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SAZETAK

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

OCULUS PLUS d.o.0.
Narugitelj procjene : : A
. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
IAdresa nekretnine
{Regia
Zupanja
Tr2iBni poloZaj
Vrsta nekretnine
Zk.ul.br.
2k.&.br.
k.o. »
Posjedowni list broj: 575
k.&br. 12373
k.o. Varadin
[Powrin zemijista 1219,00 m2
INGP (m2) 1293,00 m2
[KVP (m2) 1050,62 m2
[BGP (m2) 1334,30 m2
Trzisna vrijednost nedovrsene nekretnine £607.000,00
{eur)
Nova gradevinska vrijednost (NGV) € 619.939,00
Legalitet DA
Gradevinska dozvola DA
Uporabna dozvola NE
Uvjerenje iz ketastra o stanju na dan 15.02.1968. godine . INE
Napomena nedovrian| objekat
Neposredan pristup Javnom putu DA
Usidadenost katastra i gruntovnice. DA
Uskladenost katastra § gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Energetskl certlfikat NE
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Poloza] (Lokat]a) Dabra

DowvrBenost 60,00%
OdrZavanie nekretnine OdrZavana

Ketegoriia zemiista | Kategorija zemijista

Vrilednosni odnos spremnosti zemijista za gradnju 100,00%

Namjena zemiitdta Mjesovita - M1

Datum viednovarnia 17.4.2025

Datum kekvoée 17.4.2025

Indeks na dan prociene - DZS . 189,95
|Progieritelj Mirosiav Kra, dipl.ing.grad. ﬂ
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PROCJENANEKRETNINE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zzkon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

European Valuation Standards 9th Edition — EVS 2020 (2021)

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

Izmjene i dopune Zakona o gradnji (NN 145/24)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 26/19, 98/19,
31/20, 74/22, 155/23) )

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

Pravilnik o prostornim planovima (152/23)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o dravnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

Pravilnik o natinu obrafuna povrine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)
Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma i povr§ine gradevina u svrhu obraduna komunalnog
doprinosa (NN 15/2019)

Pravilnik o na¢inu izra¥una gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17, 125/19,
90/20, 1/2021, 45/21)

Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22)
Pravilnik o stalnim sudskim vje¥tacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

Odluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

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

KORISTENA LITERATURA I IZVOR PRIBAVLJENIH PODATAKA

= Krtali¢ V. (2007.) Nagela procjene trZi$ne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10,
Zagreb

= Uhlir Z., Majéica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviteva 1,

Zagreb

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

UniCredit group — Polugodisnji pregled osnovnih pokazatelja s trzista nekretnina

Hrvatske vode, Karta preliminarnog rizika od poplava 2018.
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w NARUEITELY OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin
- NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadaju¢im dvoritem
(_‘ LOKACLA Ulica kralja Tomislava 80, Hraséica, 42000 Varazdin
OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.

Karlo Kras, mag.Ing.aedif.

~ I brojelaborats

™ SURADNIK

MMXXV-PN | dat._| travanj2025. [br. |1 |

1. ZADATAK

Na zahtjev naruditelja tvrtke OCULUS PLUS d.o.0, iz VaraXdina, Optujska ulica 109,
potrebno je izraditi procijenu vrijednosti nekretnine — u naravi — ZGRADA MJESOVITE
UPORABE (nedovriena) - CETIRI STANA 1 URED SA PRIPADAJUCIM DVORISTEM,
u VaraZdinskoj Zupaniji, u Varazdinu, HraSéica, Ulica kralja Tomislava 60, upisana u
zemlji$no-knjiZni odjel VaraZdin, Opéinskog suda u VaraZdinu, zk.8est.12373 zk.ul.br. 574
k.o. VaraZdin, koja odgovara kat.8est. 12373 k.o. VaraZdin, upisanoj u posjedovnom listu br.
574 - BZP.

