.906,42 2.598,35
Protok vremena 1Q2025 2Q2023. 4Q2024. 3Q2024.
DZS indeks 189,95 165,78 189,95 189,95
Vremensko uskladenje - 14,60% 0,00% 0,00%
Korigirana vrijed. po m - 3.105,37 2.906,42 2.598,35

E Lokacija-kategorija Dobra Dobra Dobra Dobra

;: (-20% do +20%) - 0% 0% 0%

% Veli¢ina <40 m2 60-90 m2 60-90 m2 40-60 m2

E (-20% do +20%0) - 10% 10% 5%

E Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro

% |(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

N

E Op¢e stanje prostora dobro dobro dobro dobro

K |(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

$

E Pozicija ostali katovi ostali katovi ostali katovi ostali katovi

a (-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost <5god 10 - 30 god 10 - 30 god 10 - 30 god
(-20% do +20%) - 10% 10% 10%
Ukupna korekcija - 20% 20% 15%
Korigirana vrijed. po m? 3.400,75 3.726,44 3.487,70 2.988,10
Ukupno korigirana cijena 3.400,75 3.726,44 3.487,70 2.988,10
Odstupanje od prosjeka - 325,69 86,95 -412,65
Kvadrat odstupanja 283.914,30 106.073,98 7.560,30 170.280,02
Standardna devijacija - o 238,29
Dvostruka devijacija - 20 476,58
Odstupanje od prosjeka 10% 3% -12%
(-30% do +30%0) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Odstupanje od 26 (+) zadovoljava zadovoljava zadovoljava

ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST

STAN B-23
Povrsina nekretnine 75,64 m?2
Vrijednost po m’ 3.400,75  €/m?
TrziSna vrijednost 257.232,73 €

Agencija Mijanovi¢
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8. MISLJENJE/ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za:

Nekretninu: jednosoban stan na V. katu, B-23
Na adresi: Zadarska ulica 1, Varazdin (¢.z. 14534/12, k.€.z. 14534/12, k.o. Varazdin)
Narugitelja: AMPLITUDO NEKRETNINE d.o.0. u ste¢aju, V Ravnice 6, Zagreb, OIB:98169759013

- Trzi$na vrijednost STAN B-23 (TV):
257.232,73 €

Zaokruzeno sukladno Zakonu (¢lanak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)
257.000,00 €

U prikazanu cijeni nije ukljucen porez na nekretninu.

OVLASTENI PROCJENITELJ
IVAN MIJANOVIC dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
U Splitu  26.02.2025.
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9. PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2

Agencija Mijanovi¢ 21



ol 7
e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varadinu
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 27.02.2025. 07:57

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK ulogka: 13144
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-15645/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 164 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske cestice/Naéin uporabe
Rbr. | katastarske BrE D. katastarske Cestice/Matin uporabe zgrade, naziv Pn\rrizlna.f PPR
Eestice zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 14534/12 165 |Sibenska ulica 5591
UREDENC ZEMLISTE 497
DVORISTE 3375
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, VARAZDIN, 1719
ZADARSKEA ULICA 1, VARAZDIN, SIBENSKA ULICA
1
PODZEMNA GARAZA (2550)
UKUPNO: 5501

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | SadrZa| uplsa |Primjedba
Zaprimijeno 30.11.2022 q. pod brojem Z-19857/2022

ZABILJIEZBA, OBAVIJEST PODRUCNOG UREDA ZA KATASTAR VARAZDIN, KLASA: 832-
01/22-02/55, URBROJ: 541-16-02/9-22-3 28.11.2022, da |e za evidentiranje gradevina u

3.1 katastarskom operatu "podzemna garaZa, 2550 m2 | zgrada mjeSovite uporabe, 1719 m2* na kébr.
1453412 k.o. VaraZdin prilc2ena Uporabna dozvola, Klasa: UP/I-361-05/22-01/00007 4, Urbro:
2186-1-05-06/6-22-0005 od 02. 11. 2022.g. izdana od VaraZdinske Jupanije, Grad VaraZdin,
Upravni odjel za gradnju | kemunalno gospodarstvo, Odsjek za provedbu dokumenata prostomog
uredenje | gradenja, sukladno odredbi &l. 149 Zakona o gradnji (MM 153/13 i dr.).

