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PROCJENA NEKRETNINE

___broj elaborata [ 79-11-MMXXI-PN | dat. | studeni 2021. [ br.|3 |
OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI

Nekretnina: DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA SA
PRIPADAJUCIM DVORISTEM

Zupanija: VARAZDINSKA ZUPANIJA

Lokacija: 42202  TRNOVEC  BARTOLOVECKI, = BARTOLOVEC,
VARAZDINSKA ULICA 40

Op¢inski sud: VARAZDIN

Zemljigno-knjizni odjel: VARAZDIN

Zk.ul: 1373

Z k.Cest: 182/2

K.o. ZABNIK

Posjedowvni list br.: 1328

Katastarska Gest: 182/2

K.o. ZABNIK

Povrsina Cestice prema ZK: 2918 m?

Povrsina Cestice prema PL: 2918 m?

Teret: IMA , SUKLADNO UPISU U Z.K

Vlasnik: Z.K.—LUPRES d.0.0. u ste¢aju u 1/1 DIJELA
POSJED — isti

Svrha : ZA VLASTITE | POTREBE FINANCIJSKIH INSTITUCJA

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. VaraZdin, - 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. - stalni sudski vjestak i za procjenu nekretnina
(reg.br:4 Su-316/2020-4)

Ovlastena osoba u pravnoj osobi:
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: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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«» OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
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PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata | 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 202].

SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

i ! LUPRES d.o.o. (u stacaju), Varazdinska ulica
Narucitelj procjene
40, Bartolovec
Adresa nekretnine 42202 Trnovec Bartolovecki, Bartolovec, Varazdinska ulica 40
Regija Regija 1, Sjeverna Hrvatska
Zupanija VaraZzdinska Zupanija
TrziSni polozaj Gradovi u unutrasnjosti
POSLOVNE ZGRADE (TRGOVINA | SKLADISTE | SKLADISTE
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA SA ANEK SOM);
POMOCNA ZGRADA (SKLADISTE) | DVORISTE
zk.ul.br. 1373
zk.C.br. 182/2
k.o. Zabnik
Posjedovni list broj 1328
k.C.br. 182/2
k.o. Zabnik
PovrSina zemljiSta 2918,00 m2
PovrSina oku¢nice 1973,00 m2
Neto powvr§ina - NGP - ukupno 1239,11 m2
Korisna vrijednost povrSina - KVP - ukupno 830,92 m2
Obujam - ukupno 6.092,66 m3

Trzi$na vrijednost nekretnine (eur) -ukupno € 381.000,00

TrziSna vrijednost nekretnine (Kn) - ukupno 2.864.659,75 kn

TroSkovi gradenja i opremanja (€/m2) 425,16 €/m2

Nova gradevinska vrijednost nekretnine (eur) € 526.818,00
Nova gradevinska vrijednost nekretnine (Kn) 3.961.034,96 kn

Da, za poslovnu zgradu 1 - Gradevinska i Uporabna
dozvola; Potvrda glavnog projekta; za poslovnu zgradu

Legalitet 2- Gradevinska i Uporabna dozvola; za pomoénu
zgradu - RjeSenje o izvedenom stanju
Gradevinska dozvola Da
Uporabna dozvola Da
Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Ne
Neposredan pristup javhom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice Da
Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi Da
Godina izgradnje 1995, 2004, 2010 godine
Godina obnove -
Energetski certifikat Nije dostaviljen
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Vrlo dobra
Katnost pr+pot, pr+1, pr
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%
Odrzavanje nekretnine Odrzavano
Kategorija zemljiSta | Kategorija zemljiSta
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Namjena zemljista Mijesovita - M1 b
Datum vrednovanja 30.11.2021
Datum kakvoce 30.11.2021
Indeks na dan procjene - DZS 122,17
Tecaj HNB 1eur= 7,518792 Kn
Mijera gradevinskog koristenja (k;) 1,60
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,28
Procjenitelj Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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PROCJENA NEKRETNINE studeni2021. | br. [5 |

OVILASTENJA

OVLASTENA PRAVNA 0SOBA

B

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

Broj: 4 Su-241/2019-5
Varazdin, 24. listopada 2019,

Nu temelju Slanka 126, Zakona o sudovima ("Narodne novine™ br. 28/13., 33/15..
82/15., 82/16. i 67/18) i &lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine” br. 382014,, 12372015, 29/2016. — Ispravak i 61/2019,), povodom zahtjeva pravne
osobe CONGRAM-COMMERCE d.o.0. iz Varazdina, Krste Hegedudica 13, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIJESENIJE

Pravnoj osobi CONGRAM-COMMERCE d.o.0, za graditeljstvo, inZenjering.
projektiranje i trgovinu sa sjedistem u VaraZzdinu, Krste Hegedudica 13, ponovno se
dozvoljava obavljanje poslova sudskih vieltalenja za podrulje gradevinarstva i za procienu
nekretning, na podrudju Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Pravna osoba CONGRAM-COMMERCE d.oo. za graditeljstvo, inZenjering,
projektiranje i trgovinu, podnijela je po oviastenoj osobi, direktoru Miroslavu Kradu, dipl. ing
gradevinarstva zahtjev za ponovnim davanjem ovladtenja - dozvolom zu obavljanje poslova
sudskih vjedtatenja za podrudje gradevinarstya i za procjenu nekretnina, uz koji je priloZena
sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjeltacima (uvjerenje
da se ne vodi postupak protiv pravie osobe 1zdano od strane nadleZznog suda, zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestadenjn za pravnu
osobu, dokaz da stalni sudski vjestnk Miroslav Kra$ radi u 10j pravnoj osobi, tc popis
obavljenih viedtadenja u prethodnom razdoblju),

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka. 2. Pravilnika,
predsjednica suda nijesila je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar, br. 40, a. st. 2, Zakona o izmjenama i dopuniama
Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravinom lijeku:

Protiv ovog riedenja mo2e se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom -~ preporudeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika fedenja, 4 o istoj odluuje Ministarsivo pravosuda R,

Pruis.'}cdnicu suda
Snjezanad I[Lu\ckyguhijun

\

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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OVLASTENA FIZICKA 0SOBA

R

i

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e Radic 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-316/2020-4
Varazdin, 18. prosinca 2020,

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

RJESENIJE

Miroslav Kras, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Varazdina, K. Hegedusica 13,
OIB: 03581716247 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vieStakom za gradevinarstvo i
procjenu nekretnina, rjeSenjem broj 4 Su-79/2017-4 od 17, veljace 2017., ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, na podrudju Zupanijskog
suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje teée od 18, sijeénsa 2021,

ObrazloZenje

Miroslav Kra3, diplomirani inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina,
uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (presliku posljednjeg rjedenja 0 ponovnom imenovanju, ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjeStadenja, popis predmeta u kojima je obavljeno
vjedtalenje u proteklom razdoblju, potvrdu o zaposlenju, uvjerenje da se ne vodi kazneni
postupak te potvrde o struénim usavriavanjima).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave ricenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom —prépe o Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o ist6] odlucnjcM;%n vo pravosuda i uprave RH,
fl .

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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cormeoms eomemeres OVLASTENA OSOBA  Miroslav KraZ, dipling.grad.
SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

. vamadswy

PROCJENA NEKRETNINE

NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 2021.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I

ZNANSTVENE LITERATURE

*

*

*

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)

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 inspekeiji (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 turistiCkom 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 obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11;
55/12)

Uredba o naéinu 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 vlasnistvu
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 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izra¢un povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i
iznosa troSkova 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)

Pravilnik (NN 79/14)
Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzi$ne vrijednosti

nekretnina (HDSV 2007.)

Congram Commerce d.o.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
NEKRETNINA

" LOKACIJA
oo tommmerce OVLASTENA 0SOBA

. vamaszin: SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

Miroslav Kras, dipl.ing.grad.

Karlo Kras, mag.ing.aedif.

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN_| dat. | studeni 2021l br. 18 |

TVRTKA
Congram-Commerce d.o.0. Varazdin (CGC d.o.0.)

NARUCITELJ

LUPRES d.o0.0. (u stecaju) 0IB: 17410623919
Ulica Varazdinska 40, Bartolovec,
42202 Trnovec Bartolovecki

NEKRETNINA

DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA
SA PRIPADAJUCIM DVORISTEM

LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Ulica Varazdinska 40, Bartolovec, 42202 Trnovec BartolgveEki
z.k.Cest.br.182/2; z.k.ul. 1373 k.o. Zabnik

BROJ ELABORATA
79-11-MMXXI-PN

VRSTA ELABORATA
Procjembeni elaborat
OVLASTENA 0SOBA
Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
SURADNIK

Karlo Kras, mag.ing.aedif.
MJESTO | DATUM IZRADE
Varazdin, studeni 2021.

OPCI DIO ELABORATA
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Lt S LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cersmromms toamemercs OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, diplLing.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

1. ZADATAK

Na zahtjev narucitelja tvrtke LUPRES d.0.0, (u ste¢aju) iz Bartolovca, Varazdinska ulica
40, potrebno je izraditi procijenu vrijednosti nekretnine — u naravi — POSLOVNA ZGRADA
(TRGOVINA I SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA, POSLOVNA
ZGRADA (SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA SA ANEKSOM) 1
POMOCNA ZGRADA (SKLADISTE) sa pripadajuéim dvoristem, u Varazdinskoj zupaniji,
u Bartolovcum Varazdinska ulica 40, upisana u zemljiSno-knjizni odjel Varazdin, Op¢inskog
suda u Varazdinu, z.k.Gest. 182/2 z.k.ul.br.1373 k.0. Zabnik, koja odgovara kat.cest. 182/2

k.0. Zabnik, upisanoj u posjedovnom listu br. 1328.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je SO [IWAEl godine, koji je isti kao

1 dan kakvocée (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je srednji
teCaj HNB-a od 30. studenog 2021. godine koji je iznosio 1 EUR =7,518792 Kn.

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

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene

dokumentacije i o¢evida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 30. studenog 2021. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — DVIJE POSLOVNE I JEDNE POMOCNE ZGRADE sa

pripadajucim dvoristem, u Bartolovcu, Varazdinska ulica 40, na dan vrednovanja procjene.

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

Procjembeni elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje

trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Congram Commerce d.o.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
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Lt S LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cersmromms toamemercs OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, diplLing.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

1.1. Prostorna identifikacija

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na
prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Granic¢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 najznacajniji 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%
stanovniStva, a najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok
svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi
56.542 km?, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? S$to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko
srediste zemlje.

Prema politi¢kom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih
naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je clanica Vije¢a 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).

Bartolovec je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu Opéine Trnovec
Bartolovecki, Varazdinska Zupanija.
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Bartolovec na zemljovidu Hrvatske Bartolovec na zemljovidu VaraZdinske Zupanije

Bartolovec je sa 749 stanovnika, prema popisu iz 2011. godine, tre¢e mjesto po broju
stanovnika u Opéini, iza Trnovca i Semovca. Srediste naselja oduvijek je obiljezavala kapelica

Congram Commerce d.o.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
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
il LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cormromms esmemercs OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

Svetog Bartola, a mjesto je nekada imalo i Mati¢ni ured bivse op¢ine Varazdin. Bartolovec je
takoder 1 mjesto rada nekoliko istaknutih poduzetnika i obrtnika.
Opc¢ina  Trnovec  Bartolovecki  obuhvaca  Sest naselja.  (Bartolovec, Trnovec

Bartolovecki, Semovec, Stefanec, Zamlaka i Zabnik.)

Na podru¢ju op¢ine nalazi se Slobodna zona Varazdin- najveée proizvodne, izvozno
orijentirane green-field investicije u Hrvatskoj koja je s radom pocela 2005. godine. Godi$nji
izvoz korisnika Slobodne zone do kraja bi ulagackog ciklusa trebao premasiti 500 milijuna
eura. Slobodna zona Varazdin d.o.o. posluje na podru¢ju povriine 544.283 m?, a koje je od
2010. godine u cijelosti zauzeto. Slobodna zona Varazdin u potpunosti je infrastrukturno
opremljena.

Na podrucju op€ine nalaze se dvije Zupne crkve. Blizu sredista naselja Bartolovec nalazi se
Zupna crkva Svetog Bartola. U Trnovcu se nalazi nova Zupna crkva Majke BoZje SnjeZne
dovrsena 2008. godine. Na podrugju naselja Semovec tijekom 2. Svjetskog rata odvijala se
Semovecke bitka koja je imala za cilj oslobadanje Ludbrega i u kojoj je stradalo sedamdesetak
boraca. U spomen na Zrtve u Semovcu se nalazi spomenik.

Osnovna $kola Semovec smjestena je u istoimenom naselju, a djelovanjem obuhvadéa udenike
iz sljede¢ih naselja: Bartolovec, Semovec, Stefanec, Zamlaka i Zabnik. Skola je osnovana 25.
listopada 1926. godine kao Drzavna osnovna $kola, a 1956. godine prerasta u cjelovitu
osmogodi$nju $kolu. U razdoblju od 1957. do 1977. godine $kola je imala i podru¢ni odjel u

Bartolovcu.

Nekretnina (predmet procjene) se nalazi u ruralno definiranom naselju, koje karakterizira
individualna niska stambena izgradnja s prate¢im sadrzajima (pomo¢nim gradevinama) u
neposrednom okruzenju, koje je integrirano u lokalnu mrezu komunalne infrastrukture.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost (blizina grada Varazdina,

autoceste). Lokaciju karakterizira mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
4 LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
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e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
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Nekretnina se sastoji od:

Nekretnina se sastoji od tri poslovna objekta, fukcionalno povezanih u jednu cjelinu,
tlocrtno “L” oblika, :

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
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1. TRGOVINA I SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA —
smjestena u dvorisnom dijelu parcele, uz sjevernu medu. Udaljenost od sjeverne mede iznosi
cca 0,85 m, a od istocne 5,38 m. Ista je jednostavnog izduZenog pravokutnog tlocrta, proteze
se u smjeru istok-zapad, maksimalnih vanjskih gabarita 32,0 x 10,0 m, visinski podijeljena na
prizemlje 1 tavanski prostor. U prizemlju je smjeSten trgovacki 1 skladiSni prostor, dok je tavan
neiskoristeni.

2. SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA SA UREDSKIM
ANEKSOM- smjesteno uz zapadnu medu od koje je udaljeno 4,0 m, a od sjeverne mede
udaljenost iznosi 1,10 m. Ista je jednostavnog izduzenog pravokutnog tlocrta, sa zaobljenim
uli¢énim proceljem, proteze se u smjeru sjever - jug, maksimalnih vanjskih gabarita 13,88 x
40,64 m, visinski podijeljena na prizemlje i djelomi¢no kat (samo u aneksu). U prizemlju je u
uli¢nom dijelu (aneksu) smjesten uredski prostor, a u dvoriSnom dijelu je skladisni prostor, dok
je na kat izveden samo u aneksu, a koristi se kao uredski prostor.

3. POMOCNI OBJEKAT - SKLADISTE- smjesten uz sjevernu medu od koje je
udaljeno 0,85 m, i povezuje predhodno opisane objekte. Isti je jednostavnog izduzenog
pravokutnog tlocrta, proteze se u smjeru sjever - jug, maksimalnih vanjskih gabarita 6,40 x
10,0 m, visinski podijeljena na prizemlje. U prizemlju je smjesten skladis$ni prostor.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata | 79-11-MMXXI-PN | dat. | studeni 2021.

4, ZEMLJISTE

Parcela je priblizno pravokutnog oblika, glavnom osi proteze se u smjeru istok-zapad, duza
juzna strana orjentirana na javnu asfaltiranu cestu. PovrSina ¢estice iznosi 2918 m2.
Povrsina gradevine iznosi 2918 m2, izgradenost je 32,4 %, a Sto je manje od dopustenog.

Za potrebe poslovne gradevine (zaposlene u kupce) na Cestici su oznacena parkirnia mjesta, uz
juznu medu.
Kolni i pjesacki prilazi do objekta su asfaltirani, preostali dio dvorista zatravljen, hortikulturno

ureden. Ispred objekta je proSireni asfaltirani plato, koji se koristi kao otvoreni parkirali$ni i
manipulativni prostor

Ograda je izvedena metalnom prozraénom ogradom.

Teren je priblizno ravan u odnosu na kotu nivelete prilazne ceste, odnosno vizualno nije
primjec¢ena njegova veca denivelacija.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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broj elaborata studeni 2021,

poslovna zgrada 2

pomocna zgrada poslovna zg

Congram Commerce d.o.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

LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
G LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
P J— OVLASTENA OSOBA Miroslav Kras, dipling.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN_| dat. | studeni 2021l br. 116 |

1.2. Opis procjenjivane nekretnine na dan ocevida 30. studeni 2021.

POSLOVNA __ GRADEVINA

—1" — TRGOVINA 1 SKLADISTE

POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA

- namjena
- tip
- katnost

- sadrZzaj

- prilaz

- parkiranje

- gabariti tlocrtni

- visina do vijenca
- svijetla visina

- zona

- lokacija

- okolne gradevine

- temelji
- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija

- kroviste

poslovna (trgovina i skladiSte)

samostojeci

prizemlje + potkrovlje

prizemlje — trgovina, ured, stepeniste, sanitarije, skladista
potkrovlje — stepeniste, dva spremista i arhiva
neposredan izlaz na JPP

otvoreno vanjsko parkiraliste

izduZeni pravokutni, maks. 32,0 m x 10,0 m

maks. 4,0 m, do sljemena 6,90 m

prodajni dio - min 2,70 m; skladis$n i dio —min 3,25 m
M1 (mjeSovita, pretezno stambena)

sjeveroisto¢ni dio parcele

pretezno stambene namjene

armirano-betonski i betonski — temeljne trake

prizemlje, nadozidi — glinena blok opeka 29 cm;

unutarnji pregradni zidovi od opeke Sirine 15120 cm

prizemlje -a-b grede + polumontazni fert strop sa tlatnom
betonskom plocom

potkrovlje —izolirani spusteni strop

zidana sa sa vertikalim ukru¢enjam a-b VS na sudarima nosivih
zidova 1 horizontalnim ukruéenjima a-b HS na visini etaza
krovna konstrukcija je drvena, dvostreSna Elementi konstrukcije
(nazidnice, podroznice, stupovi 1 dr.) su uc¢vrs¢ivani metalnim i
vijéanim vezama za armiranobetonske elemente konstrukcije
gradevine. Pokrov krova je valovitim limom na drvenoj oplati..
Sva limarija i svi opSavi su od pocin¢anog lima. Padaline se sa
krova odvode na teren vlasnika.

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
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PROCJENA NEKRETNINE

- limarija pocin¢ana

- fasada ozbukana, zavr$no sep

- stolarija vanjska stolarija je u bravarskoj izvedbi, sa dvostrukim
ostakljenjem

unutarnja stolarija je drvena. Vratna krila su furnirana hrastovim
furnirom i premazana bezbojnim lakom. Dovratnici su bojani
lazurnim premazom i bezbojnim lakom.

- vertikalna komunikacija — unutarnje armirano betonsko, dvokrako (iz prodajnog dijela) i
jedno montazno ¢eli¢no (iz skladista)

javna vodovodna mreZa, Kkanalizacija, elektroinstalacija,
telefon, plin
grijanje toplovodnim radijatorima grijanim preko plinskog
bojlera smjeStenog u prodajnom dijelu i plinskim grijalicama
- ventilokonvektorima objesenim na strop sa upuhivanjem

toplog zraka
- obrade podova prizemlje — keramika, ind.pod
tavan — zagladena cementna glazura
- obrade zidova ozbukani i bojani, keramika u sanitarijama
- obrade stropova prizemlje — ozbukani i bojani u prodajnom dijelu i zavr$no

oblozZeni izo drvolit pro¢ama u skladisnom dijelu
potkrovlje — zavr§no bojana gipsana obloga

- oprema kupaona sanitarije (wc Skoljke, umivaonik, pisoari) su iz prvoklasne
keramike

m cca 1995 godine, naknadna rekonstrukcija i prenamjena
2010 godine

Gradevinska dozvola Klasa UP/1-361-03/95-01/213, urbroj:

2186- 04-03-95-3, Varazdin, 17. 8. 1995 godine

Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-04/95-01/85; urbroj: 2186-
04-03-95-3 izdana u Varazdinu 10.10.1995 godine

Potvrdu dopune glavnog projekta klasa:361-01/10-01/5; urbroj:
2186/1-06/1-10-07-DP izdana u Varazdinu 08.03.2010 godine

G/ energetski certifika Nije mi dan na uvid
energetski razred nepoznat

Congram Commerce d.o.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

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 2021.



NARUCITELJ

NEKRETNINA
o S LOKACIJA

LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

censmromme teomemeres OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

. vamaszin: SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

Karlo Kras, mag.ing.aedif.
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POSLOVNA GRADEVINA —,2"- SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG

REPROMATERIJALA SA ANEKSOM

- hamjena
- tip
- katnost

- sadrZaj

- prilaz

- parkiranje

- gabariti tlocrtni
- visina do vijenca
- svijetla visina

- zona

- lokacija

- okolne gradevine

- temelji

- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija

poslovna zgrada (uredski i skladi$ni prostor )

samostojeci

priz+ djel kat

aneks — prizemlje, kat — uredski prostori, sanitarni ¢vor, Cajna
kuhinja

hala - skladiste poljoprivrednog repromaterijala

neposredan iz JPP

ispred objekta otvoreno vanjsko parkiraliSte

izduZeni pravokutni, maks. 13,88 m x 40,64 m

maks. 6,2 m, do sljemena 9,02 m aneks i 7,64 m — skladi$ni dio
uredi min. 2,80 m; hala min 5,50 m

M1 (mjeSovita, pretezno stambena)

zapadni dio parcele

pretezno stambene namjene

aneks - armirano-betonske temeljne trake
hala — temelji samci u uzduznom smjeru povezani temeljnim
gredama, a u poprecnom temeljnim trakama

aneks - glinena blok opeka $irine 30 cm; unutarnji pregradni zidovi

od opeke Sirine 121 20 cm;

hala —limeni termopaneli na ¢eli¢noj podkonstrukciji

aneks — polumontazni fert strop sa tlaénm betonskom plo¢om
hala — otvoren podgled, vidljiva nosiva krovna konstrukcija
aneks - zidana sa ukrucenjima a-b vertikalnim serklazima na
sudarima nosivih zidova i a-b horizontalnih serklaza na visini
etaza

hala — celicna zglobna konstrukcija sastavljena od c¢eli¢nih
stupova na uzduznom osnom razmaku od 4,72 m, odnosno
poprec¢no razmaku od 13,40 m, u popre¢nom smjeru povezanih
preckama (gredama) koje tvore dvozglobni popre¢ni okvir, koji

Congram Commerce d.o.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
NEKRETNINA
o LOKACIJA

LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

commrems tesmemercs OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

. vamaszin: SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

- kroviste

D/ uredenje

- obrade podova

- obrade zidova

- obrade stropova

- oprema kupaona

F/ legalite
G

energetski certifika
H/ energetski razred

Karlo Kras, mag.ing.aedif.

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 2021l br. 119 |

su u uzduznom sjeru povezani ¢elicnim sekundarnim nosacima,
te dodatno horizontalnim i vertikalnim spregovima.

krovna konstrukcija je ¢eli¢na, dvostreSna. Nagib krovne plohe
iznosi cca 10 st. Padaline se sa krova odvode na teren vlasnika.
limeni termopaneli na ¢elicnoj podkonstrukeciji

pocincana

aneks — toplinska zbuka + sep

hala - oblozena limenim termo panelima

aneks — pvc sa izzo ostakljenjem; unutarnja stolarija je drvena.
Vratna krila su furnirana hrastovim furnirom i premazana
bezbojnim lakom. Dovratnici su bojani lazurnim premazom i
bezbojnim lakom.

hala - vanjska stolarija — bravarska izvedba, djelmi¢no
ostakljena, ulazna vrata su zaokretna.

javna vodovodna mreza, kanalizacija, elektroinstalacija, telefon,
plin

aneks - grijanje - toplovodnim radijatorima grijanim preko
plinskog bojlera smjestenog u kotlovnici;

hala - skladiste nije grijano

aneks — keramika parket, ovisno o namjeni prostorija

hala - ind. pod,
aneks - ozbukani i bojani, keramika u sanitarijama i ¢ajnoj
kuhinji

hala — limeni paneli

aneks — ozbukani i bojani

hala — otvoren podgled

sanitarije (wc Skoljke, umivaonik, pisoari) su iz prvoklasne
keramike

cca 2004 godine

Gradevinska dozvola klasa: UP/1-361-03/03-01/313; urbroj:
2186-05-04-04-4 izdana u Varazdinu 21.1.2004 godine
Uporabna dozvola klasa: UP/I-361-04/05-01/50; urbroj 2186-
05-04-06-5 izdana u Varazdinu 13.1.2006 godine

Nije mi dan na uvid
nepoznat

Congram Commerce d.o.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
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NARUCITELJ
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
2 LOKA?UA
Commrams cosmemeres OVLASTENA OSOBA Miroslav Kra$, dipl.ing.grad.
SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata [ 79-11-MMXXI-PN | dat. | studeni 2021. | br. [20 |
POMOCNA GRADPEVINA —,3" — SKLADISTE

- hamjena

- tip

- katnost

- sadrZaj

- prilaz

- parkiranje

- gabariti tlocrtni

- visina do vijenca
- svijetla visina

- Z0onha

- lokacija

- okolne gradevine

B/ konstrukcija
- temelji
- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija

- kroviste

- pokrov
- limarija
- fasada
- stolarija

p—

pomoc¢na zgrada (skladiste)

ugraden

priz

skladiste

neposredan iz JPP

ispred objekta otvoreno vanjsko parkiraliSte
izduZeni pravokutni, maks. 6,50 m x 9,85 m
maks.3,27 m, do sljemena 4,10 m

min. 2.80 - 3,0 m

M1 (mjeSovita, pretezno stambena)

dvorisni, sjeverni dio parcele (povezuje objekte 112
pretezno stambene namjene

betonski

nosivi zidovi izvedeni su iz ¢elicne konstrukcije sa zavrSnom
oblogom od ¢eli¢nog lima.
stropna nosiva konstrukcija je od ¢eli¢nih profila sa podgledom
od lima
glavni nosivi Celi¢ni stupovi na uzduznom osnom rasteru od 5,0
m, povezani horizontalnim nosa¢ima, a u poprecnom glavnim
krovnim nosafima, na koje se montiraju sekundarni nosaci i
pokrov
krovna konstrukcija je ¢eli¢na, jednostresna. Pokrov krova je
termopanelima na celi¢noj podkonstrukciji. Nagibi krovnih
ploha su 9°. Sva limarija i1 svi opSavi su od pocin¢anog lima.
Padaline se sa krova odvode na teren vlasnika
limeni termopaneli na ¢eli¢noj podkonstrukeiji
pocincana
obloZena termoizoliranim limenim panelima
bravarska izvedba

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
G LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
P J— OVLASTENA OSOBA Miroslav Kras, dipling.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 2021.

C/ instalacije nema zasebnih prikljucaka

D/ uredenje

- obrade podova zagladena betonska ploca

- obrade zidova limeni paneli

- obrade stropova otvoren podgled

cca 2004 godine

F/ legalite Rjesenje o izvedenom stanju klasa: UP/1-361-03/10-01/4; urbroj:

2186/1-06/1-10-8 izdano u Varazdinu 29.03.2010 godine

G/ energetski certifikat Nije mi dan na uvid
RICICE S NGl nepoznat

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kra, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE studeni 2021.