-

Kao dan vrednovanija prociene nekretnine odreden je [FAWIIEIES codine. koii je isti kao
i dan kakvode (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procienu.

U izraZenoj vrijednosti nisu ukljudeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predotene
dokumentacije i ofevida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 17. travnja 2025. godine.

Ovom procienom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine —-ZGRADA MIESOVITE UPORABE (nedovrsena)— CETIRI
STANA I URED SA PRIPADAJUCIM DVORISTEM , u Varazdinskoj Zupaniji v Hradtici
(zapadni, rubni dio grada VaraZdina) na adretsi Ulica kralja Tomislava 60, na dan vrednovanja

procjene.

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

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ée naruditelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje
trZi¥ne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravmo 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



NARUEITELJ OCULUS PLUS d.0.0. Optujska ulica 109, 42007 Varasdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE {nedovrena) sa pripadajuélm dvorétem

LOKACIJA Ulica kralja Tomislava &0, Hras¢éica, 42000 Varazdin
- OVLASTENA DSOBA Miroslav Kras, dipling.grad.
SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

40-D4-MMXXV-PN | dat. Ltravani 2025 Lhr. (17 |

L.1. Prostorna identifikacija

PROCJENA NEKRETNINE

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska dr¥ava, zemljopisno smjestena na
prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu Europu. Grani¥i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na
istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom Hercegovinom i Crnom Gorom. § Italijom ima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznadajniji kulturologki utjecaji dolazili sy iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati dine 90,42%
stanovnistva, a najznadajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovni§tva, dok
svaka od ostalih nacionalnih manjina &ini manje od 1% stanovni&tva., Kopnena povrina iznosi
56.542 km? a povriina teritorijalnog mora 31.067 km? &to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad'je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politiko
sredifte zemlje.

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

Hrai¥¢éica je naselje koje pripada  gradu Vara¥dinu.  Hra3éica s¢ nalazi na
cesti Varazdin - Ptuj - Maribor. Na zapadnom kraju Hra$¢ica granidi s opéinom Sradincem.
Varazdin se nalazi na 16°20'33" istodne zemljopisne duZine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne
Sirine. Razvio se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava. Nadmorska visina
varira izmedu 169 i 173 m, Grad se nalazj u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz rijeku Dravu, u
plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spusta prema Dravi u smjeru jugozapad - sjeveroistok.
Zemljovid
9 Vaaddin

L9

rY
Ld

BANFICA

2101

VarazZdin

. REX

Varadgi na zeeizigi Hrvaione

Prema jugu ravnica se lagano uzdize u Haloze i Varazdinsko - topli¢ku goru. Grad Varazdin se
sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeveru Hrvatske. Grad se nalazi na vrlo vaZnom
zemljopisnom podru&ju te se s pravom naziva "sjeverozapadnim vratima Hrvatske", Tu se
nalazi jo§ uvijek nedovoljno iskoristen "hrvatski koridor" Budimpesta - Zagreb - Rijeka, s
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OCULUS PLUS d.0.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin

NARUETELS
w NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvoritem
c LOKACIJA Ullca kralja Tomislava 60, Hrastlca, 42000 Varazdin
OVLASTENA OSOBA Miroslav Kra, dipLing.grad.

L ~ SURADNIK

Karlo Kra$, mag.ing.aadif.

brojelaborata 40-04-MMXXV-PN dat. | travanj 2025.

prometnicama koje se odvajaju od istoénog alpskog puta i prikljuduju se na vanu europsku
transverzalu,

Grad Varazdin je srediSte VaraZdinske Zupanije koja na sjeverozapadu graniéi s Republikom
Slovenijom, na sjeveru je omedena s Medimurskom Zupanijom, isto&no s Koprivni¢ko-
krizevatkom Zupanijom, na jugu se doti®e s Zagrebatkom Zupanijom, a na jugoistoku s
Krapinsko-zagorskom Zupanijom.