B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
164. Suvlasniéki dio: 95/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-163)

E-163 trosobnl stan oznake B-23 na 5. katu zgrade, Zadarska ulica 1, ko|l se sastofl od dnevnog
boravka, kuhinje & blagovaonicom, hodnika, kupaonice | gpavate sobe ukupne podne povriine
stana 44,43 m2 s natkrivenom terasom oznake B-23-T1 povriine 26,08 m2 | nenatkrivenom terasom
oznake B-23-T2 povriine 62,66 m2, kojem pripada vanjsko parkirmo mjesto oznake VPM B84
povriine 12,50 m2

AMPLITUDO NEKRETHINE D.0.0. U STEEAJU, OIB: 98169759013, V. RAVNICE &, 10000 ZAGREB
1646 Zaprimljeno 24 .09 2024 .q. pod brojem Z2-15203/2024

na 164 (164.2)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TREGOVACKOSG SUDA U
ZAGREBU, BROJ ST-2914/2023-15 24092024
|spis iz BZP-a {daturm i vriledme Zrade) 27.02.2025. 08:04:12 Stramca: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opfina: 331325, VARAZDIN

Broj ZK ulofka: 13144
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Cc
Teretovnica
Sadria) uplsa I
1154. Na suvlasniéki dio: 164 (95/10000)

1154. Zaprimijeno 29.07.2024.9. pod brojem Z-12550/2024

Rbr. | lznos  |Primjedba

vezanouz B 164

[164.1), (164.2)
ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBLU, BROJ 5T-
2914/2023-T 20.07.2024, zabrane otudenja | opteredenja nekretnina.
Potvrduje se da oval Izvadak edgovara stanju baze zeml|iEnih podataka na datum 27.02.2025.
Ispis iz BZP-a [datum i vrijeme Zrade) 27.02.2025. 08:04:12 Stranica: 2
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THr NESLUZBENA KOPLTA
REPUBLIKA HRVATSEA E.o. VARAZDIN
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA kihbe: 1453412
PODRUCKI URED 74 KATASTAR
VARATDIN
Stamje ma dan- 26.02 1025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Irvomo mjerilo 1:1000

145ETFE71

FERLLT
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REPUBLIKA HRVATSKA

Varakdinska Zupanija

Grad Varakdin

Upravni odjel za gradnju i komunalno gospodarstve
(Msjek za provedbu dokumenata prostornog uredenja i
gradenja

KLASA: UP1-361-05/22-01/000074
URBROJ: 2186-1-05-06/6-22-0005
VaraZdin, 02.11.2022.

Varakdinska fupanija, Grad Varadtdin, Upravni odjel za gradnju i komunalno gospodarstvo,
Odsjek za provedbu dokumenata prostormnog uredenja i gradenja, OIB 13269011531, na temelju
tlanka 99, stavka 1, Zakona o gradnji (Narodne novine, broj 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19),
rjcfavajuéi po zahtjevu koji je podnio investitor AMPLITUDO NEKRETNINE d.o.o., HR-
10000 Zagreb, V. Ravnice 6, O1B 98169759013, izdaje

UPORABNU DOZVOLU
Dozvoljava se uporaba za:

= izgradenu gradevinu mjesovite namjene, 2.b skupine - 97 stambenih jedinica i dva
poslovna prostora za tihe djelatnosti u roch-bau izvedbi

na postojeco) gradevnoj Cestici kébr. 14534/12 (prijadnje oznake kébr. 9369/5) k.o, Varazdin
(Varakdin, Sibenska ulica 1 i Zadarska ulica 1), za koju je izdani fzvriani akti za gradenje
gradevine i to:
= Potvrda glavnog projekta KLASA: 361-03/10-0117, URBROJ: 2186/01-12-10-07/CM od
30.09.2010. godine izdana po Upravnom odjelu za provedbu dokumenata prostornog
uredenja i gradenja Grada VaraZdin, Potvrda izmjene u naziva investitora KLASA: 361.
03/11-001/2, URBROJ: 2186/01-12-11-03 od 13.01.2011. godine izdana po Upravnom
odjelu za provedbu dokumenata prostomog uredenja | gradenjn Groda Varakdin i
RJESENJE (o izmjeni potvrda i nastavku gradnje - Gradevinska dozvola) KLASA: UP/I-
361-03/19-01/000098, KLASA: 2186/01-08/-19-0007 od 26.08.2019. godine izdano po
Upravnom odjelu za prostomo uredenje i graditeljstvo Grada VaraZdina,

OBRAZLOZENJE

Investitor AMPLITUDCO NEKRETNINE d.o.o, HR-10000 Zagreb, V. Ravnice 6, OB

98169759013, je zatrazio podneskom zaprimljenim dana 06,10,2022, godine izdavanje uporabne
dozvole iz izreke,

LI postupku je utvrdeno da spisu prilijedu propisani dokumenti iz ¢lanka 137, stavka 2, Zakona o
gradnji.