2. REZULTATI OCEVIDA S KARAKTERISTICNIM
FOTOGRAFIJAMA

1. POSLOVNA ZGRADA

prizemlje

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kra3, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE studeni 2021.

potkrovlje

aneks — prizemlje
-

Congram Commerce d.o.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

LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem

PROCJENA NEKRETNINE studeni 2021.

aneks — kat

o
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A

ain

skladisSta

3. POMOCNA ZGRADA

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
v NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvori&tem

G LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
- -~ «» OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.
. vamatsin SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
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4. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

PROCJENA NEKRETNINE

To su pravna i stvarna fizikalno-tehni¢ka svojstva, poloZzaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obuhvacaju kategoriju zemljiSta, vrstu i mjeru gradevinskog koriStenja, prava i terete
koji utjecu na vrijednost, doprinose, polozajna obiljezja, vrijeme ¢ekanja, predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koriStenja i daljnja obiljezja nekretnine

Stanje nekretnina (obiljezja nekretnine koja utjeéu na vrijednost)

- Nekretnina je stara 26 i 17 godina, odrzavana, te nisu primijecena nikakva ostecenja
koja utjecu na funkciju i vrijednost

- izvedena je kao a-b konstrukcija sa OVK = 80 i 60 godina

- Lokacija — vrlo dobra, neposredan izlaz na JPP

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA OVISNO O
SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
1 50-80%
i 25-60%

Nekretnina je unutar Prostornim planom uredenja Opc¢ine Trnovec Bartolovecki (""Sluzbeni
vjesnik Varazdinske Zzupanije", broj 22/00., 03/02., 06/05., 28/12.; 64/20; 71/20;) prema
namjeni i koriStenju prostora u izgradenom dijelu naselja Bartolovec, a na¢inu koriStenja u zoni
oznake M1 (mjeSovita, pretezno stambena namjena), na uredenom i komunalno potpuno
opremljenom gradevnom zemljiStu.

FROSTORNE FLAN UREDENIA
OPCINE TENOVEC BARTOLOVECK!
LOIZMIENE | BOPUS

'
/ 1. KORISTEMJE | NAMJENA POVASINA T I S R AR

Congram Commerce d.o.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


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2812.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6420.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz7120.pdf

NARUCITELJ LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata | 79-11-MMXXI-PN | dat. | studeni 2021.

- namjena i korist

REZERVIRANE ZONE

nezgradeno
zgradeno / neizgradeno / neuredeno

I I | | MJESOVITA NAMJENA - ZONA MJESOVITE, PRETEZITO STAMBENE NAMJE

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
i ot LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cormeoms eomemeres OVLASTENA OSOBA  Miroslav KraZ, dipling.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

Odredbe PPUO Trnovec Bartolovecki

Na jednoj gradevnoj Cestici u zoni mjesovite, pretezito stambene izgradnje moze se graditi jedna
stambena ili poslovna ili stambeno-poslovna gradevina, ili stambena, odnosno stambeno-poslovna i
manja poslovna gradevina, te uz njih prate¢e gospodarske i pomoéne gradevine koje zajedno ¢ine
stambenu i gospodarsku cjelinu

Minimalne velicine gradevnih Cestica:

. Maksimalna bruto
Nacin izgradnje gradevina Sirina | dubina | povrsina izgradenost Eestice

a) slobodnostojete gradevine: - prizemne 14 m 25m | 350 m? 40%
- katne 16 m 30 m 480 m? 40%

| b) dvojne gradevine: - prizemne i2m 25m 300 m? 40%
- katne 14 m 30m 420 m* 40%

¢) nizovi: - prizemni 8m 25 m 200 m? 50%
- katnl| 6m 25m 150 m? 50%

Na dijelu gradevine koja je izgradena na udaljenosti manjoj od 3 m od susjedne mede, ne mogu se
projektirati niti izvoditi otvori, osim u slucaju kad je susjedna Cestica javna zelena ili prometna

povrsina.

U slucaju formiranja novih uliénih poteza bez donosenja plana uzeg podrucja udaljenost ulicnog

gradevinskog pravca od regulacijske linije ne moze biti manja od 5,0 m.

Pojas izgradnje za stambene i stambeno-poslovne gradevine, ukoliko planom uzeg podrucja nije
drukcije definirano, prostire se 20-25 m od regulacijske linije u dubinu gradevne cestice (ovisno o
ukupnoj dubini gradevne éestice i postojeéem stanju), dok se zasebne poslovne gradevine za Ciste i

tihe djelatnosti mogu graditi na dubini do 30 m.

Na podruéju Opéine, u zonama mjesovite, preteZito stambene izgradnje, dozvoljava se izgradnja
stambenih, stambeno-poslovnih, poslovnih i visestambenih zgrada maksimalne visine

Po/S+P+1+Potkr. (podrum/suteren + prizemlje + 1 kat + potkrovlje) ili maksimalne visine vijenca 8 m.

Horizontalni i vertikalni gabariti gradevina, oblikovanje procelja i krovista, te upotrijebljeni gradevinski

materijali moraju biti uskladeni s ambijentalnim vrijednostima sredine

Congram Commerce d.o.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

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 2021.



NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuc'im dvoristem
G LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

NARUCITELJ LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

., «» OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kra3, dipling.grad.

€x

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE

5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

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 %.
Domaca potraznja bila je potaknuta visokom osobnom potroSnjom i snaznim privatnim
ulaganjima zbog i1 dalje povoljnih uvjeta financiranja i ¢injenice da je u znatnoj mjeri
otklonjena neizvjesnost restrukturiranja Agrokora (Europska komisija, 2018e) ( 2 ). Dostupni
podaci iz 2018. upuéuju pak na usporavanje trenda rasta izvoza robe i usluga, dok se
istovremeno biljezi snazan rast uvoza robe i usluga, iako nesto sporiji, ¢ime se dodatno
smanjuje ucinak neto izvoza na rast (vidjeti grafikom 1.1).

Grafikon | - Rast realnog BDP-a prema komponentamaoa
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lzvor: Euvopsko komsija.

Ocekuje se daljnji stabilan rast, iako ¢e tijekom razdoblja prognoze postupno usporavati.
Ocekuje se da ¢e snazan rast potrosnje kucanstava tek blago usporiti, Cemu ¢e pridonijeti
stabilan rast raspolozivog dohotka jer ¢e na dohodak kucanstava i dalje pozitivno utjecati veca
zaposlenost, rast placa i niska inflacija, kao i smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020.
Predvidaju se intenzivnije ulagacke aktivnosti, koje ¢e uglavnom biti potaknute rastom javnih
ulaganja jer ¢e se s priblizavanjem kraja programskog razdoblja u vecoj mjeri povlaciti
financijska sredstva EU-a. Kad je rije¢ o inozemnom sektoru, o¢ekuje se umjeren rast izvoza,
Sto se podudara sa sporijim povecanjem trziSnih udjela, dok ¢e velika domacéa potraznja
nastaviti poticati rast uvoza. Opcenito, prema Komisijinoj zimskoj prognozi 2019. (Europska
komisija, 2019c) 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 pokreta¢ 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 ve¢i 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 ulagacka aktivnost smanjena za gotovo tre¢inu 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 zasluZzan privatni sektor, zapoceo je u 2015. te se u
2016. intenzivirao. Udio bruto investicija u fiksni kapital u BDP-u iznosio je oko 20 % u 2017.,
dok je u tome udio javnih ulaganja iznosio oko 13,5 % bez naznaka poboljSanja. 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, povlacenje sredstava iz fondova
EU-a i dalje je ogranic¢eno

PROCJENA NEKRETNINE

Nakon dugotrajnog razdoblja ograni¢enja, place su ponovno pocele rasti. Podaci o dinamici
rasta placa razlikuju se ovisno o izvoru(3 ). Prema podacima iz nacionalnih ra¢una nominalna
placa po zaposleniku smanjila se u 2017. za 1,1 %, dok je, s druge strane, prema podacima iz
administrativnih izvora prosjecna nominalna bruto placa porasla. Prema Komisijinoj jesenskoj
prognozi 2018. pla¢a po zaposleniku povecala se za 2 % u 2018. te bi se u 2019. trebala
povecati za dodatnih 1,7 %, cemu ¢e pridonijeti dogovoreno povecanje placa u javnom sektoru
1 smanjenje nezaposlenosti. Predvida se da ¢e rast nominalne place i dalje biti ispod razine koja
odgovara uvjetima na trzistu rada i nesto iznad razine koja odgovara troskovnoj konkurentnosti
(vidjeti grafikon 1.5). Predvida se daljnje smanjenje realne place (deflacionirano BDP-om) po
zaposlenlku za 0,3 % u 2018. te njezina stabilizacija u 2019.
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(Izvadak iz Izvjes¢a Europske komisije za 2019.9)

U uvjetima nastavka gospodarskog rasta 1 pozitivnih kretanja na trziStu rada u 2018. godini
ubrzalo se zaduzivanje kucanstava, predvodeno rastom nestambenih kredita. Iako su se
istovremeno nastavili pozitivni trendovi smanjenja izlozenosti kucéanstava valutnom i
kamatnom riziku, rezultat porasta duga jest sporije smanjenje sistemske ranjivosti sektora
kuc¢anstava nego prethodnih godina. lako bi daljnje ubrzanje kreditnog rasta moglo potaknuti
akumulaciju sistemskih rizika u sektoru kuéanstava, oni ne¢e odmah dostié¢i razinu koja bi se
ocijenila kao prekomjerna.
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Snazan potroSacki optimizam, potaknut pozitivnim trendovima na trZiStu rada, pridonio je
ubrzanom zaduzivanju sektora kucanstava. Pritom se zaduzenost, mjerena udjelom u BDP-u,
zadrzala na proslogodis$njoj razini od 35%, a njezin daljnji pad sprijecen je rastom transakcija
s kreditnim institucijama (razlika izmedu novoodobrenih kredita i otplata postoje¢ih
dugovanja), koje su iznosile 2% BDP-a, odnosno 7,7 mird. kuna (Slika 3.1.). Porastu duga
mjerenog transakcijama najvise su pridonijeli gotovinski nenamjenski krediti, dok je doprinos
stambenoga kreditiranja ipak neSto umjereniji (Slika 3.2.). Utjecaj ostalih promjena duga
prema kreditnim institucijama negativno je pridonio dinamici zaduZenosti ku¢anstava, iako
nesto slabije nego prethodnih godina. Dug kuéanstava prema ostalim sektorima i prema
inozemstvu nije se znacajnije promijenio

=>lika 3. 2. U rastu kredita kucanstivima dominiraju gotavinski
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Trziste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj
aktivnosti usmjerenoj na trziSte nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih
pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ ocekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici
povezani s ovim trziStem 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
poveéanog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno
su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduze¢ima iz djelatnosti poslovanja
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s nekretninama kao i1 njihove inozemne obveze, a smanjene su domace 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 godiSnjoj razini) ponajprije pod utjecajem
teCajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

PROCJENA NEKRETNINE
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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¢ znacajnom oporavku u posljednje
dvije godine, opaZeni rast cijena 1 dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju,
kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godi$njim) stopama veéima
od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna
heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu 1 na jadranskoj obali cijene rastu znatno
brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i na Jadranu
na godisnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u
ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).
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Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzi$tu stambenih nekretnina, a
trziSna aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija
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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
neujednaceni rast cijena vidljiv je 1 u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnost
mjerena kupoprodajama stanova i kuca fokusirana je najve¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji
zajedno viSe od dvije tre¢ine 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
sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godis$njoj razini. Nasuprot tome, u regiji koja
obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj
1 istocnoj 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 SestogodiSnjeg
razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim
odrednicama trziSta nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. po¢eo je upucivati na vrlo blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Budu¢i da spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako
snaznim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti
nekretnina7 blago su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni joS uvijek osciliraju oko dosad najnizih
razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti
stambenih nekretnina, ne uzimajuci u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih
nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucanstva s obzirom na njithova

ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.
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Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trzistu rada i uz nastavak drzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina.
Kreditni ciklus na ovom trZiStu znacajno ¢e ovisiti o nastavku pozivnih trendova na trZiStu rada
i kretanju agregatnog dohotka stanovni$tva. Ogranicavajuci 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 kucanstava u Hrvatskoj), ali 1 strozi kriteriji
za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoro¢nih kredita potrosa¢ima9 . U tim
okolnostima nije izgledno znafajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine
utemeljene na makroekonomskim fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodrzivog
rasta i bilo potencijalni rizik za o¢uvanje financijske stabilnosti. Stoga se rizici povezani s ovim
trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima.

Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na
trziSte nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem
kolovoza kao posljedica povecanja broja zarazenih.
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Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine vecinu stjecatelja u priobalnim zupanijama nisu
u mogucnosti 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 trziSta poboljsati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, §to
¢e povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom

Prodavatelji nekretnina jo§ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razliciti stavovi
kupaca i prodavatelja odraZavaju na lo§iji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.
Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci 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 kvalitetnijin nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. TrZiste ¢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: https://www.dzs.hr/
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6. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Popis dostupne dokumentacije dobivene od narucitelja

v’ E-Izvadak iz zemljis$ne knjige izdan u Opéinskom sudu u Varazdinu, Zemlji$no knjizni
odjel Varazdin, za z.k.¢.br. 182/2 upisanu u z.k.ul. 1373 k.o. Zabnik, od 30.11.2021 godine
v E-Kopiju katastarskog plana M= 1:1000 izdanu od Podru¢nog ureda za katastar Varazdin
v" E-Posjedovni list br. 1328 izdan od Podru¢nog ureda za katastar Varazdin, od 30.11.2017
godine.
v’ Za objekat “1” — projetnu dokumentaciju — Dopuna glavnog projekta izradena od EMILIJE
VLAHEK d.i.a. u Varazdinu iz 2009 godine.
v’ Za objekat “1” - Gradevinsku dozvolu klasa UP/1-361-03/95-01/213, Urbroj: 2186- 04-
03-95-3, u Varazdinu, 17. 8. 1995 godine
v Za objekat “I1” -Uporabnu dozvolu klasa: UP/I-361-04/95-01/85; urbroj: 2186-04-03-95-
3 izdana u Varazdinu 10.10.1995 godine
v’ Za objekat “1” -Potvrdu dopune glavnog projekta klasa:361-01/10-01/5; urbroj: 2186/1-
06/1-10-07-DP izdana u Varazdinu 08.03.2010 godine
v’ Za objekat “2” — projektnu dokumentaciju — Glavni arhitektonski projekat izraden u tvrtki
MAJCEN d.o.0. Vinica od lipnja 2003 godine
v’ Za objekat “2” -Gradevinsku dozvolu Klasa: UP/1-361-03/03-01/313; urbroj: 2186-05-04-
04-4 izdana u Varazdinu 21.1.2004 godine
v’ Za objekat “2” - Uporabnu dozvolu klasa: UP/1-361-04/05-01/50; urbroj 2186-05-04-06-5
izdana u Varazdinu 13.1.2006 godine
v’ Za objekat “3” — projektnu dokumentaciju — Arhitektonski snimak izvedenog stanja izraden
od EMILIJE VLAHEK d.i.a. u Varazdinu iz 2009 godine.
v’ Za objekat “3” — RjeSenje o izvedenom stanju klasa: UP/1-361-03/10-01/4; urbroj:
2186/1-06/1-10-8 izdano u Varazdinu 29.03.2010 godine
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Osvrt na legalitet zatecenih objekata
v" Na terenu su zateCene dvije poslovne i jedna pomoéna zgrada.