Klima u VaraZdinu je umjereno kontinentalna.

Grad je i industrijsko sredilte, a najrazvijenije grane industrije su prehrana, gradevinarstvo ,
tekstil, metalopreradiva&ka i drvopreradivatka.

VaraZdin je, uz Zagreb, najznatajnije kulturno srediste sjeverozapadne Hrvatske.

Od poznatih kulturnih dogadanja, u VaraXdinu se odrfavaju VaraZdinske barokne veleri,
Spancirfest, Trash Film Festival, te druge kulturne manifestacije. U VaraZdinu se takoder
odrZava i najposjefeniji kazaliini festival u Hrvatskoj "Tjedan smijeha", u organizaciji
Kerekesh Teatra. Kulturno-povijesna atrakcija Vara¥dina su i Purgari, odnosno Vara¥dinska
gradanska garda.

Osim sedam osnovnih Skola, na podru&ju grada postoji nekoliko srednjih $kola, fakulteti, vise
i visoke 8kole, vrlo poznata osnovna i srednja glazbena skola, te centar za obrazovanje djece s
posebnim potrebama

PROCJENA NEKRETNINE

Nekretnina (premet procjene) se nalazi u urbano definiranom i osmisljenom naselju koje
karakterizira veéim dijelom niska stambena izgradnja s prate¢im usluZnim i poslovnim
sadrZajima u neposrednom okruZenju, koje je integrirano u gradsku mrezu komunalne
infrastrukture.

Lokacijski je vrlo dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju
karakterizira relativno mala izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.

Parkiranje je moguée na otvorenom vanjskom parkirali¥tu ispred objekta, te u predvidenim
garaZama u suterenu

Congram Commerce d.0.0. (C6C d.0.0.), 0iB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com
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PROCJENA NEKRETNINE

OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvorStem
Ullea kralja Tomislava 60, HraS¢ica, 42000 VaraZdin
Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
Karlo Kra§, mag.ing.aedIf.

40-04-MMXXV-PN {ravanj 2025.

1.2. Opis procjenjivane nekretnine na dan oéevida 17. travanj 2025.

ZGRADA MJESOVITE UPORABE - nedovriena

Al opcenito

- namjena

- t]p

- katnost

- sadrZaj

- prilaz

- parkiranje

- maks.tlocrtni gabriti
- maks.visina do vijenca
- svijetla visina

- Zona

- okolne gradevine

- temelji

- zidovi

- stropovi

- nosiva konstrukcija
- kroviste

- limarija

- fasada

- stolarija

D/ uredenje

- obrade podova

- obrade zidova

- obrade stropova
- oprema sanitarija

energetski certifikall

dio suterena i uli¢ni dio prizemlja - poslovni dio - ured
dio prizemlja, kat i uvuéeni kat - Zetiri stambene jedinice
samostojeéa zgrada

sut+pr+ kat + uvuéeni kat

zgrada mjeSovit uporabe

iz javne prometnice

u vlastitom dvori$tu i garaZama u suterenu
11,33x42,45m

9,88x11,85m

2,80 m-

prema PPUG VaraZdin - zona S - stambena

iste ili slicne katnosti i preteZno stambene namjene

a-b temeljna ploéa

zidani a-b i zidani glineom blok opekom
a-b plote

a-b sa zidanom ispunom

a-b plota (ravni krov)

hije montirana

nije izvedena .

nije montirana;

javna vodovodna mreZ%a, elektroinstalacija

zagladeni beon na svim etaZama
neozbukani

neobukani

nije montirana

1995 godine, rekonstrukcija 2020-2022 godine

FELEENE - 100 godina

Gradevinska dozvola za izgradnju klasa: UP/I-361-03/95-01/322;
urbroj: 2186-04-03-95-3 izdana u Varazdinu 06.12.1995 godine
Gradevinska dozvola za rekonstrukciju klasa: UP/I-361-03/19-
01/000138; urbroj: 2186/01-08/1-20-0008 izdana u Varaidinu
10.04.2020 godine

