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NARUCITELJ OCULUS d.o0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
v NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLIISTE

" LOKACIJA Varazdin, Optujska bb
Conarann Commerce OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
@00 vAnalre SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXHI-PN

OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI

| dat. | veljaca 2023. |

Nekretnina: ZEMLIISTE

Zupanija: VARAZDINSKA ZUPANIJA
Lokacija: VARAZDIN, OPTUJSKA BB
Opéinski sud: VARAZDIN
Zemlji$no-knjizni odjel: VARAZDIN

Zk.ul: BZP 1624 i 16251 1626

Z k.Gest: 6706/3 i 6706/4 i 6706/5

K.o. VARAZDIN

Pl. br. BZP 6706/3 i 6706/4 i 6706/5

Kat. gest: 6706/3 1 6706/4 i 6706/5

K.o. VARAZDIN

Povrgina &estice iz ZK: 1612 + 1625 + 1626 = 4863 m*
Teret: NEMA, SUKLADNO UPISU U ZK.
Vlasnik: OCULUS d.o.0, u I/1 dijela

POSJED - ISTI

Svrha : VLASTITE 1 POTREBE FINANCIJSKIH INSTITUCIJA

Osnovica za vrednovanje nekretnine: TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE KOJA SE
UTVRDUJE PREMA PROPISANIM METODAMA ZA PROCIJENU VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Podaci o ovlastenom sudskom vjeStaku i procjenitelju:

Ovlastena Pravna osoba:
Congram - commerce d.o.o. Varaidin, - sudska vjestacenja za podrucje gradevinatstva i za procjenu
nekretnina (reg.br: 4 Su-241/2019-5)

Imenovana osoba u pravnoj osobi:
Miroslav Kras, dipl.ing.grad. - staini sudski vjestak i za procjenu nekreinina
(reg.br:4 Su-316/2020-4)

Ovlastena osoba u pravnoj oscbi:
Miroslav Kras, dipl.ing.grad. (reg.br:4 Su-316/2020-4)

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-5460, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmall.com




NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLIISTE
' LOKACIJA Varazdin, Optujska bb

conarari w OVLASTENA OSOBA  Mirostav Kras, dipling.grad.
acr vaRAts. SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXX!il-PN

SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Naruditelj j
s 42000 Varazdin

| dat. | veljaca 2023. |

OCULUS d.o.o0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hrascica,

Adresa nekretnine 42000 Varazdin, Optujska ulica bb
Regija Sjeverna Hrvatska

Zupanija VaraZdinska upanija

TrZi&ni poloZzaj utrZivo u odredenom vremenu
Vrsta nekretning ; _:’"':"I:'E""'T”fl RN
Zk.ul.br, 1624; 1625; 1626

Zk.8.br. 6706/3; 6706/4; 6706/5

k.o. Varadin

Posjedowni list broj: 1624; 1625; 1626

k.&.br. 6706/3; 6706/4;, 6706/5

k.o. Varazdin

Povrsina zemljista - prema Pl 1612 + 1625 + 1626 = 4863 m2
Trzisna vrijednost nekretnine (eur) € 390.500,00

Legalitet DA
Gradevinska dozvola NE
Upocrabna dozvola NE
Napomena Nema
Uvjerenje iz katastra o staniu na dan 15.02 1968. godine NE
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladerost katastra i gruntovnice DA
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Vrlo dobra
Sumasnicki udio: 1/1 100,00%
Odrzavanje nekretnine Odrzavano
Kategorija zemljista | Kategorija zemijista
Vrilednosni odnos spremnosti zemljista za gradnju 100,00%
Namjena zemijista Gospodarska- G
Datum vrednovanja 9.2.2023
Datum kakvode 9.2.2023
Indeks na dan procjene - DZS 139,65
Procjenitelj Mirosfav Kra$, dipl.ing.grad.

Congram Commaerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NARUCITELJ OCULUS d.o.o0, Ulica Petra 2rinskog 1, Hraséica

NEKRETNINA GRAPEVINSKO ZEMLJISTE
, LOKACIJA Varaidin, Optujska bb
Cenveranns Cearmmorce OVLASTENA OSOBA  Miroslay Kras, dipling.grad.
a.0.0- vamarem SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

OVLASTENJA

broj elaborata 09-02-MMXXHi-PN | dat. | veljaca 2023. |

Republika Hevatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Briace Radic¢ 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-241.2019-3
Varazdin, 24. listopada 2019,

Nu temelju ¢lanka 126, Zakona o sudovima ("Narodne novine™ bro 2813, 353 15
827150 8216, 6718) i clanka 4. Pravilnika o stalnim sadskim vjestacima ("Narodne
novine™ br. 38 2004, 1232015, 292016, - Ispravak 1 61 2019y, povodom zahtjeva prinne
osobe CONGRAM-COMMERCL doowo. iz Varazdina, Krste Hegedusica 13, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu. Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIESENDE

Pravno)  osobt CONGRAM-COMMIERCE  doo. 20 eraditeljstvo, inzenjering.
projektinmje i trgovinu sa sjedistem u Varazdinu, Rreste Hegedusida 130 ponovno se
dozvoljava obavljanje postova sudskib vjestacenja za podrugje gradevinarsivi i za procjenu
nekretnina, na podrucju Zupanijskog sudau Varazdinu, na vrijeme od Setirt (43 godine

Obraztozenje

Pravna osoba CONGRAM-CONMMIRCE  doo za emditelistvo, inzenering
projektiranje i trgovinu, podnijela je po oviasienoj osobi. direktoru Miroskovu Krasu, dipl. ing
gradevinarsiva zahtey za ponovaim davanjens ovlastenia - dozvolom za ohavijanje poslna
sudskilt vjestacenja za podracje gradevinarsivi i za procjenu nekretnina, uz Koji je prilozena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima tuvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravie osobe izdano od strane nadleznog suda zakljucen
ugovor o osiguranju od adgovomost za obavljanje postova sudskily viestacenja za prannu
osobu. dokaz da stalni sudski viestak Miroslay Kras radi v to) pravno) osobi, le popis
obavljenih viestacenja u prethodnom razdobliju).

Shijedom navedenoga. po utvrdenju di ne postoje zapreke iz clanka. 20 Pravilniko.
predsjednica suda rijesila je kao uizreei rjesenia,

Propisana sudska pristojba Tar, br. 40, a. st. 2. Zakona o izmjenama 1 dopunama
Zakona o sudskint pristotbama ("Narodne novine” bro 123 11, placena je u cijelosti,

Uputa o praviom Hjeku:

Protiv ovoy riedenja moze se padnijeti zalba u roku 13 dana od dana dostave rjesenia
Zalba se neposredno predaje ili salje postom - preporucens Zupanijskom sudu u Varazdinu. u
dva primierka s dva preslika rjesenja. a o istoj odtuduje Ministarstyo pravosuda RHL

Predsjednica suda

I
Snjezanad lrupckSuhii:m

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-540, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLIISTE

LOKACIJA Varatdin, Optujska bb
conmrans Coammnerce OVLASTENA OSOBA  Miroslay Kras, dipling.grad.
Qo SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXII-PN | dat. | veljaga 2023. | br.