PROCJENA NEKRETNINE

v" U priloZenom zemljoknjiznom izvadku upisana je zabiljezba odnosna na legalitet nekretnine
(upis objekta izvrSen je bez prilozene Uporabne dozvole).

v Namjena, oznaka i povriina z.k.Gest. br. 182/2, upisane u z.k.ul. 1373 k.o. Zabnik u
zemlji$nim knjigama, odgovara namjeni i oznaci kat. &est. br. 182/2 k.o. Zabnik, upisane u
posjedovnom listu br.1328.

v' Zemljisne knjige i katastar uskladeni su nomenklaturom i povrSinama.

v’ Izvedene poslovne i pomoc¢na gradevina su upisane u e-zemljiSnim knjigama i e-
posjedovnom listu, iste su i ucrtane u prilozenoj e-kopiji kat. plana.

v' Izvedeni objekti povrsinski odgovaraju upisanom, a oblikovno i poloZajno ucrtanom stanju.

v" Poslovna gradevina oznake “1” izgradena je 1995 godine, a rekonstruirana i prenamijenjena
je 2010 godine.

v’ Za gradnju iste izradena je projektna dokumentacija i ishodena je Gradevinska dozvola u
Varazdinu, 17. 8. 1995 godine

v’ Za izvedeni objekat oznake “1” ishodena je Uporabna dozvola u Varazdinu 10.10.1995
godine.

v’ Za rekonstrukciju i prenamjenu objekta oznake ,,1¢ izradena je projektna dokumentacija i
ishodena je Potvrda dopune glavnog projekta u Varazdinu 08.03.2010 godine.

v" lzvedeni objekat tlocrtno i visinski odgovara parametrima navedenim u Dozvolama.

v" Poslovna gradevina oznake “2” izgradena je 2004 godine.

v’ Za gradnju iste izradena je projektna dokumentacija i ishodena je Gradevinska dozvola u
Varazdinu 21.1.2004 godine

v’ Za izvedeni objekat oznake “2” ishodena je Uporabna dozvola u Varazdinu 13.1.2006
godine.

v' Izvedeni objekat tlocrtno i visinski odgovara parametrima navedenim u Dozvolama.

v’ Za pom¢ni objekat oznake ,,3“ izradena je projketna dokumentacija i ishodeno je RjeSenje
0 izvedenom stanju u Varazdinu 29.03.2010 godine

v" Izvedeni objekat tlocrtno i visinski odgovara projketiranom stanju i parametrima navedenim
u Rjesenju.

v’ Energetski certifikat mi nije dan na uvid.

v" Procjenjivana nekretnina ima neposredan izlaz na JPP.
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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 proracuna je plostina povrsSine nekretnine ¢ija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
cijena 1 m? korisne povrsine iste.

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje
u uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata korisStene metode il imetoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je
osnovna,a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

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

> TROSKOVNAMETODA

» PRIHODOVNA METODA

POREDBENA METODA
je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednostin eizgradenih i izgradenih

zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestica,
pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativhim obiljeZjima u odnosu na

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
Lt S LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cersmromms toamemercs OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, diplLing.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE

katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvo¢i) pomocu
koeficijenata za prera¢unavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE
su koeficijenti pomoc¢u kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU

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

KoriStene poredbene cijene, pribiliZne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih cestica (faktor izgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda,
a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
nagradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

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

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzZavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

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

PRIHODOVNA METODA
je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je

stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postiZzu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na
trziStu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditii na temelju periodicki razlicitih prihoda.
U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trZiStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku
Cistog prihoda i odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prema op¢enitom izrazu:

PV=(PG-VZxp)xM+VZ;M=(qn-1)/qn(qg-1)

q=1+(p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = Cisti 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 izracunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost
zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je PRIHODOVNA 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).

Koa pomoc¢na, koristena je Troskovna metoda.
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2. IZRACUN NGP-a, KVP-a, BGP-a, BV-a

Obracunska povrsSina objekata koja ¢e biti osnova kod izraCuna ove procjene, izvrSena je
prema vlastitoj izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima, sukladno
Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011

LUPRES d.o.o. (u stacaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

POSLOVNE ZGRADE (TRGOVINA | SKLADISTE | SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG
42202 Trnovec Bartolovecki, Bartolovec, Varazdinska ulica 40

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA
KOEFICIJENTI PREMA PRAVILNIKU

a o a oe e o a
po o e edno

He O R » He O R » P ed O ole
Je O A RADA
PRIZEMLJE
prodajni prostor 2,70 70,70 1,00 70,70
spremiste 2,70 15,40 1,00 15,40
wC 2,70 3,98 1,00 3,98,
hodnik 2,70 3,27 1,00 3,27
stepeniste 2,70 3,91 1,00 3,91
zastitna sredstva 2,70 9,80 1,00 9,80
prodajni prostor 2 min 3,25 97,35 1,00 97,35
skladiste 1 cca 3,60 42,55 0,50 21,28
skladiste 1 cca 3,60 34,00 0,50 17,00

PNO 80,96 42,69
POTKROVLJE
spremiste 1 - dio 0,80-1,00 1,53 0,30 0,46
spremiste 1 - dio 1.00-2,60 16,83 0,75 12,62
spremiste 2 - dio 0,80-1,00 1,53 0,30 0,46
spremiste 2 - dio 1.00-2,60 8,26 0,75 6,20
stepeniste 2,60 3,91 1,00 3,91
arhiva - dio 0,80-1,00 14,00 0,30 4,20
arhiva - dio 2,90 60,13 0,75 45, 10|
UKUPNO: 106,19 72,94
POSLOVNA ZGRADA 2
PRIZEMLJE - ANEKS
ulaz i stubisSte 2,80 13,30 1,00 13,30
wcC - Z 2,80 3,40 1,00 3,40
wcC - m 2,80 4,43 1,00 4,43
ured 2,80 22,62 1,00 22,62
ured 2,80 5,41 1,00 5,41
arhiva 2,80 9,53 1,00 9,53
skladisStar i porta 2,80 14,76 1,00 14,76
UKUPNO: 73,45 73,45
PRIZEMLJE - SKLADISTA
skladisSta 5,50 446,49 0,75 334,87

PNO 446,49 1.8
KAT - ANEKS
stubisSte i hodnik 2,80 13,37 1,00 13,37
ured 2,80 18,20 1,00 18,20
ured 2,80 14,78 1,00 14,78|
ured 2,80 28,29 1,00 28,29
cajna kuhinja

UKUPNO:
POMOCNA ZGRADA 3

PRIZEMLJE
skladisSte

BGP

SAZETAK PO OBJEKTIMA

(m?)

POSLOVNA ZGRADA 1 387,15 315,63 447,60
POSLOVNA ZGRADA 2 597,81 486,19 650,45 4014,26
POMOCNA ZGRADA 3 58,20 29,10 64,35 232,00

NGP KVP BGP BV

(m?) (m?) (m?) (m>)
uredsko prodajni dio 520,12 457,77 607,23 1814,16
skladisni dio 523,04

SAZETAK PREMA NAMJENI

1.162,40 6.092,66
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3. GLAVNA METODA - PRIHODOVNA METODA

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve
nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN)
DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog
izjednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica 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.

3.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Lnlur,' ‘«l'l.‘l':uv ZAVOD ZA STATISTIRY Indeksi (9 2015 = ‘100)3X

) {! Kl ”In\hl.l,.. A

Indices (@ 2015 = 100}~

novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing
Quarter i dwellings |dwellings Hhaer

2018, at 10944 9903 11159 11219 11054 9957
a2 109,26 9851 11147 11451 10933 98,94
Q3 11232 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. Q1 11755 109,00 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
Q3 12136 10907 12390 13346 11805 103,98
Q4 12490 10849 12808 137,38 12035 10964
2020. a1 12825 10769 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12075 11083 13335 14100 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021. a1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko
izjednacenje ICSN: 122,17

Congram Commerce d.o.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
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NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

broj elaborata studeni 2021,

Pregled usporedivih nekretnina - zemljista

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na slicnim okolnim lokacijama.
Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem hedonistickog indeksa DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir
Cinjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da
na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i

. ] v
posebnih obiljezja.
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«» OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata | 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 202].

Meduvremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjednacenje - prilagodba trziStu —
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LUPRES d.o.0. (u staéaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
POSLOVNE ZGRADE (TRGOVINA | SKLADISTE | SKLADISTE
42202 Trovec i, . i ulica 40

REDNI BROJ TRANSA 4 6 8 9 0
Trnovec Trnovec Trnovec
ADRESA cki cki, Vrtna cki, Male
Ludbreska ulica ulica Ledine
ID ZKC 1186622 1153110 1170229
ID PN (PU) 4148440 4102568 41215353
ZKC 336/2 739/3 436
ZK. 0. Trnovec Trnovec Trnovec
VRSTA NEKRETNINE ol e |
zemljiste zemljiste zemljiste
POVRSINA KOJA SE PRODAJE 1302 1220 840
= UKUPNA CIJENA (eur) 25.000,00 € 16.000,00 € 13.500,00 €
S
7 JEDINIENA CUENA (eur/m2) 19,20 1311 16,07
= DATUM SKLAPANJA UGOVORA 7.11.2019 4.9.2019 11.10.2019
8
URBANA PRAVILA ML ML ML
ODREDBE ZA PROVOPENJE PPUO Trovec | PPUO Trmovec | PPUO Trnovec
KOEFICENT ISKORISTVOSTI
Ulazni podatak 16 16 16
Odabrana vrijednost 1,6 1,6 1,6
KATEGORWA ZEMLJISTA N N N
&1, 10. Pravilnika . .
CIENOVNI BLOK Tmovec Trnovec Trmovec
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 109,64 103,98 109,6
Korektivni faktor (PN/UN) 1,11 1,17 1,11
INTERKVALITATVNO
IZJEDNACAVANJE
Koeficijent za preracunavanje (KP) 1,28 1,28 1,28
Koeficijent preracunavanja mjera
gradevinskog koristenja (PN/UN) L00 T4TY T{TY
sliéna losija losija
Lokacija
C 1,00 1,05 1,05
bolja bolja bolja
=) Veligina zemljista
0,90 0,90 0,90
sli¢an sli¢an sli¢an
Oblik zemljista
1,00 1,00 1,00
slicna sli¢na sli¢na
Konfiguracija
1,00 1,00 1,00
losiji sli¢an sli¢an
Cestovni pristup
1,05 1,00 1,00
veca sliena sliena
Ostali za
(atraktivnost)
0,90 1,00 1,00
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
KATEGORUA ZEMLJISTA | Kat | Kat | Kat
zemljista: 100% | zemljista: 100% | zemljista: 100%
ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00

D
o DNACENA 18,20
D

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
v LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki

cormeoms eomemeres OVLASTENA OSOBA  Miroslav KraZ, dipling.grad.
e — SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata | 79-11-MMXXI-PN__| dat. | studeni 202].

PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 16,56 €im2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 1,64 €/m2 -2,00 €/m2 0,36 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 9,88% -12,07% 2,19%
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
VRIJEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE 18,20 €/m2 14,56 €/m2 16,92 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2,68 4,00 0,13
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
9
ODSTUPANJA 6,81 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,84 11,14% DEVIJACIIA 3,69 0,22
ODABRANA TR A JED
DNO
rezultat

r
LUPRES d.o.o. (u stac¢aju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

'POSLOVNE ZGRADE (TRGOVINA | SKLADISTE | SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA SA
ANEKSOM); POMOCNA ZGRADA (SKLADISTE) | DVORISTE

'42202 Trnovec Bartolovecki, Bartolovec, Varazdinska ulica 40

NEKRETNINA ZEMLJISTE

ProsjeCna cijena 16,56 €/m2
Ukupna povrSina zemljista 2918,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 2918,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista:
___________________________ Il Kategorijazemljista | . 000% 0,00 m2
l/i;gi(:nosm odnos u odnosu na prosjecnu 0.00% 00 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 48.323,69 €
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi ruSenja, odvoza i €iS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 48.323,69 €
ZAOKRUZENO 48.300,00 €
NAPOMENE:
Koristeni su podatci E-Nekretnina.

Congram Commerce d.o.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
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OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

broj elaborata studeni 2021,

Pregled cijena usporedivih nekretnina - zakupa pp
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve

nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u
obzir Cinjenica 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.