Rjefenje o izmjeni Gradevinske dozvole (promjena investitora)
klasa: UP/1-361-03/20-01/000065; urbroj: 2186/01-08/1-20-0003
izdana u VaraZdinu 01.07.2020 godine

nije dostavljen - objekat nije dovrien

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



NARUCITELJ OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin

NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovrena) sa pripadajuéim dvoritem
. LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 80, HraSéica, 42000 Varazdin

OVLASTENA 0SOBA Mireslav Kra3, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif,

PROCJENA NEKRETNINE 4,0-04-MMXXV-PN
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NARUEITELJ OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin

NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE {nedovréena) sa pripadajuéim dvoritem
C LOKACUA Ulica kralja Tomislava 60, Hragéica, 42000 VaraZdin
OVLASTENA 0S0BA Miroslav Krag, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Krad, mag.Ing.aedf.
; brojlelaborata 40-04-MMXXV-PN | dat. | travanj 2025, br., 119
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NARUEITEL OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin

NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovrSena) sa pripadajucim dvorstem
i LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hrag€ica, 42000 VaraZdin

OVLASTENA 0SOBA Mirostav Kra, dipLing.grad.

SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aed|f.
PROCJENANEKRETNINE broj elaborata 40-04-MMXXV-PN | dat.
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NARUEITELS OCULUS PLUS d.c.c. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
. NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovr$ena) sa pripadajuéim dvorstem
. P

LOKACLJIA Ulica kralja Tomisiava 60, Hraiéica, 42000 VaraZdin
OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kras, dipling.grad.
T ) SURADNIK Karlo Krag, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE I broj elaborata 40-04-MMXXV-PN | dat. | travanj2025. lbr. |21 |

3. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRaTNINE

To su pravna i stvama fizikalno-tehni€ka svojstva, poloZaj nekretnine i druga svojstva, a
primarno obuhvaéaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja, prava i terete
koji utjefu na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljeZja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koristenja i daljnja obiljeZja nekretnine

Stanje nekretnina (obiljeZja nekretnine koja utje¢u na vrijednost)

- Nekretnina je stara 1 godinu, nedovr¥ena, ali nisu primije¢ena nikakva oSte¢enja koja
bi utjecala na funkciju i vrijednost
- izvedena je kao a-b konstrukcija sa zidanom ispunom sa OVK = 100 godina — prama

Pravilniku
- Lokacija — vrlo dobra, neposredan izlaz na JPP

ORIJENTACISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O
SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljifta Udjel vrijednosti u postotcima
i 100%
I 50-80%
11 25-60%

- Ista nije su optere€ene zabiljezbom u ZK.
- zemljiite je oploeno prefabriciranim beninskim elementima, djelom zatravljeno.

- Nekretnina je smjeStena unutar obuhvata PPU_q__Varaidil}

STIDE | MAPNERE TTHT CLIYATA FORIISE WAL ENC
= SR TTWRCT MTCRE 1 ST Y

A~
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NARUEITELY OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE {nedovriena) sa pripadajuéim dvorstem

LOKACMA Ulica kralja Tomislava 0, Hraséica, §2000 VaraZdin
; OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra$, dipling.grad.
i SURADNIK Karlo Kra, mag.Ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE i broj elaborata 40-04-MMXXV-PN dat. | travanj 2025. ir. 22

- unutar granica gradevinskog podru¢ja naselja Hra$¢ica — zona S

e

m GRABEVINSKA PODRUCIA UNUTAR GRANICE GUP-a

RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA
GRABDEVINSKA PODRUCJA NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

...... STAMBENA NAMJENA - neizgradeni i neuredeni dio gradevinskih
""" podruéja definiran je tockom 12.1.5. Odredbi za provedbu Plana

.