OVLASTENA OSOBA

s
i
~ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-316/2020-4
Vara2din, 18. prosinca 202().

Na temelju €l 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br, 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. - Uredba i 67/18.) i 1. 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 Pintari¢, donosi

RIJESENIJE

Mirosluv Kra, diplomirani inZenjer gradevinarstvar iz Varazdina, K. Hegedusica 13,
OIB: 03581716247 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom za gradevinarstvo i
procjenu nekretning, rjedenjem broj 4 Su-79/2017-4 od 17, veljace 2017., ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, na podrudju Zupanijskog

T SudTT VaraZzdint, na viijée od Seliri (9) goding. a koje inenovanje tece od T8, sijecnja 2021, T T T

Obrazlozenje

Miroslav Kra3, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjey 7z
ponovaim imenovanjem stalnim sudskim vicstakom za gradevinarstvo i procjenu nckictnina,
uz koji je prilozio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
viestucima (presliku posljednjeg rjesenja o ponovnom imenovanju. ugovor o osiguranju o
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih viestacenja, popis predmeta u kojima je obavljeno
viestadenje u proteklom razdoblju, potvrdu o zaposlenju. uvjerenje da se ne vodi kazneni
postupak te potvrde o struénim usavriavanjima).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja moZe se podnijeti Zalba u roku 13 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje podtom —préporiceno Zupanijskom sudu u Varadinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja. a o istof odlucuje Minigiarstyo pravosuda i uprave Rl

Predjednik suda

\‘kql‘l’inlarié
{

Congram Commerce d.o0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mab: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLJISTE
b | LOKACLJA Varaidin, Optujska bh

NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

Commram Comnerce OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.

WO VALY EBN

PROCJENA NEKRETNINE

SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
| broj elaborata

09-02-MMXXII-PN | dat. | veljaéa 2023

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I

INANSTVENE LITERATURE

*

*

*

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

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19,

125/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13, 20/17, 39/19,

125/19)

Zakon o zemlji¥nim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)
Zakon o turistitkom i ostalom gradevinskom zemlji¥tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije

(NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11;
55/12)

Uredba o na&inu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u kampovima,
natinu isplate kod civilne diobe, naginu utvrdivanja trzidne cijene ostalog gradevinskog zemljiita za koje je
na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljidta u vlasni¥tvu
Jjadinica lokalne samouprave te natinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistitkom zemljidtu u vlasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

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

HRN EN ISO 9836/2011 (izratun povr¥ina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i
iznosa trodkova komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmait.com




NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
v NEKRETNINA GRABEVINSKO ZEMLNSTE
LOKACIJA Varaidin, Optujska bb
Conser inn C taraiinr e OVLASTENA OSOBA  Miroslav Krag, dipling.grad.
w00, vanetoe SURADNIK Karlo Kra3, mag.Ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXIII-PN | dat. | veljaca 2023. |

TVRTKA
Congram-Commerce d.o.0. VaraZdin (CGC d.o.0.)
NARUGITELJ

OCULUS d.o.0. 018B: 41963706283
Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica, 42000 VaraZdin

NEKRETNINA
GRABEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Optujska ulica bb, 42000 Varazdin
z.k.Cest.br. §706/3 z.k.ul. 1624 k.o. Varazdin
z.k.Gest.br. 6706/4 z.k.ul. 1625 k.o. Varazdin
z.k.Cest.br. 67046/5 z.k.ul. 1626 k.o. Varazdin

BROJ ELABORATA
09-02-MMXXIIl-PN

VRSTA ELABORATA
Procjembeni elaborat
OVLASTENA 0SOBA
Miroslav Kra$, diplLing.grad.
SURADNIK

Karlo Kras, mag.ing.aedif.
MJESTO | DATUM IZRADE
Varazdin, veljaa 2023.

OPCI DIO ELABORATA

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

NEKRETNINA GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA Varazdin, Optujska bb
Comaram Canmesrce OVLASTENA 0SOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
i varadem SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata 09-02-MMXXIlI-PN

1. ZADATAK

| dat. | veljaca 2023. | br.

Na zahtjev narwtitelja, tvrtke OCULUS d.o.0 iz VaraZdina, Hra3¢ica, Ulica Petra Zrinskog 1,
potrebno je izraditi procijenu trZidne vrijednosti nekretnine — u naravi — GRADEVINSKO
ZEMLJISTE u Varazdinskoj Zupaniji, u gradu Varazdinu, Optujska ulica bb , upisano u
zemlji¥no-knjizni odjel Varazdin, Opéinskog suda u Varazdinu, z.k.&est. 6706/3, z.k.ul.br.
1624 k.o. Varazdin, 6706/4, zk.ul.br. 1625 k.o. Varazdin i 6706/5, z.k.ul.br. 1626 k.o.
Varazdin - BZP.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je IRERYS i godine, koji je isti kao

i dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procienu.

U izraZenoj vrijednosti nisu uklju€eni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predodene

dokumentacije i odevida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 06. veljade 2023. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — predmetnog GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA u gradu

Varazdinu, Optujska ulica bb, na dan vrednovanja procjene.

Definicija trZiSne vrijednosti; U skladu s propisima HNB-a i EBAe trzidnu vrijednost nekretnine
predstavlja iznos za koji bi nekretnina magla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trZiénim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim éinjenicama te je
postupila razborito i bez prisile

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ée naruditelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje

trzidne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.
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1.1. Prostorna identifikacija

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na
prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu Europu. Graniéi 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 najzna&ajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati &ine 90,42%
stanovni$tva, a najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovni$tva, dok
svaka od ostalih nacionalnih manjina €ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena povrina iznosi
56.542 km?, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi¢ko
sredidte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih
naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je &lanica Vijeéa Europe, Svjetske trgovinske
organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog
ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Varaidin se nalazi na 16°20'33" isto¢ne zemljopisne duZine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne
Sirine. Razvio se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava. Nadmorska visina
varira izmedu 169 i 173 m. Grad se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz rijeku Dravu, u
plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spudta prema Dravi u smjeru jugozapad - sjeveroistok.
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N

FA
Ld

BANFICA

Varazdin
L I
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Prema jugu ravnica se lagano uzdize u Haloze i Varazdinsko - topli¢ku goru. Grad Varazdin se
sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeveru Hrvatske. Grad se nalazi na vrlo vaznom
zemljopisnom podrugju te se s pravom naziva "sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu se
nalazi jo§ uvijek nedovoljno iskoristen "hrvatski koridor" Budimpes$ta - Zagreb - Rijeka, s
prometnicama koje se odvajaju od istoénog alpskog puta i prikljuuju se na vaznu europsku
transverzalu.
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Grad Varazdin je srediste VaraZdinske Zupanije koja na sjeverozapadu grani¢i s Republikom
Slovenijom, na sjeveru je omedena s Medimurskom Zupanijom, isto¢no s Koprivni¢ko-
kriZzevatkom Zupanijom, na jugu se dotide s Zagrebatkom Zupanijom, a na jugoistoku s
Krapinsko-zagorskom Zupanijom.