E-nekretnine - uredsko prodajni prostor
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE I STATISTICKA OBRADA - ANALIZA
USPOREDNIH CIJENA ZAKUPA — UREDSKI I PRODAJINI PROSTOR

PROCJENA NEKRETNINE

REDNI BROJ TR 0
Vidovec, Trg Maréan, Vinicka Martjanec,
ADRESA Svvida ulica Varazdinska ulica
ID ZKC 1348812 1349513 134117
PODATAK
Q
VRSTA NEKRETNINE uredski prostor ured, trgovina uredski prostor
o)
KAT.CEST. 84/4 22015 94117
Q
o
KAT.OPCINA Vidovec Margan Martijanec
POVRSINA KOJA SE DAJE U ZAKUP 0 108 s
Z (m2)
a
o)
: CIJENA ZAKUPA (eur) 200,00 € 432,00 € 200,00 €
JEDINIENA CIJENA ZAKUPA (eur) 334 4,00 422
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 15.7.2020 18.6.2020 15.7.2020
CJENOVNIBLOK Vidovec Vinica Martijanec
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
DUVR 0
DNAGAVA
Indeks na dan transakcije 11335 115,90 11335
Korektivni faktor (PN/UN) 1,08 1,05 1,08
INTERKVALITATVNO
IZJEDNACAVANJE
C sliéna sliéna sli¢na
= Lokacija
1,00 1,00 1,00
o
bolja bolja bolja
Veliina
0,80 0,85 0,80
sliéno sli¢no sliéno
Prometna
1,00 1,00 1,00
o
losije losije sli¢no
Stanje
1,20 1,10 1,00
manji manji manji
OOVK
1,10 1,10 1,05
sliéni sliéni slieni
Prikfjuéci
1,00 1,00 1,00
Koeficijent preraéunavanja polozajnog
obiliezja 1,00 1,00 1,00
D
o] DNA A 80
D
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIJENA: 3,98 €im2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,19 €/m2 0,35 €/m2 0,17 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -4,69% 8,85% -4,16%
ULAZIU PRORACGUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
kAT 380€/m2 | 434€m2 | 382€m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,03 0,12 0,03
DVOSTRUK
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDN A STAND.
1 1 7,67% 1
ODSTUPANJA 0.9 A DEVIJACIJA 03 6 DEVIJACIJ 06
ODA A D
PD e e e a pa
DNO
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PROCJENA NEKRETNINE

___broj elaborata__| 79-11-MMXXI-PN_| dat. | studeni 2021l br. | 48 |
PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE

GODINA PROCJENE 2021 UREDSKO PRODAJNI PROSTOR
GODINA GRADNJE / REKONSTRUKCNE 2000 1995-2004
Starost objekta prosjek (G): 21 god prosjek 2000
OdrZivi vijek koristenja OVK: 80 god 80 godina
Preostali vijekt koristenja (4-3): 59 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
EK MATRICA trziste opcenito zgrade
25 25 2 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 25
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 26,25%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 58,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*POOVK): 46 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 3,98€
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
ORWENTACWSKA KAMATNA STOPA Poslovne zgrade 5.0-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORWJENTACIWSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Lo$ do dobar, povecani rizici: +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Narocito lo$a: do +1.0 % 1,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 7,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 20,00%
ODRZIVIVWEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 46 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 12,85 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNIFAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,037 (Prilog 8. Pravilnika)
IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 24.840,93 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 4.968,19 €
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 19.872,74 €
PRIHODOVNA VRIEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 255.364,77 €
VRIUJEDNOST ZEMLJISTA 48.300,00 €
Ako je OOVK > 50 god., zemljist i
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZiq") 177261€ ol goob;f MIISIe 56 ne Lzima U
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 257.137,38 € (PV = PGxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi uklanjanja nedostataka 4.678,75€
UKUPNO ODBICI -4.678,75

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 252.458,63 €

ZAOKRUZENO 252.000,00 €

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec

NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipLing.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE studeni 2021.

Pregled cijena usporedivih nekretnina - zakupa pp
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve

nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u
obzir Cinjenica 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.

E-nekretnine - skladisni prostor
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE I ST,ATISTIEKA OBRADA - ANALIZA
USPOREDNIH CIJENA ZAKUPA — SKLADISNI PROSTOR

PROCJENA NEKRETNINE

ADRESA Varazdin, vana Varazdin, Cargovec,
ulica ulica
ID ZKC 1261996 1295427 1348807
PODATAK kret kret kret
a
VRSTA NEKRETNINE skladisni prostor | sKladi$ni prostor | skladisni prostor
fa)
KAT.CEST. 2271 3929/1 13412
a
o
KAT.OPCINA Varazdin Varazdin Zamlaca
POVRSINA KOJA SE DAJE U ZAKUP 239 105 121
£ (m2)
a
e}
2 CIJENA ZAKUPA (eur) 1.650,00 € 340,00 € 330,00 €
JEDINIENA CIJENA ZAKUPA (eur) 376 324 273
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 18.12.2019 25.5.2020 6.7.2020
CJENOVNIBLOK Varazdin Varazdin Cargovec
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE
DUVR o
DNAGAVA
Indeks na dan transakcije 109,64 115,90 11335
Korektivni faktor (PN/UN) 111 1,05 1,08
INTERKVALITATVNO
IZJEDNACAVANJE
G bolja bolja sliéna
Z Lokacija
0,80 0,85 1,00
o
sliéna bolja bolja
Veli¢ina
1,00 0,90 0,90
bolje bolje sli¢no
Prometna
0,90 0,90 1,00
o
bolje sliéno sliéno
Stanje gradevi
0,95 1,00 1,00
slican sli¢an sli¢an
OOVK
1,00 1,00 1,00
slieni slicni slicni
Priklfjuéci
1,00 1,00 1,00
Koeficijent preraéunavanja poloZajnog 0.90 0.90 1,00
obilieia b B 8
)
o DNA A 90
D
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CLJENA: 2.29 €im2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,03 €/m2 0,39 €/m2 0,32 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 1,39% -16,89% 13,92%
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 2,32 €/m2 1,90 €/m2 2,65 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,00 0,15 0,10
DVOSTRUK
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH STANDARDN A STAND.
2! 1 % 71
ODSTUPANJA 026 A DEVIJACIJA 036 5.60% DEVIJACIJ 0.
ODA A D
PD e e e a pa
DNO:
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PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2021 SKLADISNI PROSTOR
GODINA GRADNJE / REKONSTRUKCWE 2000 1995-2004
Starost objekta prosjek (G): 21 god prosjek 2000
Odrzivi vijek koristenja OVK: 60 god 80 godina
Preostali vijekt koristenja (4-3): 39 god
A - Lokacija/ B - Zgrada C - Stanje
EK MATRICA trziste opcenito zgrade
25 25 2 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 25
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 35,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 55,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 33 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 2,29€
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
ORIUENTACISKA KAMATNA STOPA Skladi$ne hale 6.0-7.0 % (Prilog 13. Pravilnika)
ODABRANA ORWJENTACHSKA KAMATNA STOPA 7,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Lo$ do dobar, poveéani rizici: +0.5 do +1.0 % 0,50%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Narocito losa: do +1.0 % 1,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 8,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%
ODRZVIVIEK KORISTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIWEKA KORISTENJA -n (OOVK) 33 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 10,97 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNIFAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,069 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 1437314 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 215597 €
CISTIGODISNJIPRHOD - PG 1221717 €
PRIHODOVNA VRWJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 134.022,34 €
VRUEDNOST ZEMLJISTA 48.300,00 €
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") zemljiite uzeto u uredima i trgovini Ako je OOVK > 50 gogt};remhlﬁe sene uzima u
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 134.022,34 € (PV = PGxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utiecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Trodkovi uklanjanja nedostataka 5.000,00 €
UKUPNO ODBICI -5.000,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 129.022,34 €

ZAOKRUZENO 129.000,00 €

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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PROCJENA NEKRETNINE

4. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine -
POSLOVNA ZGRADA (TRGOVINA I SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG
REPROMATERIJALA, POSLOVNA ZGRADA (SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG
REPROMATERIJALA SA ANEKSOM) I POMOCNA ZGRADA (SKLADISTE) sa
pripadajuéim dvoriStem, U Varazdinskoj Zupaniji, u Bartolovcum Varazdinska ulica 40,
upisana u zemlji$no-knjizni odjel Varazdin, Opc¢inskog suda u Varazdinu, z.k.Cest. 182/2
z.k.ul.br.1373 k.0. Zabnik, koja odgovara kat.cest. 182/2 k.0. Zabnik, upisanoj u posjedovnom
listu br. 1328., zemljisno-knjizno vlasnistvo tvrtke LUPRES d.0.0. iz Bartolovca, a prema

stanju i vrijednosti u mjesecu studenom 2021 godine, odbivsi od toga umanjenje vrijednosti za

starost 1 troSnost iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 381.480,97 €

ZAOKRUZENO: 381.000,00 €

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA - SA
KOEFICIJENTIMA PREMA PRAVILNIKU

830,92 m2

JEDINICNA CIJENA: 458,53 €/m2

NETO POVRSINA 1043,16 m2

JEDINICNA CIJENA: 365,24 €/m2

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZisnim
uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

Procjena je izradena u skladu s gradevinsko tehnickim propisima za procjenjivanje objekata
ovakve ili sli¢ne znakovitosti.

Elaborat je sastavljen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narucitelj, a jedan ostaje
u arhivi stalnog sudskog vjestaka.

U Varazdinu, 30. studeni 2021.
STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELJ:

MIROSLAYV KRAS, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.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
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5. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

PROCJENA NEKRETNINE

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 nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoceni. 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 ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje izvjesce. 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 Opc¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista 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, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

STALNI SUDSKI VIESTAK I PROCJENITELYJ:

MIROSLAV KRAS, dipl.ing.grad.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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6. POMOCNA - TROSKOVNA METODA (potpora)

PROCJENA NEKRETNINE

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine — FK matrica

zgrada 1

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opc¢enito C - Stanje zgrade

* nem a o$tec¢enja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koriStenje nije
smanjeno

1 < optim alna lokacija* « vrlo dobra infrastruktura
U bi " t ti i « velika potraznja za vrstom = vrlo dobro oblikovanje
porabivost u potpunosti i objekta « dobra prostorna organizacija

dugoroéno dana/osigurana |. skoro nema/nema ponude - visoka fleksibilnost

- derm [eleeie: - vrlo dobra infrastruktura - mala o$tec¢enja
2 . J - « dobro oblikovanje * puna stabilnost
. R . - redovita potraznja za . " . .
Uporabivost dovoljna i vrstom objekta + dobra prostorna organizacija « joS dobra uporabivost
dugoroénije dana/osigurana |. mala ponuda - dovoljna fleksibilnost = daljnje koriStenje jedva

smanjeno

3 . - - dovoljna infrastruktura . b
« srednja lokacija* o EEEAT G - jasna ostec¢enja
Uporabivost smanjena, ali - jos postoji potraznja za prosjec e En] - smanjena stabilnost
R - B - prosjeé¢na prostorna o X
srednjorocno vrstom objekta organizacia * prosje¢na uporabivost
i + dovoljna ponuda « daljnje koriStenje smanjeno
dana/osigurana J P = umjerena fleksibilnost "y J J
. . = dovoljna infrastruktura - jasna ostec¢enja
< umjerena lokacija* 3 " A . N
4 - mala potraznia za vrstom = umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
Uporabivost ograniceno objektap y - umjerena prostorna - smanjena uporabivost
dana/osigurana - bogata ponuda organlzacua.\ . - daljr?Je koriStenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajué¢a = nedovoljna infrastruktura - znatna ostecenja
5 lokacija* < umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost kratkoroéno - jedva postoji/ne postoji - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta organizacija « daljnje koriStenje samo
- velika ponuda - bez fleksibilnosti kratkoro¢no

Odabir klasifikacije

Odabrani faktor koristenja
zgrade (FK)

zgrada 2i 3

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada op¢enito C - Stanje zgrade

* nem a ostecenja

« optimalna lokacija* « vrlo dobra infrastruktura )
1 N . . . R - puna stabilnost
U bi ¢ t fi i « velika potraznja za vrstom « vrlo dobro oblikovanje bi ¢
pora VIVOS u po p_unos H objekta - dobra prostorna organizacija zura_ u:or.av\tlv?s ~
dugoro¢no dana/osigurana |. skoro nema/nema ponude - visoka fleksibilnost ajr?Je oristenje nije
smanjeno
o debra laaei = vrlo dobra infrastruktura - mala oSte¢enja
2 . ; . . = dobro oblikovanje * puna stabilnost
. ; . - redovita potraznja za 5 " .. .
Uporabivost dovoljna i vrstom objekta » dobra prostorna organizacija |+ jo$ dobra uporabivost
dugoroc¢nije dana/osigurana |. EERUGE - dovoljna fleksibilnost - daljnje koristenje jedva
smanjeno

3 . . - dovoljna infrastruktura . N
* srednja lokacija* rosiecno oblikovanie * jasna ostec¢enja
orabivost smanjena, ali |- jo$ postoji potraznja za - - smanjena stabilnost
Up b t j | j toji pot j pros) frovany j bil
. -~ . - prosje¢na prostorna o .
srednjoroéno vrstom objekta -, « prosje¢na uporabivost
i = dovoljna ponuda - daljnje korisStenje smanjeno
dana/osigurana Jr=t i - umjerena fleksibilnost " ! !
. " « dovoljna infrastruktura « jasna ostecenja
- umjerena lokacija* . . R . .
4 - . « umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
. - + mala potraznja za vrstom ! " R
Uporabivost ograniéeno objekta * umjerena prostorna * smanjena uporabivost
dana/osigurana - bogata ponuda organlzacua.l ) . daljr_ue koristenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuc¢a * nedovoljna infrastruktura * znatna oste¢enja
5 lokacija* « umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost kratkoroéno - jedva postoji/ne postoji - nedovoljna prostorna « nedovoljna uporabivost
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta |organizacija « daljnje koriStenje samo
« velika ponuda » bez fleksibilnosti kratkoroéno

Odabir klasifikacije

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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POSLOYNE ZGRADE (TRGOVINA | SKLADISTE | SKLADISTE POLJOPRIVREDNOG REPROMATERIJALA SA ANEKSOM); POMOCNA ZGRADA (SKLADISTE) |
42202 Trnovec Bartolovecki, Bartolovec, Varazdinska ulica 40
TROSKOVNA METODA
HKN
7,5188 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Powsina zemljista (sveukupno) Pz= 2.918,00 m?
Jedini¢na cijena zemljista Jez = 16,55 € /m? 124,45 kn /m? NKP
Prometna vrijednost zemljista Vz = 48.300,00 € 363.157,65 kn
VRIJEDNOST UREDENJA ZEMLJISTA
Powsina dvorista Pd = 1.973,00 m?
Jedini¢na cijena uredenja dvorista Jez = 20,00 € /m* ograda, asfalt 150,38 kn /m* NKP
P vrijednost denja zemljista Vz = 39.460,00 € 296.691,53 kn