Niska stambena izgradnja moZe biti obiteljska stambena ku¢a te viSeobiteljska stambena gradevina sa
do najvife 4 stana,

Niska stambena izgradnja je ona do visine podrum, prizemlje, kat i potkrovlje, a unutar granica GUP-
a podrum, prizemlje, 2 kata i potkrovlje.

Minimalna veli&ina gradevne &estice odreduje se za nisku stambenu izgradnju: - Za izgradnju gradevina
na slobodnostojei na¢in minimalng irine 16,0 m i minimalne dubine 22,0 m; udaljenost povriine
unutar koje se razvija tlocrt gradevine ne moZe biti manja od 1,0 m od susjedne mede, ako se ne izvode
otvori na zidu, odnosno 3,0 m ako se izvode otvori, - [znimno se moZe na udaljenosti od min. 1,0 m
izvesti zid od staklene opeke ili fiksna ostakljenja neprozirim staklom maksimalne veli¢ine 60 x 60
cm.

Maksimalna ukupna tlocrtna izgradenost gradevne &estice sa svim gradevinama iznosi najvise 40% za
slobodnostojeée i dvojne, a maksimalno 50% za nizove

Potrebe za parkiranjem treba zadovoljiti na vlastitoj gradevnoj Cestici.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), O1B: 55463728334
tel/fax; 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747, |
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com J
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Utvrdivanje kategorije zemlji§ta prema PRAVILNIKU O METODAMA
PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Kategorije zemljista
Clanak 10.

(1) Kategorije zemljista u smislu ovoga Pravilnika su:

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

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvata katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
mose ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

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

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

U éetvrtoj kategoriji zemlfita razlikuju se:
1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje Ce se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista
za koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice zemljiSta u
vodozadtitnim podrudjima), Sume s ogranienim natinom koristenja (primjerice zaStitne Sume
i $ume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito

povoljan poloZaj moZe utjecati na viSu razinu r¥isne vrijednosti zemljifta u odnosu na

poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upuéuju na pogodna
~ poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrudia koja su veé urbanisticki uredena, -
b. podrudja za koja se olekuje daljnji urbanisticki razvoj,

¢. narodite priviaéne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okolifa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih &estica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

1- Ktg=100% =1211 m2

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747, :
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com J
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Procjena rizika od katastrofa
PROCIJENA RIZIKA OD KATASTROFA U REPUBLICI HRVTASK(J
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Procjena rizika od polava - umjerena
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OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovrsha) sa pripadajuéim dvorStem

Ulica kralja Tomislava 60, Hragéica, 42000 Varazdin
Miroslav Kras$, dipl.ing.grad.
Karlo Kras, mag.ing.aedif.

brojelaborala

40-04-MMXXV-PN

Coar. | travonj 2025 | b 25 |

uprrvijangs vadnie pededfiems 2077 0IT.
PRELIMINARNL RIZIK OD POPLAVA
|
| |
FIZIGKI RIZICI

58 | Rizik zagadenja }z akolifa ne posto} rizlk

69 | Rizik od poplave vrio mall

60 | PodloZnost na kiizanje niska podloZnost

61 | Potresna opasnost umierena (wSno ubrzanie <0,18g)

62 | Rizik podizanja razine mora ne posto]l rizik

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o0.0.), OIB: 554563728334
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 0SOBA Miroslav Kras, dipLing.grad.
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PROCJENA NEKRETNINE hroj elaborata 40-04-MMXXY-PN | dat._ | travanj 2025. [ br. | 25 |

SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedIf.