Klima u Varazdinu je umjereno kontinentalna.

Grad je i industrijsko srediste, a najrazvijenije grane industrije su prehrana, gradevinarstvo ,
tekstil, metalopreradivatka i drvopreradivatka.

VaraZdin je, uz Zagreb, najzna¢ajnije kulturno srediste sjeverozapadne Hrvatske.

Od poznatih kulturnih dogadanja, u Varazdinu se odrZavaju VaraZdinske barokne vederi,
Spancirfest, Trash Film Festival, te druge kulturne manifestacije. U Varazdinu se takoder
odrZava i najposjeceniji kazali$ni festival u Hrvatskoj "Tjedan smijeha", u organizaciji
Kerekesh Teatra. Kulturno-povijesna atrakcija VaraZdina su i Purgari, odnosno VaraZdinska
gradanska garda.

Osim sedam osnovnih $kola, na podrudju grada postoji nekoliko srednjih 8kola, fakulteti, vise
i visoke 3kole, vrlo poznata osnovna i srednja glazbena ¥kola, te centar za obrazovanje djece s
posebnim potrebama

Nekretnina (premet procjene) se nalazi u urbano definiranom i osmisljenom naselju koje
karakterizira ve¢im dijelom kolektivna stambena izgradnja s prate¢im usluZnim i poslovnim
sadrzajima u neposrednom okruZenju, koje je integrirano u gradsku mre?u komunalne
infrastrukture.

Lokacijski je vrlo dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju
karakterizira relativno mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.
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Utvrdivanje kategorije zemljiSta prema PRAVILNIKU O METODAMA
PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Kategorije zemljista
Clanak 10.
(1) Kategorije zemljista u smislu ovoga Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaéa katastarske estice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaéa 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.

3. Treéa kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

(2) U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista
za koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice zemljista u
vodozaltitnim podrucjima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume
i §ume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrSine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine iji narocito
povoljan poloZaj moZe utjecati na visu razinu triisne vrijednosti zemljifta u odnosu na
poljoprivredna zemlji§ta koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su veé urbanisticki uredena,

b. podrudia za koja se olekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite priviacne snage okolnih podrucia ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,
e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.
3. povriine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava

graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.
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1.2. Opis procjenjivane nekretnine na dan ocevida 09. veljace 2023.

Parcele - kat.dest.br.6706/3, 6706/4, 6706/5 k.o. Varazdin

- lokacija
Nekretnina je locirana u sjeverozapadnom dijelu grada Varazdina, u Optujskoj ulici, izmedu
bentinske PETROL I CRODUX, u zoni gospodarske namjene.

- identifikacija i veli¢ina
Predmetna nekretnina je u zemlji§nim knjigama u z.k.ul. 1624, 1625 i 1626 k.o. Varazdin
upisane kao ,,oranice” povr§ine 1612, 16251 1626 m2
Predmetna nekretnina je isto upisana i u katastru - BZP

ZEMLJISNE KNJIGE I KATASTAR USKLAPENE SU NOMENKLATUROM I
POVRSINAMA

- oblik i veli¢ina
Parcele su pravokutnog oblika, glavnom osi proteze se u smjeru sjeveroistok jugozapad s
odnosom strana 1: 2.
Zemljiste je prosje¢ne 3irine cca prosje¢no 30,0 m.
Teren je pribliZzno ravan u odnosu na kotu nivelete prilazne ceste, odnosno vizualno nije
primijecena njegova veéa denivelacija.

- izgradenost
U trenutku obilaska, zemljiste nije izgradeno

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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- prikljuéci
Priklju¢ci komunalne infrastrukture nisu vidljivi

- izlaz na JPP
[zlaz na JPP je neposredan.

- projektna dokumentacija
Projektna dokumentacija nije dostavljena

- okolno zemljiste
Sa jugozapadne strane procjenjivano zemljiste je omedeno prometnicom, sa sjeverozapadne
strane izgradenim, a sa ostalih strana neizgradenim zemljistem.

- odriavanje
Zemljidte je odrzavano.

- namjena prema GUP-u
Procjenjivano zemljidte se nalazi unutar obuhvata GUP-a grada VaraZdina. Prema vaZedoj
prostorno-planskoj dokumetaciji zemljidta se u cijelosti nalaze u zoni gospodarske namjene.

h‘ il PROIZVODNO POSLOVNA NAMJENA

L -

- kategorija prema Pravilniku

Prema Pravilniku, kat. &est. 6706/3, 6706/4 i 6706/5 k.o. Varazdin predstavljaju
GRADEVINSKO ZEMLJISTE koje obuhvaéa katastarsku &esticu za kojiu su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
pa se prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina prema €l. 10. zemljiste se
svrstava u 1. Kategoriju.
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2. UTVRDPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

To su pravna i stvama fizikalno-tehni¢ka svojstva, polozaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obuhvaéaju kategoriju zemljidta, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i terete
koji utjeu na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljeZja, vrijeme &ekanja, predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koristenja i daljnja obiljeZja nekretnine

Stanje nekretnine (obiljeZja nekretnine koja utjeéu na vrijednost)
- Lokacija — nije optere¢ena zabiljeZbom u zk.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O

SPREMNOSTI ZA GRADNJU "
l Kategorije zemljiSta Udjel vrijednosti u postotcima ______—‘
| B 100% ]
I Ch 11 ] 50-80% |
TRl e e |
v { 25% |

Prema prostorno planskoj dokumentaciji:

Nekretnina je smjestena unutar GUP-a grada Varazdina Sluzbeni viesnik Grada Varazdina 9/22
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Na povriinama proizvodno poslovne namjene smjedtavaju se gospodarski sadrZaji koji su
prihvatljivi sa stanovista zastite okoli%a.

Uvjeti i na¢in gradnje gospodarskih gradevina proizvodne i proizvodne poslovne namjene
Osnovni uvjet za izgradnju gradevina proizvodne i proizvodno-poslovne namjene je njihova
ekoloska prihvatljivost u smislu spreavanja zagadenja okolisa. Mogu se izgradivati samo
gradevine Ciste industrijske i druge proizvodnje, te skladista, servisi i prodajni prostori koji
svojim postojanjem i radom ne oteZavaju i ugroZavaju Zivot u gradu.