KOMUNALNI DOPRINOS

Bruto volumen - poslowni Bv= 6.092,66 m®
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Jekd = 2,66 € /m® 1.zona 20,00 kn /m®
Vrijednost komunalnog doprinosa Vkd = 16.206,49 € 121.853,20 kn

VODNI DOPRINOS

Bruto volumen - poslowni Bv= 6.092,66 m®
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jekd = 1,34 € Im® 10,05 kn /m®
Vrijednost vodnog doprinosa Vkd = 8.143,76 € 61.231,23 kn

TROSAK PRIKLJUCENJA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU % OD NGV

Troskowi prikljudaka 2,0% 10,00 € /m? 75,19 kn /m?
Vrijednost priklju¢aka 10.536,36 € 79.220,70 kn
TEHNICKA DOKUMENTACIJA | KONZALTING % OD NGV
Troskovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga 4,0% 20,00 € /m? NKP 150,38 kn /m? NKP
Vrijednost tehnicke dokumentacije 21.072,72 € 158.441,40 kn

TAKSE, DOPRINOSI % OD NGV

Ostali trokovi (doprinosi, takse) 0,5% 2,50 € /m? NKP 18,80 kn /m? NKP
Vrijednost taksa 2.634,09 € 19.805,17 kn
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNA ZGRADA 1
UceSce u
ukupnoj vrijednosti EUR HKN
Troskovi gradenja i opremanja 100,0% 500,00 € /m? NKP 3.759,40 kn /m? NKP
Neto powrsina NGP = 387,15 m? POKAZATELJI
. - . - 2 TROSKOVA GRADENJA
Korisna wrijednost powsina KVP 315,63 M 2017 GODINE
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng 1 193.575,00 € 1.455.450,16 kn
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNA ZGRADA 2A - ANEKS
UceSce u
ukupnoj vrijednosti EUR HKN
TroSkou gradenja i opremanja 100,0% 650,00 € /m? NKP 4.887,21 kn /m? NKP
Neto powr$ina NGP = 151,32 m? POKAZATELJI
X . . > TROSKOVA GRADENJA
Korisna wrijednost powrSina KVP = 151,32 M 2017 GODINE
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng 2 98.358,00 € 739.533,34 kn
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POSLOVNA ZGRADA 2B - HALA
UceSce u
ukupnoj vrijednosti EUR HKN
~ . P . v
TroSkou gradenja i opremanja 100,0% 500,00 € /m? NKP 3.759,40 kn /m? NKP
Neto powr$ina NGP = M 446,49 m? POKAZATELJI
B . . _r 2 TROSKOVA GRADENJA
Korisna vrijednost powsina KVP 334,87 M 2017 GODINE
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng 2 223.245,00 € 1.678.532,72 kn
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST POMOCNA ZGRADA 3
UceSce u
ukupnoj vrijednosti EUR l HKN
Troskoui gradenja i opremanja 100,0% 200,00 € /m? NKP 1.503,76 kn /m* NKP
Neto powr$ina NGP = " 58,20 m? POKAZATELJI
: N . . TROSKOVA GRADENJA
Korisna wrijednost powsina KVP = 29,10 m? 2017 GODINE

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng 3 11.640,00 € 87.518,74 kn

e ———————
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng - 1+2+3 526.818,00 € 3.961.034,96 kn
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GODINA PROCJENE 2021 godina 1995, 2010
GODINA IZGRADNJE 2003 godina prosjek 2003
STAROST OBJEKTA- G r 18 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 60 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) ! 42 godina
FK MATRICA A - Lokacija/trziste B - Zgrada op¢enito  C - Stanje zgrade
25 3 2
Odabrani faktor kori$tenja r 3
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK) r 30,00%
Predvidivi OSE;?;(VOK\(ZZ)U % OVK-a- 49,00% Prilog 10. Pravilnika
OOVK (OVK*POOVK) r 29 god
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) r
(godine) 31god
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) % 51,67%
Linearn otpisa (%) (100%-ZS(%)) r 48,33%
REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI 93.561,25 € 703.467,58 kn
ZAOKRUZENO 1 93.600,00 € 703.758,93 kn
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI POSLOVNA ZGRADA 2A - ANEKS
GODINA PROCJENE 2021 godina 2004
GODINA IZGRADNJE 2004 godina
STAROST OBJEKTA- G 17 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 80 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) 63 godina
FK MATRICA A - Lokacija/trziste B - Zgrada opéenito  C - Stanje zgrade
2,5 2 2
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK) 21,25%
Predvidivi OSIF?;?DKV?(\(%“ % OVK-a- 60,00% Prilog 10. Pravilnika
OOVK (OVK*PoOVK) 48 god
Zamjenska starost -_ZS (OVK - OOVK) 32 god
(godine)
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) % 40,00%
Linearn otpisa (%) (100%-ZS(%)) 60,00%
REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI 59.014,80 € 443.720,01 kn
ZAOKRUZENO 2 59.000,00 € 443.608,73 kn
. |
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI POSLOVNA ZGRADA 2B - HALA
GODINA PROCJENE 2021 godina 2004
GODINA IZGRADNJE 2004 godina
STAROST OBJEKTA-G 17 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 60 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) 43 godina
FK MATRICA A - Lokacija/trziste B - Zgrada opéenito  C - Stanje zgrade
25 2 2
Odabrani faktor kori$tenja 25
Relativna starost G/IOVK (%) (G/OVK) 28,33%
Predvidivi OSS;?;(vi\({)/KD)U % OVK-a- 57,00% Prilog 10. Pravilnika
OOVK (OVK*POOVK) 34 god
Zamjenska starost -.ZS (OVK - OOVK) 26 god
(godine)
Zamjenska starost - ZS (OVK - OOVK) % 43,33%
Linearn otpisa (%) (100%-ZS(%)) 56,67%
REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI 126.505,50 € 951.168,54 kn
ZAOKRUZENO 2 126.500,00 € 951.127,19 kn
e e S A E
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI POMOCNA ZGRADA 3
GODINA PROCJENE 2021 godina 2010
GODINA IZGRADNJE 2010 godina
STAROST OBJEKTA- G 11 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 25 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) 14 godina
FK MATRICA A - Lokacija/trziste B - Zgrada op¢enito  C - Stanje zgrade
25 2 2
Odabrani faktor kori$tenja 25
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK) 44,00%
Predvidivi OSE‘;?DKV?(\(%“ % OVK-a- 52,00% Prilog 10. Pravilnika
OOVK (OVK*PoOVK) 13 god
Zamjenska starost - ZS (OVK - OOVK)
(godine) 12 god
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) % 48,00%
Linearn otpisa (%) (100%-ZS(%)) 52,00%

REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI 6.052,80 € 45.509,74 kn
ZAOKRUZENO 3 6.100,00 € 45.864,63 kn

- ______________________________________________|
ZAOKRUZENO 1+ 2+3 285.200,00 € 2.144.359,48 kn
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

400.780,93 €

ZAOKRUZENO: 400.000,00 €

razlika PRIHPDOVNA - TROSKOVNA <5 %

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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TROSKOVI UKLANJANJA NEDOSTATAKA I/ILI
STETA % OD NGV
Troskov - Stete 5,0%" 25,00 € /m? NKP r 187,97 kn /m? NKP
Vrijednost troskova r 9.678,75 € r 72.772,51 kn
POCETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: EUR HKN
Reducirana wrijednost objekta zbog starosti = 285.200,00 € 2.144.359,48 kn
Vrijednost zemljista = r 48.300,00 € r 363.157,65 kn
Vrijednost uredenja zemljista = r 39.460,00 € r 296.691,53 kn
Vrijednost komunalnog doprinosa = r 16.206,49 € r 121.853,20 kn
Vrijednost vodnog doprinosa = r 8.143,76 € f 61.231,23 kn
Vrijednost prikljucaka = ! 10.536,36 € ! 79.220,70 kn
Vrijednost tehnicke dokumentacije i nadzora = r 21.072,72 € r 158.441,40 kn
Vrijednost taksi = f 2.634,09 € f 19.805,17 kn
Tro$kowvi uklanjanja nedostataka ifili $teta = r 9.678,75 € r 72.772,51 kn
UKUPNO = " 421.874,67 € 3.171.987,86 kn
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
PARAMETRI PRILAGODBE TRZISTU: Utjecaj buke Wijstesl 2 tgrtEn IFaltel) Odrzavanje Faktor trista
zraka Lokacija
Raspon parametra: Neznatan: 0 % Nema: 0 % Dobrde;k:kg)zja: 0 Sman]el;(]) rdo-5 Potencijal
Odabrani iznos parametra: 0,00% 0,00% 0,00% -5,00% 0,00%
Koeficijent prilagodbe trzistu - Fp = i’ 0,95
r

" 3.013.388,47 kn

3.007.516,80 kn
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7. PRILOZI

7.1. E-Izvadak iz zemljiSne knjige

2'.;5 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 30.11.2021. 00:04 Verificirani ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 331392, ZABNIK Broj ZK ulodka: 1373
Broj zadnyeg dnevnika: 2-15037/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
m Povréina
z ta
Rbr. Oznaka zeml|léta Primjedba
(kat. ) Jutro | éhv m2
cestice)
1 18212 2918
POSLOVNA ZGRADA 325
POSLOVNA ZGRADA 556
POMOCNI OBJEKT-SKLADISTE 64
DVORISTE 1973
UKUPNO: 2018
DRUGI! ODJELJAK
[ror. | Sadr2aj upisa |primjedba
Primljeno:24.8 2004
= Temeljem &. 141 Zakona o gradnji (NN 175/03 ) zabilje2uje se da je upis objekta na ¢kbr. 18272 u A
obavljen bez prilo2ene uporabne dozvole.

B
Viastovnica
Ror. | Sadrza| upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 111
LUPRES D.0.0., BARTOLOVEC, VARAZDINSKA 40

12 Zaprimijeno 06.10.2021.g. pod brojem Z-15837/2021

nai1(1y)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
VARAZDINU, POSL. BR.: 4 ST-434/2021-6 06.10.2021
Cc
Teretovnica
{Ror. | Sadr2a) upisa | nos  |primjedba
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vermeran ZK uio2ax
Katastarska opéina: 331392, ZABNIK Broj ZK ulodka: 1373
Cc
Teretovnica
Rbr. ] Sadr2aj upisa I Iznos ]Prlmjedbn

5.1 Zaprimijeno 26.11.2014. broj Z-4948/14.

Na temeiju solemniziranog Sporazuma o zasnivanju zalo2nog prava na
nekretninama | pravu na neposrednu ovrhu od 19. studenog 2014. godine,
uknji2uje se pravo zaloga, | to:

- u 2nosu od 170.000,00 EUR (stovima: stosedamdesettisucaeura) u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tecaju Privredne banke Zagreb d.d. na dan péadanja,
3 kamatom u skladu sa &1 3 Sporazuma. naknadama te s ostakm troékovima |
uvjetima sukladno Sporazumu,

- U Znosu od 330.000,00 EUR (skovima: tnstotridesettisuéaeura) plative u kunskoj
protuvrijednosti ugovorense valute po tetaju Privredne banke Zagreb d.d., sa
kamatama, naknadama te ostalm troSkovima | uvjetima u skladusa &. 3
Sporazuma. na nekretninu u A | nositel| tog prava:

PRIVREDNA BANKA ZAGRES D.D., OIB: 02535697732, ZAGREB, GRAD
ZAGREB, RADNICKA CESTA 50

6.1 Zaprimijeno 13.11.2015.g pod brogem Z-8199/2015 350.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OPCI SPORAZUM O OSIGURANJU
STJECANJEM ZALOZNOG PRAVA | NEPOSREDNOM PROVOBENJIU
PRISILNE OVRHE 11.11.2015, u 2nosu od 350.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po prodanom tetaju Privredne banke Zagreb d.d. vazedem na
dan platanja, sa zakonskom zateznom kamatom odredenom za odnose 12
trgovackih ugovora, a koga je promjen|jiva u skiadu s propisima | u trenutku
skiapanja ovog sporazuma (znosi 10,14% godiSnje,odnosno u visinl redovne
kamate ukoliko ista bude viSa od zakonske zatezne kamate, a koja tee od dana
dospljeca svake pojedine trazbine pa do podmiren|a. uvedano za pripadajute
javnobilje2nike trodkove | pristojbe, sudske trodkove | pristojbe, trodkove
zastupanya | sl., za konst:

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNICKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 30.11.2021.

ZemijSroRn2ni (Tvddak (Qansm | ywieme Zrace) 30.11.2021. 09:22:20 Stranica 2
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7.2. E-kopija katastarskog plana

ot
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
; REPUBLIKA HRVATSKA
DI‘{Z.-\\'A.'\"A GEODETSKA UPRAVA ) Ko. ZABNIK, 331392
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN k& br: 1822

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispiza 1: 1000
Izvomo mjerilo plana 1:2880
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7.3. E-Posjedovni list

NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN

Stanpe na dan: 30.11.2021. 004
PRUEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZABNIK (Mbr. 331392)
Pasjedovni list: 1328

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili maziv, prebivalite ednosno sjedifte upisane osobe oB

1 LUPRES D.O.0O., BARTOLOVEC, VARAZDINSKA 40 17410621919

Podaci o katastarskim éesticama

w| e Broj Adresa kantastarske EesticeNaéin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Poschni
¥ | £ | katastarske |Gestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj o 1 pravoi Primjedba
N . : ml D.L. P
Cestice zgrade redimi
1822 VAR. ULICA 2918 o0
POSLOVNA ZGRADA, VAR ULICA 556
POSLOVNA ZGRADA, VAR ULICA 325
POMOCNI OBJEKT 64
DVORISTE 1973
Ukupna povriina katastarskih cstica 2918

NAPOMENA: Ovay pesjeps pospedovnog hista nije dokaz o viasmitve na katastarsim éesticama upisamm u posjedovoom lista
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7.4. Gradevinska dozvola

REPUBL IKA HRVATSKA
JUPANT.IA VARAZDINSKA
URED ZA PROSTORNO UREPENJE , STAMBENO~
KOMUNAL NF POSILOVE, GRADITELJISTVO 1
ZABTITUY OKOLISA

Klana: U/ 1-361-05/95-01/213
Urbr o)z 2186-04-03-95-3
varaldin, 17.08.1995.