4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

lzvori: www.dzs.hr, hitps/ec.europa.eweurostat/

Kretanje nacionalnog BDP-a u protekliih nekoliko Bruto domaéi proizvod (realne stope rasta)
godina zna&ajno je osciliralo. Nakon visegodiSnjeg

konstantnog rasta, BDP je u zadnja 3 kvartala |

2020. zabiljeZio pad zbog globaine epidemije |

virusa Covid-19. Uslijedio je nagli rast u Q2 2021,

te se stopa rasta BDP-a uslijed novih makro-
ekonomskih nestabilnosti uzrokovanih
energetskom krizom i zastojima u distributivnim te
opskrbnim kanalima uglavnom smanjivala do stope -

rasta od 2,6% zabiljezene u Q2 2023, , = R

nnumunm‘ancnmumn
== = mm

|
|
|
|

— Rap AT IS TN TS ¢
Dodatno, razdoblje od druge polovice 2021. do Inflacija
danas obilje2eno je visokim stopama inflacije,na = -
koju je zna&sjno utjecala energetska kriza koja je P
zapotela u Q3 2021. te eskalirala u Q22022.s -
podstkom rata u Ukrajini. Najvisa godidnja stopa B
inflaciie od 13,5%fstudenl 2022. biljezi trend b
smanjenja tijekom 2023., te iznosi 6,7%/rujan 3 LT
2023. S L L L .||Ill._!ln_ BBl un

5
...................................

«

Stopa reglstrirane nezaposienosti je u padu od 2020., dok s druge strane prosje&ne mjesetne place
po zaposlenom u pravnim osobama biljeZe kontinuirani trend rasta. Medutim, uslijed visoke stope
inflacije raspoloZivi dohodak kuéanstava se smanjlo zbog negativnog utjecaja vie stope inflacije od
stope rasta prosjeéne plade. Oboje ima snaZni utjecaj na ekonomsku snagu domaceg trZista, odrZivost
ekonomske stabilnosti (mirovinskog sustava, atrakiivnosti trzista rada, te stvaranja nove vrijednosti) te na
tr2i&te nekretnina (ponudu | potraZnju).

Stopa registrirane nezaposlenosti
zaposlenome u pravnim osobama

SRC P
]
\

Demografski trendovi
Javori: www.dzs.ht

Demografski trendovi iznimno su negativni — prema rezultatima popisa stanovnitva iz 2021. broj stanovnika se
smanjio za 9,64% (-413 tisuéa) u usporedbi s popisom iz 2011.

shill i RH se po broju stanovnika vratila na razine iz 1853. (prosjetna

starost 1953./30,7 godina vs. 2021./44,3 godine). Na smanjene

4 populacije najvise je utjecao negativan prirodni prirast, a zatim
migracija stanovnistva u druge zemlje (EU i $ire), posebice

mlade, radno-aktivne, populacie, koja je bitan trZidni i
demografski &imbenik (zaposlenost, produktivnast i potraZnju

za nekretninama). Takoder, prosje&na starost stanovnistva

raste (43,83% je starije od 50 godina, a 15,24% starije od 70

godina) kao i broj samagkih kuéanstava &to &e neminovno imati

utjecaj na ponudu i potraZnju nekretnina,

PRI BRI R B RSl Stanovnistvo prema starosti, Popis 2021,

Congram Commerce d.a.0. (CGC d.0.0.), 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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PROCJENA NEKRETNINE

hroj elaborata

40-04-MMXXV-PN dat.

Gradevinski trendovi | stanje u gospodarstvu opéenito
{zvori; www.hgk.hr, www.hnb.hr, www.dzs.hr, Ministarstvo financija — Porezna Uprava

Dugogodiéniji rast gospodarsiva 2020. naglo Je
zaustavljen pojavom pandemije virusa Covid-19,
koja Je uzrokovala globalne poremecaje i nove
trendove. Epidemija je znatno ublaZena tijekom
2022,, te tijekom 2023, sistemski obuzdana, no
gospodarske posljedice koje je potaknula i novi
trendovi koji su se razvili tijekom Covid-19
razdoblja ostavljaju neizbrisivi trag.