Gradnja gradevina ove namjene moguca je tako da izgradenost gradevne estice ne bude
veéa od 40% te da najmanje 30% povrsine gradevne &estice bude uredeno kao zelena povr§ina,
na prirodnom tlu. Iznimno na prijedlog Upravnog odjela nadleznog za izdavanje akata za
gradnju i Zaklju€kom Gradonalelnika na &esticama s postoje¢im proizvodnim i proizvodno
poslovnim gradevinama, te na podru¢ju Gospodarske zone Brezje, izgradenost mozZe biti i veéa
ako to zahtijeva tehnologki proces, ali ne veéa od 60%.

Najveéa visina proizvodnih i proizvodno-poslovnih gradevina moZe biti podrum,
prizemlje, 4 kata i potkrovlje. Visina gradevine zbog tehnolo$kog procesa ili drugih razloga
moZe biti i veca, ako se njena opravdanost dokaze arhitektonsko-urbanisti¢kim rjedenjem uz
posebno vrednovanje u odnosu na karakteristiéne vizure naselja prema to€ki 9.2.3. ovih
odredbi.

Minimalna Sirina gradevne {estice mora biti 20 m. Udaljenost gradevina od granice
gradevne estice mora biti minimalno pola visine gradevine, ali ne manje od 4 m. Udaljenost
gradevnog pravca od regulacijske linije mora biti najmanje 10 m, a kod postojeéih
gradevina iznimno moZe biti i manja.

Sve potrebe za parkiranjem treba rijesiti na vlastitoj gradevnoj &estici. Na &estici treba
predvidjeti smjeStaj posuda za otpad. Ako se gradevnu &esticu ograduje ograda moZe biti visine
najviSe 2 m, a iznimno i vi$e ako to posebni sigurnosti razlozi i tehnologke potrebe zahtijevaju.
Na ¢estici treba, u dijelu gdje je u kontaktu sa zonom stambene ili mjeSovite namjene te uz
Zidovsko groblje osigurati zatitni zeleni prostor $irine najmanje 10 m.

U gospodarskoj zoni isto¢no od dosada3nje farme u Optujskoj ulici taj koridor mora biti

najmanje 25 m. Uz pristupne ulice taj prostor mora biti najmanje 5 m.
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3. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

broj elaborata

Gospodarsko stanje u RH

Rast BDP-a BiljeZi se umjereniji rast dok razina outputa napokon doseZe razinu zabiljeZenu
prije krize. Nakon $to je u 2016. dosegnula najvisu razinu od 3,5 %, stopa rasta realnog BDP-
a usporila se i u 2017. iznosila je 2,9 % te se procjenjuje da se u 2018. smanjila na 2,8 %.
Domacda potraZnja bila je potaknuta visokom osobnom potro$njom i snaZnim privatnim
ulaganjima zbog i dalje povoljnih uvjeta financiranja i &injenice da je u znatnoj mjeri
otklonjena neizvjesnost restrukturiranja Agrokora (Europska komisija, 2018¢) ( 2 ). Dostupni
podaci iz 2018. upucuju pak na usporavanje trenda rasta izvoza robe i usluga, dok se
istovremeno biljezi shaZan rast uvoza robe i usluga, iako ne$to sporiji, ¢ime se dodatno
smanjuje uéinak neto izvoza na rast (vidjeti grafikom 1.1).

Rast reainog BDP-a prema komponentama
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O&ekuje se daljnji stabilan rast, iako ¢e tijekom razdoblja prognoze postupno usporavati.
Otekuje se da ée snaZan rast potroSnje kucanstava tek blago usporiti, ¢emu ¢e pridonijeti
stabilan rast raspoloZivog dohotka jer ¢e na dohodak kucéanstava i dalje pozitivno utjecati veéa
zaposlenost, rast plaéa i niska inflacija, kao i smanjenja poreza na potro$nju u 2019. i 2020.
Predvidaju se intenzivnije ulagatke aktivnosti, koje ¢e uglavnom biti potaknute rastom javnih
ulaganja jer ¢e se s pribliZavanjem kraja programskog razdoblja u veoj mjeri povlagiti
financijska sredstva EU-a. Kad je rije¢ o inozemnom sektoru, o&ekuje se umjeren rast izvoza,
Sto se podudara sa sporijim poveéanjem trZi§nih udjela, dok ¢e velika domaca potraznja
nastaviti poticati rast uvoza. Opcenito, prema Komisijinoj zimskoj prognozi 2019. (Europska
komisija, 2019¢) stopa rasta realnog BDP-a trebala bi se neznatno smanjiti na 2,7 % u 2019. i
2,6 % u 2020.
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Ulaganja Udio bruto investicija u fiksni kapital u BDP-u i dalje je manji od udjela zabiljeZenog
prije krize. Ulaganja su sve do pocetka krize bila glavni pokretal rasta te su u 2008. bila
dosegnula vrhunac kada su iznosila 28,1 % BDP-a (vidjeti grafikon 1.2). Udio javnih ulaganja,
potaknutih velikim infrastrukturnim projektima (prije svega izgradnjom autocesta), u ukupnim
ulaganjima bio je te godine veéi od 20 %. Javna ulaganja financirana su relativno skupim
zaduZivanjem te su tako pridonijela znatnom rastu vanjskih obveza. Uslijedile su dvije godine
nagle prilagodbe tijekom kojih je ulagatka aktivnost smanjena za gotovo trecinu te je u 2010.
iznosila samo 21 % BDP-a. Smanjenje se nastavilo ¢ak i s oporavkom gospodarstva krajem
2014. Blagi oporavak ulaganja, za §to je zasluZan privatni sektor, zapocéeo je u 2015. te se u
2016. intenzivirao. Udio bruto investicija u fiksni kapital u BDP-u iznosio je oko 20 % u2017.,
dok je u tome udio javnih ulaganja iznosio oko 13,5 % bez naznaka pobolj$anja. Nakon
pristupanja EU-u Hrvatska je za javna ulaganja u velikoj mjeri koristila financijska sredstva
EU-a, ¢ime se sprijecio daljnji rast vanjskih obveza. Medutim, povlaenje sredstava iz fondova
EU-a i dalje je ograni¢eno

Nakon dugotrajnog razdoblja ogranidenja, plaée su ponovno poéele rasti. Podaci o dinamici
rasta placa razlikuju se ovisno o izvoru(3 ). Prema podacima iz nacionalnih ra¢una nominalna
plaéa po zaposleniku smanjila se u 2017. za 1,1 %, dok je, s druge strane, prema podacima iz
administrativnih izvora prosje¢na nominalna bruto placa porasla. Prema Komisijinoj jesenskoj
prognozi 2018. plada po zaposleniku povecala se za 2 % u 2018. te bi se u 2019. trebala
povecati za dodatnih 1,7 %, ¢emu ¢e pridonijeti dogovoreno poveéanje plaéa u javnom sektoru