KLASA: UPN-361-05/22-01/000074, URBROJ: 2188-1-05-06/6-22-0005 173 ID: P20221006-93T622-203

e aleriranidin (sprava potpisana e kvaificiranim slakironitkim potplsom sukladng EU uredhl §10v2014EL (elDAS
Ragulanion), & st jo widliv pa posliedrial nermumenrana stramel. lzver pouzdanost fe Ewropesn Union Trusted Lists
(hips Awebgaie oc ourops euwl-browsen). U polpls jo ugraden viemanshi pedat, te je omoguden za LTV
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Obavljeni je tehnifki pregled w smislu odredbe ¢lanka 139, Zakona o gradnji o &emu je
sastavljen zapisnik kojim je utvrdeno da je gradevina izgradena u skladu sa izvrinim aktom za
gradenje u pogledu ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta i drugih
uvjeta odredenih akiom za gradenje. Gradevina je prikljudena na prometnu povrdinu i druge
gradevine i uredaje komunalne ili druge infrastrukture. Priviemene gradevine izgradene u okviru
pripremnih radova, oprema gradilidta, neutrodeni gradevinski materijal, te otpad uklonjeni su, a
zemljiste na podrutju gradilitta i na prilazu gradilistu dovedeno je u uredno stanje.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi Clanka 144, Zakona o gradnji, te je odluéeno
kao v izreci.

Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvole pladena je u iznosu od 1.243,25 kuna na
ratun broj HR3924020061847200008 prema tarifnom broju 20. Uredbe o tarifi upravnib
pristojbi (Marodne novine, broj 92121, 93/21 i 95/21).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjesenja mode se izjaviti 2alba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je

izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poftom
preporuéeno.

VODITELJICA ODSJEKA
Melanija Car, dipl.ing.grad.

DOSTAVITI:

— elektronitku ispravu putem elektronickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te oviereni ispis
elektronicke isprave putem poste

— AMPLITUDO NEKRETNINE d.o.o.
HR-10000 Zagreb, V. Ravnice 6,
- elektronitku ispravu putem elektronitkog sustava (hitps://dozvola.mgipu.hr)
— PUK Varazdin, Odjel za katastar nekretnina Varazdin
HR-42000 VaraZdin, Stanka Vraza 4
- evidencija, ovdje

- ispis elektronitke isprave u spis predmeta.

KLASA: UP/-361-05/22-01/0000T4, URBROJ: 2186-1-05-06/6-22-0005 23 ID: P20221006-837522-203
COwa elektronitks isprava polpisana fe kvalficiranim elektromitkim podpisom sukladng EU uredbi 9102014/EL (slDAS
Regulation), a ist je wdliv na posliednjol nenumenrangy sframici. [zvor pouzdanost je European Union Trusted Lists
(fittps-Awebgate ec europs. ewti-browsen. U potpis je ugraden vemenski pecat, te je omoguden 2a LTV,
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NA ZNANJE:

- elektronitku ispravu putem elektronitkog sustava (hitps://dozvola.mgipu.hr)

= Ministarstvo unutamjih poslova, Ravnateljstvo civilne zastite, Podruéni ured civilne
zaltile VaraZdin, Slutba inspekcijskih poslova VaraZdin
HR-42000 VaraZdin, Ivana Milfetiéa 10

~ DrZavni inspektorat, Podruéni ured Varazdin, Sanitarma inspekcija
HR-42000 Vara?din, Stanka Vraza 4

- Grad Varakdin, Upravni odjel za gradnju i komunalno gospodarstvo, Odsjek za pravne
poslove i javna davanja
HR-42000 Varadin, Trg slobode 1211

- Hrvatske vode, VGO za Muru i gomju Dravu
HR-42000 VaraZdin, Medimurska 26b

- VARKOM d.o.o.
HR-42000 VaraZdin, Trg bana Jeladiéa 15

-~ TERMOPLIN d.d.
HR-42000 Varaldin, Viekoslava Spinita 80

~ HEP-Operator distribucijskog sustava d.0.0., Elektra Varaddin
HR-42000 Varaldin, Kratka 3.

KLASA: UPI-361-08/22-01/000074, URBROJ: 2186-1-05-06/6-22-0005 3 10 P20221006-937522-200
Ova elekironidia isprava poipisans je kvalficiranim slekfronidiom polpisom sukiadno EU uredbd 910r2014EU (elDAS
Regulation), & ishi je vidigv ne poshedngoy nenumernyancy siranici. [2vor pourdanost je Eurcpean Union Trusied Lists
(htfps Awedgale.oc europa euti-browsen). U polpes je ugraden wemenshi pecal e j@ omoguden za LTV,
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STAN

DILATACIA B | TIP | DVOSOBNI
SKAT 037

sTAN: B-23

ISKAZ POVRSINA

16808 m2
4.80 m2
$17 m2]
1252 m2

43.79 m2

Ukuphd Satvedani prosion

1250 m2

) | XETom2]

L 0.25) |

& | Nathr. ternsa
7| Terasa

15.73 m2

6293 m2|

STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA
[VARAZDIN_ AMPLITUDO NEKRETNINE d.o.o.

3l

S
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PROCJEMBENI ELABORAT O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRILOG 3 - ZAKONI
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ZAKONI

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12;
152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
39/19)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

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

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

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, nacinu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasni$tvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistiCkom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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