Ured za prostorno ursflenje, stambeno-komunalne poslove,
araditel jstvo § zadtitu okolisa Zupanije varnz;unf.kc; m‘:vmu’x:
yahtjova investitora BALOG DANIJELA 1z 2abnika n . )od:‘n' ¥isa
{izdavanje gratdevne dozvole za promjenu namjene mwmn‘ .
aradevine u  poslowni proster SIVAONA GORNJIISTA 1 #
Bartoloveu, Varazdinska br. 40, na oenovi &1, 30, 7nkc7|a.: %
aragenin ("N.N.",br. 77/92.) 1 Cl. 202. Zakona O opcem nm’,c.u ,,.
posotupky prauzetog v Republict Hrvatsko) Zakona o proue n_l-‘m f"
7UP-a ( “Narodne novine™ ,br. S53/91.), te €1. 3. Zakona o =nmbion
Or zavne uprave (“Narodne novine” . br. 75/93.), izdaje

GRABEVNL DOZVOLU

Investitoruy BALOA DANIJELU iz Z:hn:ka twr.msln/n;
DOZVOLJAVA SE promjena namjone gospodarske gradevine u oIl
prostor ~S1VADNA GORNJIATA OBUCE 1 TRAOVINA u Rl,(rtnh\}u::
vara?dinska br. 40, na gradevinskom zemljiZtu &kbr \B72/7?,
r.k.ul. 1575 K.o. Zabnik.

gastavni dio ove gratevne dozvole Je projokina
dokumentaci ja koja =e sastoli od:

glavnog projekta izraflenog poO " Congr am-Comme -
d.0.0. Varaidin, br. T.D. 38/05/94., a )
- projekta grijanjin izgrattenog po  "Smrek d.o.0
Nm'wlj.umc. br. T.d. 11/95.

I

lann i 2
firadevina Je locirana prema situacionom p =,
projekta i prethodno {zdano) grafievno) dozvoli. vanjeki gabaritl
“alle s fzmijenjeni. =
WaReioe 'POSQ”‘I ':BN‘I UeJE‘l’l: Uredenjom okolifia sa {stoltnne st ."u'u‘
gratievine do ceste invastitor ne smije sprecavati put -;.lurnnn o
sjeverninm parcelama. 1sti put ne moZe se opgraditi i na O
e par ati vozila. .
R N“P:Sii';lkon prromjene namjena gratievine investltocl'.:o;m).u.
pridrzavati vodoprivrednih uvjeta u'broJ:O(»--lqu%?—] Lo R
1995.-3Db/MD od 09.08.1995. godine od
vodopr fvrada”™ ~ Ispostava varaldin.,

Congram Commerce d.o.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 LUPRES d.o0.0, (u stecaju), Varazdinska ulica 40, Bartolovec
NEKRETNINA DVIJE POSLOVNE | JEDNA POMOCNA ZGRADA sa pripadajuéim dvoristem
LOKACIJA Varazdinska ulica 40, Bartolovec, 42202 Trnovec Bartolovecki
OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kra3, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

PROCJENA NEKRETNINE studeni 2021.

11

Poslovna gradevina mole se pototil Korisiti nakon “lo
tijelo grditel jstva {zda uporabnu dozvolu.

v

Ova gradevna dozvola prestaje wvaritl ako so
Lzvotienom radova ne zapofne o roku od dvije godine od dana
pravomolnozti rjesenja.

Obrazlo2lenijiasn

U dispozitivu imenovani podnio Jje dana 21.06 199%
podine zahtjev za izdavanje gradevne dozvole za promjenn namjen:
pospodarske gradavine u poslovni prostor -AIVAONA GORNIIRTA
TRGOVINA u Bartoloveu, Varaldinska be . 40,

Uz zahtjev prilolena je s11ijedeca dokumentaci ja:

= Projektna dokumentacija ovjierena po Uredu za prostorno
uratien jo, stambano-komunalne poslove, graditeljstvo i zasdtiln
okolisla Zupanije VaraXldinske, Sanitarno) inspekcii! Jupanil
varaZdinzke | MIP ~ PU Varardin,

Tzvadak 1z zemljifne Knjige Opéinskog suada v Varazdinng iy
2612795, od 01._.07.1995. godine,
F lek troonsr getska suglasnost izelana ol “Hrvareko

olaktroprivrede” Zagreb - OP "Elektra”™ varaldin, br. 1506/94 !
23.05.1994. godine,
= Suglasnost Ministarstva unutarniih poslova Policijske uprawv
varazdinske br. S11-14-09/1-UP/1-744/2-95. 0d 135, lipnja 199%
godine,

Suglasnost Sanitarne inspekcije Zupan!je Varazdinske Klasa:S40
02/95%-01/33%0 od 25.03.1995. godine,

Dokaz o uplati doprinosa za izgradnju sklonista u lznosu o4
6.795,00 Kn,
- Kopija katastarskog plans od 23.02.1995. godine,

vodopr ivrednu  suglasnost od JVP -  {spostava varaZdia od
09.08.1995. godine.

3 pbzirom na naprijed izneseno, a poito jo investito
priloZio svu potrebnu dokumentaciju u skladu = odredbama &1 7
Zakona o grattenju, to je rijefeno kao u dispozitivu

Uprayna pristojba u iznosu od 220,50 kn naplacena je n
tiro-ratun br. 34800-630~%99 § 6,00 Kn naplateno | poniftenn 1

pocdnesii.
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riefienja moZe se izjaviti Zalba u roku od
15 dana od dana primitka rjefenja, podnosi =e putem ovog organa
Ministarstvu prostornog ureflenja, graditeljstva { stanovanja
7agreb, pismeno i1l usmeno u zapisnik a wmole se predati |
NePpoOsredno.,

Na 2albu se plaéa upravna pristojba o iznosu od 4,00
Kn.

DOSTAVITI: PROCELNIK UREDA,
/1_)BALOG DANIJEL, Zabnik gtanko Vitez,dipl.ing.geod
Y br.s/a.

- prilog projektna

dokumentaci ja 2 x,

Rarbir Stjepan, Zabnik bb,

. Kulina Stjepan, Bartolovec,

varardinska br. 38,

4. MUP-PU varaldin, Odlel
zastite polara,

5. MUP-PL VaraZdinska, Referada
civilne zastito,

6. Sanitarna inspekcilja Zupanlije
varazdinske,

/. Ddejek za graditel jstvo,ovdje,

4. Bradevinska inspekci ja,ovdje

9. "Mrvatska vodoprivreda”
~Ispostava VaraZdin, Metdimurska ul.

10.Evidenc! ja,ovdie

11 . Plamosprems.

BN
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7.5. Uporabna dozvola

K FfFPUBLIKA HRVAYSKA
2UPFANLJA VARALZDINSKA

UHEDN ZA PROSTORNO UREBENJE,

VTAMBENO-KOMUNAL NE POSLOVE,

WRAO T TELJSTVO | ZASTITU OKOLLISA

Kilana: UPZI-361-04/95-01/85

UrbrejJ: 2106-04-03-95-3

varazdin, 10.10.14985

Urad za prostorno uredenje, stambeno - kouunn)nv.
poslove, graditeljstvo 1| zastitu okolisa, povodom zahl jeve
investitora. BALOG UDANIJELA 1z 2abnika kbr.B8a, za fzdavanje
uporabne dozvole za izgradeni - rekonatrutrani poslovni prostor

AIVAONA GORNJISTA OBUAE 1 TRGOVINA u Bartoloveu, Varaldinska
kbr 40, na osnhovu &1. 45. Zakona o gradenju (“Narodne novine”
be, 77782.). ' €1 202. Zakona o opéem upravnom postupku
preuzetog u Republict Hrvatsko] Zakonom o preuziman ju 7UP-a
{“"Narodne novine", br. 53/91.), te ¢1. 3. Zakona o suslavo
Jr 2avne uprave ("Narodne novina™, bLr 75/93.)., tzda e

UPORABNU DOZVOLU

Investitoru, BALOG DANIJELU 1z 2abnika kbr .Ba, za
1eycadeni - rekonstruirani poslovni prostor -~ SIVAONA GORN.ISTA
OBUCE ) TRBOVINA u Bartoloveu, Vara2dinska kbr. 40, na
gradevinskom zam) j18tu ekbr 10272, z.k.ul. 1373 k.o.2abnik, za
hoJi Je izdana gradevna dozvola Klase:UP/1-361-03/95-01/213 od
17.06.1905. godine,.

ObrazloZen]e

Invastitor, Balog Dant jel 12 2ubnika kbr . 0a, padnio e
dana 13,09 1995. godine zahtjev ovom Uredu ze l1zdavanje uporabne
dozvole za navedenu gradevinu.

Zak 1 jJutkom Ureda za prostorno wuradenje, gtambmno
kowunalne poslove, graditel)stvo 1 zasdtitu okolifa, osnovana Je
Komind jo za tehnicki pregled.

Komis1ja za tehnidki pregled fzvrdila Jje preglad
yradevine 1 sastavile 04.10.1995. godine, zapisnik s nalazima |
1 jed logom zu donoden je r jesen ja na temelju pradodeie
dorumentoci je 1 1zvedenih radova.

Budue | da  Ju gradevina lzgradena u skladu 5 pi ".l'f"‘_-"""
dokumentaci jom | bez nedostataka koJi utjecu na 1unb.4.hm'f nost |
wtahiinost gradevine, te zdravlle 1Jud! to Je ova] Ured rijesio
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hiso u dinpozitivy

POUKA 0 PRAVNOM LIJEKU:

pProtiv ovog rjedenja dopustena Je 2alba u roku od 15 dana

istog Ministerstvu prostornog uredenja,

b irimitku r_
. i mtanovanla Zagreh, Ulica grada Vukovara b

goattite )l intva

/U

Na 2albu se plata 4,00 kn upravne pr fsto |be, a preda
v Uredy za prostorno ureden je, stambeno-komuna lner pos love,

adite) jstlvo 1 zastitu okalisa dupant je Verazdinskes

Pristojba na ovo rjefenje naplatena Je u 1znosu od $00,00

xr

PROCELNIK UREDA ,

Vitez Stanko, dip).ing.geod

WETAVIT ]

I. Balog Danije| Zabnik Ba, AL
', Gradev. inspekci ja,ovd je, *\";c::‘ -, Y\
4 (¢

./’) Ods jek za graditel jstvo,ovd je, .
Y Pismohrana I
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7.6. Potvrda glavnog projekta

REPUBLIKA HRVATSKA
VARAZDINSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJFL ZA
PROSTORNO UREDENJE

GRADITELISTVO

KLASA : 361-01/10-01/5

URBROJ :

2186106711007 - DP

Varazdin, 08, oZujku 2010. godine

Upravii odiel za prostorno uredenje | graditeljstvo, Vamzdinske Zupanije, povodom
sahtjeva investitorn, Lupres duoo. Bartolovee, Varazdinska 40, za wdavanie potvrde
dopunc glavnog projekta. na temelju Slanka 234, stavak 3. Zakona o prostornom uredeniu o
gradnji (“Narodne novine™, br. 76/07. 1 38/09.), izdajc

POTVRDU
dopune glavnog projekta

I. Potvrduje se da je dopuna glavnog projekts, ZOP 04/09-P2, v skindu sa Zakonom o
prostornom uredenju 1 gradnji, a sastoji sc od:

1 .

3

4

Mapa Al: Arhitcktonski projekt - dopuna, izraden po  E-Projekt dow
Varazdin, broj 1.1, 04/09, od studenog 2009, godine,

Mupa S1: Projekt strojarskih instalocija - dopuna, rzraden po KBE-Bioenergic
d.oo. Varazdin, broj T.1. 10009, od prosinea 2009. godine,

Mapa S1: Projekt vodovoda i kanalizacije - dopuna, izraden po Kidl.
Bioencrgie J.0.0, Varazdin, broj T.D. 10709, od prosines 2009. godine,

Mapa E1: Elektrotehnidki projekt < dopuna, wraden po Metrond dow
Pribislavee, broj T.1), 92409, od studenog 2009, godine,

Navedenom dopunom glaveog projekta dopunjuge se glavan projekt, koji je sastas o
dio gradevne dozvole, Klusa:UP/-361-03/95-01/213. Urbroj:2186-04-03-95-3, od 1708 1905
godine, zu prenamjenu poslovne gradevine: Sivaona i trgovina obuce u poslovau gradevinu:
trgovina | skladidte poljoprivrednog repromaterijala u Bartolovew, Varazdinska 40, na
ckbr. 18272 k0. Zabnik.

Uz navedenu dopunu glavnog projekta zahtjevu za Izdavanje ove potvrde priloZeno j¢

fevend b7 Kitasturskog plane u M~1:1000, za ¢kbr, 18272 Ko, Zabnik, od
10112000, godine,

izvadak 2 semljisne kojige broj 7k ul. 1373 za Ckbe. 18272 ko, Zabmik. tzdan
pod brojem 976909 od 10.11.2009. godine,

Gradevou dozvolu, Klasa: UPA-361-03/95-01/213, Urbroj: 2186-04-03-95-3, «wd
17.08. 1995, godine za poslovni prostor: Sivaona 1 trgovina obude,

Uporabnu dozvoly, Klasa: UP/L-361-04/95-017213, Urbroj: 2186-04-03.95.3, od
10.10.1995, godine za poslovni prostor: Sivaona i trgoving nhuce,
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Zakljucok Hrvatskih voda, VGl “Plitvica-Bednja® Klasa:  UPA-325-08/10-
0171279 od 05.02.2010. godine o neobratunavanju vodnog doprinosa.