_i smanjenje nezaposlenosti. Predvida se da ¢e rast nominalne place i dalje biti ispod razine koja
odgovara uvjetima na trzistu rada i ne$to iznad razine koja odgovara tro§kovnoj konkurentnosti
(vidjeti grafikon 1.5). Predvida se daljnje smanjenje realne place (deflacionirano BDP-om) po
zaposleniku za 0,3 % u 2018. te njezina stabilizacija u 2019.
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(Izvadak iz IzvjeSéa Europske komisije za 2019.g)

U uvjetima nastavka gospodarskog rasta i pozitivnih kretanja na trzistu rada u 2018. godini
ubrzalo se zaduZivanje kuéanstava, predvodeno rastom nestambenih kredita. lako su se
istovremeno nastavili pozitivni trendovi smanjenja izloZenosti kucanstava valutnom i
kamatnom riziku, rezultat porasta duga jest sporije smanjenje sistemske ranjivosti scktora
kucanstava nego prethodnih godina. lako bi daljnje ubrzanje kreditnog rasta moglo potaknuti
akumulaciju sistemskih rizika u sektoru kucanstava, oni neée odmah dosti¢i razinu koja bi se
ocijenila kao prekomjerna.

SnaZan potroSacki optimizam, potaknut pozitivnim trendovima na trZistu rada, pridonio je
ubrzanom zaduzivanju sektora kuéanstava. Pritom se zaduzenost, mjerena udjelom u BDP-u,
zadrZala na proSlogodisnjoj razini od 35%, a njezin daljnji pad sprijeden je rastom transakcija
s kreditnim institucijama (razlika izmedu novoodobrenih kredita i1 otplata postojecih
dugovanja), koje su iznosile 2% BDP-a, odnosno 7,7 mlrd. kuna (Slika 3.1.). Porastu duga
mjerenog transakcijama najvise su pridonijeli gotovinski nenamjenski krediti, dok je doprinos
stambenoga kreditiranja ipak ne$to umjereniji (Slika 3.2.). Utjecaj ostalih promjena duga
prema kreditnim institucijama negativno je pridonio dinamici zaduZenosti kuéanstava, iako
nesto slabije nego prethodnih godina. Dug kucanstava prema ostalim sektorima i prema
inozemstvu nije se znacajnije promijenio
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Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, §to je vidljivo u kreditnoj
aktivnosti usmjerenoj na trZiSte nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizigkih
pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ ofekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici
povezani s ovim ftrZiftem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna
makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trZiste nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga
umanjenog za otplate (mjerenog transakcijama). Najve¢i doprinos tom rastu dolazi od
povecanog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno
su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzeéima iz djelatnosti poslovanja
s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domacée i inozemne obveze
poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na
prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5% na godidnjoj razini) ponajprije pod utjecajem
te¢ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.
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Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako
rasprostranjen medu regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle
su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato& zna¢ajnom oporavku u posljednje
dvije godine, opaZeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju,
kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesedju rasle po (godidnjim) stopama veéima
od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snaZna regionalna
heterogenost (Slika 4.3.), pri éemu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali cijene rastu znatno
brZe nego u ostatku zemlje. Tako suu 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadranu
na godisnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u
ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).
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Posljednjih se godina poveéao broj kupoprodajnih ugovora na trZi§tu stambenih nekretnina, a
trZiSna aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija
drasti¢no se smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa
je broj transakcija i dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize (Slika 4.5.). OpaZeni
neujednadeni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trzi§na aktivnost
mjerena kupoprodajama stanova i kuéa fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji
zajedno vide od dvije tredine svih kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018.
godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodisnjega kontinuiranog pada u 2016. 1 2017. zabiljeZen snaZan porast kupoprodaja, koji
se zaustavio u 2018. godini (Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i
sievernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini. Nasuprot tome, u regiji koja
obuhvada jadranske Zupanije zabiljeZeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj
i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.
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Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih
makroekonomskih fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon 3estogodiSnjeg
razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim
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odrednicama trZi$ta nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. po&eo je upuéivati na vrlo blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Buduc¢i da spomenuti rast cijena nije bio pra¢en jednako
snaZznim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti
nekretnina7 blago su se pogor3ali (Slika 4.8.). [pak, oni jo§ uvijek osciliraju oko dosad najniZih
razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti
stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih
nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstva s obzirom na njihova
ekonomsko-socijalna i demografska obiljeZja.
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Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trZi$tu rada i uz nastavak drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita ocekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina.
Kreditni ciklus na ovom trZi$tu zna¢ajno ¢e ovisiti o nastavku pozivnih trendova na trZi$tu rada
i kretanju agregatnog dohotka stanovnistva. Ograni€avajuéi faktor koji bi mogao utjecati na
dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski
trendovi8 , osobito mladeg dijela populacije, koji i ¢ini najveéi dio populacije koja preuzima
stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduZenih kuéanstava u Hrvatskoj), ali i stroZi kriteriji
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za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoroénih kredita potro$adima9 . U tim
okolnostima nije izgledno znadajno poveéavanje odstupanja cijena nekretnina od razine
utemeljene na makroekonomskim fundamentima, §to bi upuéivalo na stvaranje neodrZivog
rasta i bilo potencijalni rizik za ouvanje financijske stabilnosti. Stoga se rizici povezani s ovim
trzi§tem i dalje ocjenjuju umjerenima.

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na
trzidte nekretnina. Optimizam i lagano budenje trZista u lipnju ipak se usporilo krajem
kolovoza kao posljedica poveéanja broja zaraZenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji éine veéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu
u moguénosti realizirati eventualne interese zbog oteZanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je
da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trZifta poboljiati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, %to
¢e povecanom potraznjom saduvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija ¢e se ipak pogor§ati u studenom

Prodavatelji nekretnina jo uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekeiji cijena pa se razligiti stavovi
kupaca i prodavatelja odraZavaju na lodiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.
Nekretnine i dalje zadrZavaju status poZeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaéi traZe samo one
nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma
izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. TrZidte ¢e se i dalje usporavati uz blagi prosjeéni pad cijena
nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

izvor: https://www .burza-nekretnina.com/statistike
izvor: hitps://www.dzs.hr/

BN Index

el

Trom;esaéni obradun BOP-a -
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Popis dostupne dokumentacije dobivene od naruditelja

v" E-BZP lzvadak iz zemljidne knjige izdan u Opéinskom sudu u VaraZdinu, Zemlji$no knjiZni
odjel VaraZdin, za z.k.¢. 6706/3 upisanu u z.k.ul. 1624 k.o0. Varazdin

v E-BZP Izvadak iz zemlji¥ne knjige izdan u Opéinskom sudu u Varadinu, Zemlji¥no knjiZni
odjel VaraZzdin, za z.k.¢. 6706/4 upisanu u z.k.ul. 1625 k.o. Varazdin

v E-BZP Izvadak iz zemljine knjige izdan u Opéinskom sudu u VaraZdinu, Zemlji¥no knjizni
odjel VaraZzdin, za z.k.¢. 6706/5 upisanu u z.k.ul. 1626k.o. Varazdin

v" E-Kopiju katastarskog plana izdanu od Podrudnog ureda za katastar VaraZdin

Osvrt na legalitet

v' Na terenu je zate¢eno zemljidte koji se nalazi unutar obuhvata GUP-a grada Varazdina

v" Namjena nekretnine — gospodarska — proizvodno - poslovna - G

v Nekretnina je upisana u ZK i PL, te je ucrtana u katastarskom planu.

v Stanje u katastarskom i zemlji$no-knjiZnom operatu uskladeno je nomenklaturom i
povrSinama.

v" U prilozenom ZK izvatku upisano je da tereta nema.

v" Kao zemlji§no-knjiZni vlasnik i posjednik upisana je tvrtka OCULUS d.o.0, u 1/1 dijela

v Procjenjivana nekretnina ima posredan izlaz na JPP.

v" Prema Pravilniku. procjenjivano zemljiste je 1.ktg.

v" Prema GUP Varazdina, procjenjivano zemljiste odgovara parametrima za 1.ktg zemljista.

v' Dozvole za gradnju nisu ishodene

v’ Prikljuéci komunalne infrastrukture nisu vidljivi

Napomenal
Prema traZenju narucitelja predmet procjene je samo zemljiste
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TVRTKA

Congram-Commerce d.o0.0. Varazdin (CGC d.o.0.)
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OCULUS d.o.0. 01B: 41963706283

Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica, 42000 Varazdin
NEKRETNINA

GRABDEVINSKO ZEMLJSTE

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Optujska ulica bb, 42000 Varazdin
z.k.¢est.br. 6706/3 z.k.ul. 1624 k.o. Varazdin
z.k.€est.br. 6708/4 z.k.ul. 1625 k.o. Varazdin
z.k.Cest.br. 6706/5 z.k.ul. 1626 k.o. Varazdin

BROJ ELABORATA
09-02-MMXXIII-PN

VRSTA ELABORATA
Procjembeni elaborat
OVLASTENA OSOBA
Miroslav Kras$, dipling.grad.
SURADNIK

Karlo Kra$, mag.ing.aedif. |
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TEHNICKI DIO ELABORATA
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1. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proratuna je plodtina povr§ine nekretnine ¢ija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna
cijena 1 m? korisne povr¥ine iste.

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
trzi¥nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obidaje u
uobiajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sludaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata kori$tene metode il imetoda uz postivanje zna¢aja kojeg
daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vide propisanih metoda, jedna je osnovna,a
ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
» POREDBENA METODA - samo za zemljiSte

» TROSKOVNAMETODA

» PRIHODOVNA METODA

POREDBENA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZidne vrijednostin eizgradenih i izgradenih zemljista,
a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, gara’a kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta,
parkirmnih mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE

je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih &estica, pribliZnih
vrijednosti zemlji§ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih &estica do kojih
dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku &esticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preratunavanje.
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE
su koeficijenti pomoéu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU

su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izradunatih istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih &estica (faktor izgrade i faktori prihoda) svojim obiljejima katastarske &estice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske &estice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjedna&enje ne prelaze 40% izlazne
vrijednosti.

TROSKOVNA METODA

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

-Trodkovna metoda je-primjerenai kod procjene vrijednosti $teta-i nedestataka nagradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Trodkovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje
buduéim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda mozZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrZavanje i koje zahtijevaju visoke tro§kove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine. '

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni trodkovi gradnje,
umanjene vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i §tete na gradevini kao i druge okolnosti

koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trZiStu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna&ajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzi§tu, prihodovna
vrijednost moZe se utvrditii na temelju periodi¢ki razli&itih prihoda.
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U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda
na trZi§tu iz utvrdene vrijednosti zemlji§ta uveéane za kapitaliziranu razliku &istog prihoda i
odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV =(PG-VZ xp) x M+ VZ; M = (qn-1)/qn(g-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

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od
vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda. U tom sludaju vrijednost zemljista se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata kao glavna koriftena je iskljudivo
POREDBENA METODA za procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Pomoéna metoda nije koristena.

POVRSINA ZEMLJISTA
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ée se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednatavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja. Pri tome se uzima
u obzir &injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka
je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

2.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koris§tenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
Indekst (@ 2015 = 100"
Indices (@ 2015 = 100}~

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 12539 109.31
Q2 130.57 11134 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
Q2 139.03 118,77 143.00 152.55 134.34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 164,60 138,18 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158 32 142 51 124 37
2022 Qt 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

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko
izjednacenje ICSN: 139,65
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ZEMLJISTE - pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina (izvor
“e-nekretnine”)

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na sliénim okolnim lokacijama.
Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim  izjednadavanjem putem hedonistickog indeksa DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednatavanja, Pri tome se uzima
u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka
je da na poredbenim nekretninama nema n euknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih

nedostataka i posebnih OblleZJa
Gradeviosin remifiite (G2)  Zbirka inspoprodajnihy

Naziv atribarts Vrijednost atributa

10 2XC 16668/%

r = &P
Vrata e sl GRADEVINSCO 7€M NSTE (2)
1D P (PU) 4630877
Vrsta ugavons KP - KLPOPRODAIA
Datum prvog evadentsania udavora u ZXC u 12 05.2022
Porina u prometu 1.895,00
Vinedaost neluctmne (KN) 1.202.793,92
Datunt ugovra 0701.2021
PORK 212

NAPOMENA: 7a kupopodie svh vista somipita u stharano] Gpene pnlazans je viredne
neisetrene bes POV-2, nevvivno © tome poditele h promét negovo) naplat

" Promet poripebe pladanu POV 2 Da

* Stopy POV-» (™) 25

* POV uidpulen u pnkarano} cjens RE

¢ Opteany NE
Status podathn EVALUACLIA U TFIEXUY
- VI1. M) SHi ODSOR YARAZDIN
= Es HENUPEC - PROIZVOONO 1
Prereita G o iMP:(')ulZVw.\D POSLOVNA

Gradevimko somijiite (GF) - Idirka kupoprodafndh djena

Mazlv atrituta Vrijednost atributa
1D 2KC 1189083
Vista nely efnme GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1o o (Pu} 4150940
Yiua ugovora K? - {LOOPROCAIA
Dtum prvpg evederdirana uQovora U ZRC 1
Povitna u prometu 5 330,00
Vopednost nebuetnne (KN) 2.57/265,4%
Datum ugtvora 22.10.2019