Potvrdu Opéine Trovee Bartolovedki, Kinsa: 361-01/10-01/4, od 08.04.2009
godine, o ne placanju komunalnog doprinosa

. Femeljem ove Potvide investitor moze pristupiti gradeniu odnosno izvodenju radovi
prema glavnom projektu iz toke 1. ove potvrde
Clavni projekt iz todke L. sastavni je dio ove Potvrde

-’

Upravna pristojba na ove Potvrdu naplaéena je prema 1, br. 1 1 63, Zakona o
upravmim pristojbama («Narodne novines br. 8896, 77806, 131497, 6808, 66/99, 1454,
OO0, 163703, 17404, 110/04, 141704, 150005, 153/05, 12906, 117/07, 25/08, 60/08 i 20/10)
uoznosu od 424,00 kn upladeno na Ziro radun bhe. 21-2489004- 1 R0000S007, u Konist
Vara2zdinske 2upaniye 1 20,00 kn u drzavaim biljezima, ponidteno na podnesky

V.D. PROCELNIKA:
Danijel Meltrié, mag.ing.grad,

DOSTAVITE :
L Lupres d.o.o. Barolovee,

Varazdinska 40, Bartolovec, 42 202 Trnovec Bartojffvedki

2. Gradevinska inspekeija ,"‘ 1.
Kratka 1. 42 000 Varazdin \\ .

3. Fvidencija, ovdie \

4. U spis,

.\,
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OVLASTENA OSOBA  Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
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SURADNIK

Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

Gradevinska dozvola

REFUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE U
VARAZDINSKOJ ZUPANLI
StuZla #a prostorno uredenje,
2aitite okolidn, graditeljstvo

i imovinsko-pravae poslove

Klasa: UP/1-361-03/03-01/313
Urbroj:2186-05-04-04-4
Varazdin, 26. 01, 2004,

Sluzba za prostomo uredenje, zadtitu okolida, graditeljstvo i imovinsko-pravie
poslove, povodom zahtjeva investitora, LUPRES d. o. 0. Varaidin, Zagrebadka br. ¥7
za rdavanjc gradevoe dozvole za izgradnju SKLADISNE HALE w Bartoloveu,
Varazdinska b, b., na osnovi ¢145. stavka 1. Zakona o gradnji (“Narodne novine” bro
5299, §7/99, 75/99, 117/01 i 47/03) i tlanka 202. Zakona 0 opéem upravnom postupiu
preuzetog u Republici Hrvatskoj Zakonom o preuzimanju ZUP-a ("Narodne novine™ broy
S3/91), te Slanka 3. Zakona o sustavu drzavne uprave ("Narodne novine® broj 7593, 4894,
15/00, 127/00 1 59/01), izdaje

GRADEVNU DOZVOLU

Investitory, LUPRES d. o. 0. Varakdin, Zagrebadka br. 87, D()ZV()LM_VA |
izgradnja SKLADISNE HALE u Bartoloveu, VaraZdinska b. b., na gradevinskom
semljisty &by, 18272, z k. ul. 1373, k. 0. Zabnik.

Sastavni dio ove gradevne dozvole je tchnitkn dokumentacijo:

- arhitektonski projekt izmden po MAJCEN d o 0. Vinica be 1. D §2-2003

- gradevni projekt izraden po MAJCEN d. 0. 0. Vinica, br. 1 . 53-20013.,

- elektroprojekt izmden po VING d. 0. 0. Varaddin, br. T D. 148103,

- strojarski projekt izraden po TROPP INZENJERING d. 0. 0. Varazdin, br. |

D. 64/2003.,

- hidrolastalaterski projekt izaden po MAJCEN d. 0. 0. Vinica, br. T. D, 54-
2003.,

- projekt prilaza | uredenja okolida izmden po MAICEN d. 0. 0. Vimica, br |
D. 71-2003.

Udaljenost objekta od sjeveme susjednc mede iznosi 1,10 m - bliZi uga
Udaljenost objekia od regulacionog pravea tznosi 12,90 m i 4.20 m od poliskog puta =
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SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

zapadne stranc. Objekat e biti prizemni s ancksom P + | tlocrine veli¢ine 80,68 x 13,88 m,
visine do vijenca 5,49 m, kroviste dvostredno, pad istok - zapad

POSEBNI UVJETI: Uz mednu liniju na gradevini se ne mogn izvoditi nikakovi
otvori. Istaka krovifta ne smije prelaziti mednu liniju.

Investitor, odnosno izvodad radova duZan je pribaviti elaborat iskolenja gradevine
od oviadtene fizitke ili pravne osobe,

m
Nakon dovrienja radova investitor je duZan zatraZiti tehni¢ki pregled

Ova gradevna dozvola prestaje vaZiti u roku od dvije godine od dana
pravomoénasti resenja.

ObrazloZenje

Investitor, LUPRES d. o. 0. VaraZdin, Zagrebaéka br. 87, podnio je dana 06, 11
2003. godine zahtjev za izdavanje gradevne dozvole za izgradnju SKLADISNE HALF
u Bartoloven, VaraZdinska b, b,

Uz zalwjev priloZena je slijedeéa dokumentacijo

= Tehni¢ka dokumentacija ovjerena po Pododsicku za prostomo uredenje od 09. 12
2003. godine, MUP - PU Vam2dinske, Sanitamoj inspekeiji Vara2dinske Zupanije
Inspekeiji rada u Vara2dinu, Hrvatskim cestama - Ispostavi Vara2din | oviedtenom
revidentu,

Suglasnost MUP - PU VaraZdinske broj: $11-14-04/7-UP/1-1260/2-2003. K1 od 07
10.2003. godine,

Potvrda SluZbe za drudtvene djelatnosti Klasa: $40-02/03-01/515 od 07. 10. 2003
godine,

- Potvrda Dr2avnog inspektorata Podrudne jedinice Vara2din Klasa: 115-02/03-012209
od 24. 10. 2003. godine,

- Midljenje Hrvaiskih cesta d. 0. . - Ispostave Vara2din Klasa: 340-09/03-04/121 od 10
10. 2003. godine,

= Suglasnost “Termoplin®” d. d. VaraZdin broj: 3015/03, od 04. 11. 2003. godine,

= Suglasnost “Varkom" d. d. Varaddin br. 16-527372 od 13. 10. 2003. godine,
Elektroenergetska suglasnost izdana od Hrvatske clektropriviede d. d. Zagreb - DP
“Elekire™ VaraZdin broj 2052/03. od 20. 11. 2003, godine,

Izviedée o provedenoj kontroli glavnog projckta glede mehanitke otpomosti |
stabilnosti br. FZ-441/03-GL. od 23. 10. 2003. godinc, oviadteni revident, Zelimir
Frantiskovi€, dipl. ing. grad.,

= Jevadak 12 zemljifne knjige Opéinskog suda VuraZdin br. 8290/2003 od 04. 11 2003
goudine,
lzvod iz katastarskog plana od 03. 11, 2003. godine,
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U postupku je utvrdeno da je tehnitka dokumentacija izradena u skladu s utvrdenim
uvjctima i priloZena sva dokumentacija propisana &, S0. Zakona o grodayi, a strankama «
postupku pruZena moguénost uvida u glavni projekt radi izjadnjavanja. Predstaviik Opcine
Trovee Bartolovetki te Balog Danije! nisu imali primjedbi, dok se Kulina Stjepan nije
odazvao ofevidu iako je bio pozvan zakljutkom od 12. 01, 2003, godinc. Stranka u
postupku Barbir Stjepan izjavlja da sc ne slaZe sa izgradnjom predmetne hale iz razloga
premale udatjenosti od medne linije te bacanja sjenc na njegovo zemljistc, a takoder i zhoy
smanjenja prinosa i ukupnog smanjenja vrijednosti njegovog zemljista.

Prigovor susjeda Barbir Stjcpana iz Zabnika br. 29 ova SluZba ocjenju
neosnovanim iz razloga 810 je u postupku utvrdeno da je izgradnja predmetne gradevioe u
skladu s odredbama &1. 7., 8. i 10a. provedbenih odredbi Prostorog plana uredenja Opcine
Trnovee (S, viesnik br, 22/00. i 03/02.) i lokacijskom dozvolom..

I'akoder je utvrdeno da do dana odevida nije pokrenut inspekeijski postupak, te ¢
na osnovi ¢l 55. stav 1. istog Zakona rijedeno kao u dispozitivu

Upravna pristojba na ovo rjedenje naplacena je na Ziro ralun br. 1001005
1863000160 u iznosu od 1.538,00 kn i 45,00 kn ponisteno na podnesku
POUKA O PRAYNOM LUEKU
Protiv ovog rjesenjn moZe se izjaviti 2alba u roku od 15 dana od dana pamitks
nedenja. podnosi se putem ove SluZbe Ministarstvu zastite okolisa | prostomog ureden)a
Zagreb, Ulica Republike Austrije br. 20, pismeno ili usmeno u zapisnik.

Na 2albu se plaéa upravna pristojba u iznosu od 50,00 kn.

STAVITI: PO OVLASTENJU
L AUPRES d. 0. 0. VaraZdin, Zagrebalka br. 87, PREDSTOJNIKA
- prilog: projektna dokumentacija pomoéngk predstojnika

2. MUP - PU Vamidinske,

3. Sanitama inspekcija VaraZdinske Zupanije,
4. Inspekeija rada u Vara2ding,

5. Hrvatske ceste d. 0. 0. - Ispostava Varu2din,
6. Opéina Trnovee Bartolovetki,

7. Barbir Stjicpan, Zabnik be. 29, susjed,

. Balog Danijel, Zabnik br.8, susjed,

9. Kutina Stjcpan, Bartolovee, VaraZdinska b.b., susjcd, =
10. Sluzba za gospodarsivo, ovdje,

11. Pododsick za graditeljstvo, ovdje,

12. Gradevna inspekeijn, Vara2din, Habdelicova 4,
I3.Pismosprema.
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7.8. Uporabna dozvola

REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE U
VARAZDINSKOJ ZUPANIJI
SluZba za prostorno uredenje,
zadtitu okolisa, graditeljstvo

i imovinsko-pravne poslove

Klasa: UP/1-361-04/05-01/50
Ur. broj: 2186-05-04-06-5
VaraZdin 13. 01, 2006.

Sluzba za prostomo uredenje, zaftitu okolida, geaditelistvo 1 imovinsko-pravis
poslove, povodom zahtjeva investitora LUPRES d.o.a. tz Bartolovea, Varazdinska 40,
s tchnidki pregled izvedenih radova na izgradnji POSLOVNE GRADEVINE -
SKLADISNE HALE u Bartoloveu, Varazdinska 40, na osnovu 31.129. st.2. Zakona o
gradnji (“Narodne novine”, br.175/03. i 100/04)) i &1.202. Zakona o opéem upravnom
postupku (“Narodne novine”, br.53/91), izdaje

UPORABNU DOZVOLU

Investitory, LUPRES d.o.0. iz Bartolovea, VarnZdinska 40, DOZVOLJAVA Si
koriftenje  POSLOVNE  GRADEVINE - SKLADISNE HALE u Bartoloven,
Varazdinska 40, izgradenc na gradevinskom zemljidtu k.&.br. 18272, k.o, Zabnik.

Za izgradnju predmetne gradovine izdana jo gradevna dozvola Klasa: UPM-16)
03/03-01/313, od 26. 01, 2004. godine.

ObrazloZenje

Investitor, LUPRES d.o.0 iz Bartoloven, Varaidinska 40, podoio jo dana
20.07.2004, godine zahtjev za izdavanje uporabne dozvole za  POSLOVNI
GRADEVINU - SKLADISNU HALU u Bartoloveu, Varazdinska 40.

Dana 16.11.2004. izviden je tchniéki pregled, a 12. 01. 2006. godine nnknadn
tehnicki pregled gradevine, te su sastavijens apisnici s mikljenjem da je st izvedens i
sklsdu 5 gradevinskom dozvolom i ovjerenim glavnim projektom, te da su otklonjen: «v
nedostaci navedeni u zapisniku o tchnitkom pregledu od 16.11.2004
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S obzirom da na gradevini nisu vodeni nikakvi nedostaci koji bi mogli u}jof.uh na
uvjete bitne za gradeviny, to jo u smislu odredbe &l 135. st.1. Zakona o gradnji rijeieno
kao u izreci.

Upravna pristojba na ovo rjefenjo napladena jo prema T. br. 1. i 63. Zakona o
upravnim pristojbama (“Narodne novine”, br. 8/96., 7796., 131/97,, 6898, 669,
145/99,. 30/00, 116/00., 163/03,, 17/04,,110/04,, 141/04., 150/05. i 153/05.) na 2o ralun
be. 1001005-1863000160 u iznosu od 1.523,00 kn i 60,00 kn ponidteno na podnesku

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjefienja mo2e se izjaviti Zalba u roku od 15 dana od dana primitka
rjcdenja, podnosi se putem ove SluZzbe Ministarstvu zadtite okolifa, prostornog uredenya 1
graditeljstva, Zagreb, Ulica Republike Austrije br. 20, pismeno ili usmeno u zapismk

Na Zalbu se plata upravna pristojba u iznosu od 50,00 kn.

PO OVELASTIN
MASTOINIKA

DOSTAVITI: nien hpredstojniks

(1LUPRES d.o.0., Bartolove,

Varazdinska 40,

2. Sanitarna inspekeija, ovdje,

3. Inspekeijn rada, ovdje,

4. MUP-PU Vara2dinske,

$. Pododsjek za graditeljstvo, ovdje,

6. Gradevinska inspekeijo, Vam2din,
Habdeliéova br. 4,

7. Arhiva
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LUPRES d.o.0, Varakdinska 40, Bartolovec
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Varaldinska 40, Bartolovec
Imecrdchn ozraks propkin 04/05-P2 o
o Broy rOpRNA 04109
| Satum crase 1172008
W3 projosta DOPUNA GLAVNOG PROJEKTA .
MAPA A1 - ARHITEXKTONSKI PROJEKT
SRV projesiant EMILUA VLAHEK, dipling arh,
oviasiona arhiektco
propesaant EMILLIA VLAHEK. digh ing. arh
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nroa E-PROJEKT d.0.0 Varaidn m’

Dure Amoida 6, 0012310400

[\
drehsonca EMILLIA VLAHEK, diplingarh
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