POREZN
NAPOMIHA: 12 iaxor 0daye saly vista demipita u SKazano| Qe prRazana v
wineonomd nela etrwne bez POV-a, neovio o torne podbjele b pramel njeoovo) napkat,

* Promet pocipele pladany POV a

* Stopa V-2 () e

= POV unijalen u prkazanag) cpenl

* Optranpe
Satus podatha EVALUACLA U THIEXKU

VIL MIESHL DOOR WARRJ0NN
et BV | PEOLIVOOND T
Pretehta nampma (jenovnog bioks s TIINO POSLOVIA
Gradevimis rontjfie (G2)  2dirts inapaprodaiodh jras
Naziv atributa Vrijednast atributa

10 2xC 15627

i s
Vista nebietne GRADEVINGD ZEMLNSTE (G2)
10 PN (PU) 4597404
¥ra upowore P - KUPOPRODAIA
D prvog evsdendy anp upavora u ZKC u W11 2028
Powrbna u prometu 4.994,00
VIradnost nek etnave (K] 1.650 000,00
Datum ugovors 1801.2021
POREZI:

NAPOMENA 18 kupoorodaje svih viua rermipita 1 akara corns prdarana p
wineunost nelvetnane bez POV &, reovsno o Lome podigele b promet miegevo] naplst

* Pramet poSjche pladanp PDNV-3 NE

* Sopa PDV & (*) 3

* POV ukhuten u prrkazanog cper NE

* Optwanye N
Statuy podatha PROVEDENA EVALUACDIA
‘ ok HIESNL ODOO'; JALKOVEC

Preteta nampena ¢penuang bicka NAHIENA
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2.2. GLAVNA POREDBENA METODA
Meduvremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjednadenje - prilagodba trZi$tu

OCULLA d.os, Ukes Peos Zrinekog 1, Hraddion, 42000 Varsitin
ORADTVING KD TRMLIATE - | ki
A300% Varadaw, Ophijebs ulan b

REDNI BR0J TRANGAKGIE 1 2 s a s . r 1 ] 10
‘Vavakin _ialOvec, 1
‘Vemkmn, Cehoveea A |
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Congram Commerce d.o.0. (CGC d.c.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUCITELJ
NEKRETNINA
3 LOKACIJA
Camavam ceaunose OVLASTENA 0SOBA
SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

. varattes

PROSJECNA LLIEDNALENA JEDlMNA_r

GRADEVINSKO ZEMLNSTE
Varazdin, Optujska bb
Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
Karlo Kras, mag.ing.aedif.

OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica

CUENA: 80,30 e4md
APSOLUTNG OD‘STL_)PANJE _ﬂ SO(JM_Z | B 511 €/n2 | -18 63 €/m2 : I
e IZAW\’M:C[;PAPUE_ R I‘,u—': ! 6,36_% [ -2079% B
E WLAD UPRORACN DA . oA [+ 2
& vn:l.u;us:oasorm;emuzl _9|,sa_m-\z_‘| ;5L|clml_ s:ooe/r;- | . i J
KVADRA:FS;’J;T:;DSTUPW 5_134,23_ i _26‘09 I 27369 =
Sy KV’;;?;L’#';”};S@‘UW” 439,02 STANDARDNA DEVIJACIA 1482 | 1845% DVOETE%':';‘: ELAND' 2963
S M e 80,30 €/m2
UPLACENI 1ZNOSI
Kn €
Komunalni doprinos 0,00 0,00
Vodni doprinos 0,00 0,00
Naknada za prikljucenje - HEP 0,00 0,00
Naknada za prikijuenje - VODA 0,00 0,00
Naknada za prikljucenje - ODVODNJA 0,00 0,00
Pravo sluznosti 0,00 0,00
0,00 HRK | 0,00 EUR
Sveukupno (Kn) 0,00 HRK
Sveukupno (€) 0,00 EUR

Napomena:
Nema

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com




NARUCITELJ OCULUS d.0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hras¢ica

NEKRETNINA GRAPEVINSKO ZEMLANSTE

LOKACIJA Varazdin, Optujska bb
Ccanwenns €comuserce OVLASTENA 0SOBA  Miroslav Krag, dipling.grad.
@00 vanaton SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedit.

PROCJENA NEKRETNINE broj etaborata | 09-02-MMXXIII-PN | dat. | velja€a 2023. '

Rezultat

OCULUS d.0.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hradéica, 42000 Varazdin
GRADEVINSKO ZEMLJISTE - | ktg

42000 Vara2din, Optuska ulica bb

Prosjetna cijena 80,30 €m2
Ukupna povrsina zemijista 4863,00 m2
Dio zemji§ta u osnovnoj | kategoriji zemljita 100,00% 4863,00 m2
Dio zemjista u drugoj kategoriji zemiji$ta:
.................................. Il Kategorija zemijista 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cilenu | 0,00% ,00 €/m2
Suvlasni¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA ZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i ¢iséenja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
ZAOKRUZENO 390.500,00 €
NAPOMENE:

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mall: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
v NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACHUA VaraZdin, Optujska bb

Caxvamrcam Coarmmesve OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
wc-o- vanate SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXIII-PN

3. ZAKLJUCAK

| dat, | veljaca 2023. | br. | 37

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je tri$na vrijednost nekretnine — u
naravi - GRAPEVINSKO ZEMLJISTE u Varazdinskoj Zupaniji, u gradu VaraZdinu,
Optujska ulica bb , upisano u zemlji¥no-knjiZni odjel Varazdin, Opéinskog suda u Varazdinu,
z.k.Gest. 6706/3, z.k.ul.br. 1624 k.o. Varazdin, 6706/4, z.k.ul.br. 1625 k.o. Varazdin i 6706/5,
z.k.ul.br. 1626 k.o. Varazdin - BZP, zemljidno-knjiZzno vlasnitvo tvrtke OCULUS d.o.0, u 1/1

dijela, a prema stanju i vrijednosti u mjesecu velja¢i 2023. godine iznosi:

ZAOKRUZENO - UKUPNO 390.500,00 €

JEDINIENA CUENA ZEMLJISTA 80,30 €/m2
PO CESTICAMA

TrZisna vrijednost je procifenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenfena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u
transakclji pod trZi$nim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka
strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno | bez prinude.

Procjena je napravljena u skladu s gradevinsko tehni¢kim propisima za procjenjivanje objekata
ovakve ili sli¢ne znakovitosti.

Elaborat je sastavljen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narugitelj, a jedan ostaje
u arhivi stalnog sudskog vje§taka.

U Varazdinu, 09. veljade 2023.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ:

MIROSLAV KRAS, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), 01B: 565463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLJISTE
LOKACIJA Varazdin, Optujska bb

Coamr st oot OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.

@ o0 vamazees SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXIli-PN . | veljaca 2023, | br.

4. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nadin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoéeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naSeg
zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju¢ivanja Vas u listu klijenata.
Ja éu, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje izvje$ce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.

Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal

eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane

Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske

uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
_odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjimaistitotni.

Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenili smo u skladu sa vaZe¢im zakonima, propisima i

odredbama te pravilima struke.

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

STALNI SUDSKI VJESTAK [ PROCJENITELJ:

MIROSLAV KRAS, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 0462/320-540, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUGITELJ 0CULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLIISTE
4 LOKACIJA Varatdin, Optujska bb

- e OVLASTENA OSOBA  Miroslay Kras, dipling.grad.
i At SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXIII-PN

5. PRILOZI

| dat. | veljaga 2023. | br.

-

5.1. E-BZP-lzvadak iz zemljiSne knjige

v NESLUZBENA KOPIJA
-:-:-
REPUBUI‘(A H-RVATSKA

Opéinski sud u Varakdinu
ZEMLISNOKNJEZNI QDJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 07.02.2023. 09:27

Katastarska opcina: 331325, VARAZDIN Broj 2K ulodha: 1624
Broy zadnpeg dneviikaUpravnog rieSena POCETNO
STANJE
Aktivrie plombe
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
_ PRVI ODJELJAK
Broj | Adresa hatastarske Cestice/Natin uporabe .
Ror. | uatastarske | 80 | katastarake tosticaMNatin uporabe zgrade, naziv v PPR
Cestice zgrade. kucni broj zarade
1 670673 71 [OPTUISKA ULICA 1612
‘ [ORANICA 1612
’l' UKUPNO: 1612
8
Viastovnica

Rbe. | Sadrtaj upisa |Primjedba
1 Viasnithki dio: 111
OCULUS D.0.0., OIB: 41963706283, HRASCICA, PETRA ZRINSKOG 1

C

Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | tmos  [Primjedba

11 Temejem zapisruka broj Z-1874/2012/1624 prenasi se shjedeci upis. Pnmijeno:
209.2003 Rz 18112003

Temetem pravomoinog nedenia od 07 03 2003 imovinsko-pravne uknphyje se

prava sluinost radi zmjedtania 1 zastte TK instalacia | to na powvidirx od 123 m2
Shbr. 6706¢3 u A 2a Korist

HRVATSKE CESTE D.0.Q., OIB: 85545787885, VONCININA ULICA 3, 10000
ZAGREB

Potvrduje sa da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemijidnih podataka na datum 07.02.2023.

ingry 1z 75 g (Gt | Whireme 108 Qr 022023 0911 40 irarnca. |

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
v NEKRETNINA GRADEVINSKQ ZEMLIISTE
i LOKACIJA Varaidin, Optujska bb
comeram commerce OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
@00 vanatos SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata | 09-02-MMXXIlI-PN | dat. | veljata 2023. !
o NESLUZBENA KOPIJA
l-l‘l
i-"t

REPUBLINA HRVATSKA

Opcinski sud u Varaddinu

ZEMLIISNOKNJEZNI ODJEL VARAZDIN

Stanje na dan: 07.02.2023. 09:27

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN Broj ZK ulodka: 1625

Broy zadnjeg cnevnikaUpravnog resenia POCETNO

STANJE

Aktivne plombe

lzvadak i1z BZP-a
A
Posjedovnica
_ um FRVI ODJELJAK s
Broj Adresa katastarske CesticoNadin uporzbe
Rbr. | katastarske | B9 0 | katastarske Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv "°‘:m""““ PPR
Cestice L zgrade, kuini big_];grgc
1. 6708/4 77 |OPTUJISKA ULICA 1812
ORANICA 1612
UKUPNO: 1812
8
Vlastovnica

Rbr. | Sadrlaj upisa |Primjedba

1. Viasnicki dio- 171

OCULUS D.0.0.. O18: 41963708283, HRASCICA, PETRA ZRINSKOG 1

C
Teretovnica

Rbe. | Sadriaj upiss |  unoa  [Prmjecna

Terata nema! B

Potvrdujs se da ovaj ixzvadak odgovara stanju baze zemijifnih podataka na datum 07.02.2023.

Isps 12 BZP 3 ‘astum 1 myeme wraoe) 027 022023 #9:32.28 SYauzy !

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUCITELJ OCULUS d.o.o0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLIIZTE

v LOKACIJA Varatdin, Optujska bb

Commman Cammumeroe OYLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.

@ cn. vanstoe SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

09-02-MMXXIH-PN | dat. | veljaca 2023. | br. | 41

s NESLUZBENA KOPIJA

nau

"N

I.l’l"
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLNENOKNJIINI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 07 02.2023. 09:27

Katastarska opéina: 331325, VARAZDIN 8roj ZK ulotha: 1626
Broy zadnjeg dnevaka Upravnog nesenja. POCETNO
STANJE
Aktivne plombe
\zvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
o ) PRVI ODJELJAK N -
Broj o Adresa katastarsko testicwNacin uporabe [ I
Rbr. | katsstarake °’°Li *| watastsrshe astica/Natin uporsbe zgrade, naztv |POVT) PPR
Coatica :gdo. Rutni ﬂ :gﬂ
1. 6706/5 77 |OPTUJSKA ULICA 1611
ORANICA 1811
|UKuPNO: 1611
B
Viastovnica
Rbe, | Sadrtaj upisa _ ___[Primjedba

1, Viasnieki dio: 111
OCULUS D.0.0., OiB: 41963706283, ULICA PETRA ZRINSKOG 1. HRASCICA 42000 VARAZDIN

C
Teretovnica
Ror. | Sadriaj upisa |  tznes  [Primjecba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj ixvadak adgovara stanju baze zemijiinih podataka na datum 07.02 2023.

Ispg 12 02F g calum 1 vrieme wraoe 07.02202). 09:31:14 svanica 1

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), 0IB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUCITELJ OCULUS d.o.0, Ulica Petra Zrinskog 1, Hraséica
v NEKRETNINA GRADEVINSKO ZEMLJISTE
; LOKACIJA Varazdin, Optujska bb
Ceaserons Coammmorce OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
g varatom SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata 09-02-MMXXIII-PN | dat. | veljaca 2023. | br.

5.2. E-kopija katastarskog plana

%
AN
l.l:l
& NESLEUZBENA ROPLIA
REF1 BEER A MHY AISK A Ao VARWDINS
uul\\\_ AGLODETSKA L PRAM A Lk aitel
PODRUC STEURED Z3 RAT AN AR

VARAZIMN
Ntanje on dan: @9.02.2033.
[ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Awnle | TN

Trsermss mycrales | 23amt

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.prajektiranje@gmail.com