TrZite nekretnina pokazalo je 2znagajnu
stabilnost, tijekom epidemijskog razdoblja
(globalno i lokalno) no u 2023. trZiéte pokazule
prve znakove usporavanja pri emu je posljedica
nekih starih/novih okolnosti — rat u Ukrajinii cijene
sirovina, distribucije i energenata, demografske
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posljedice na raspoloZivu radnu snagu, pojava |
razvoj vi§ih te visokih stopa inflaciie te
posljediéno promjene u monetamoj i kreditnoj
politici.

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola u
Hrvatskoj naglo je rastao 2016, | 2017.
dosegnuvsi godidnju razinu od 9400 izdanih
dozvola, koja se uz manje oscilacije zadrZala do
2020. U 2021. [ 2022. izdano je 10.550 odnosno
rekordnih 11.165 dozvola.

U prvih 9 mijesecl 2023. izdano je 4,9% vie
gradevinskih dozvola nego u istom razdoblju
2022. (zgrade +4,00%, ostale gradevine +10,8%,
stanovi -0,8%, vs. lsto razdoblje 2022.)
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1) Podadi o wijednosti radove dani su fa temaliu trodkoviika kofi pritaZe investitor uz zahljev 2a fzdevane gradevinske dozvols.

Obujam gradevinskih radova u H1 2023 rastao je
u svim mjesecima u odnosu na isti mjesec
prethodne godine, izuzev travnja '23 (pad od
2,1%). Pokretal rasta obujma gradevinskih
radova su radovi na zgradama, koji su U
posljednja 36 mjeseca zabiljeZlli jedan mjeseéni
pad indeksa u odnosu na Isti mjesec prethodne
godine, dok radovi na ostalim gradevinama
bilieZe vi§e oscilacija te konstantan pad u svih 8
mjeseci 2023. .

Zbog poremeéaja u proizvodnji i distribuciji
materijala potaknutih epidemijom Covid-18, u
2021. te ratom u Ukrajinl doélo je do snaZnog
rasta cijena gradevinskog materijala. Vetina
cijena dosegnula Je vrhunac tijekom H2 2022, no
gradevinske tvrtke su i dalje pod pritiskom zbog
cijena energenata i nedostatka radne snage te je
na lokalnom trZistu prisutan snaZan trend rasta
broja stranih zaposienika.

Prema podacima-Porezne uprave, u 2022. je
zabiljeZen rekordan broj kupoprodaja u RH (oko
1356.600), no kretanje po Zupanijama je bilo
neujednadeno. U nekim obainim Zupanijama
zabiljeZene su vrio visoke stope rasta (iznad
25%), u Zagrebu | okolici broj kupoprodaja je
stagnirao, a u pojedinim Zupanijama zablljeZen je
pad. Na temelju podataka o ukupnom broju
kupoprodaja u prvih 7 mjeseci 2023. (cca 80.300)
na koncu 2023. o&ekujemo 7%, vige kupoprodaja
poslovnih prostora, 6% manje kupoprodaja
stanova i 8% manje kupoprodaija obiteljskih kuca
u odnosu na 2022.

U H1 2023 u RH je uplateno 108,2 m EUR
poreza na promet nekretnina, odnosno 3,85%
manje u odnosu na prethodno polugodidte | 8%
vie u odnosu na H1 2022., &to predstavija prvi
polugodi&nji pad nakon H1 2020.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cge.projektiranje@gmail.com
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Kretanje cljena stambenih objekata
lzvori: www.dzs.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, istraZivanja, htips://apn.hr/

Prema podacima DZS-a, prosjetne

ciene ~stambenih objekata u  CHEN TR0 e (NP R
Hmkoj u pmteklih nekolika Qodina RyfRe o U vs, mjcnn prosijecina | (‘J'riflt?l:\:
bﬂj'eie snazan I'asl‘, a sve rubrike TRO3KOWI EUR'm izvodaca | prr:)i‘;:ljin | Z,|I.fy|11‘: | vgi dabit
zabifjeZile su rekordnu godinju stopu AD S Ciene () [N

promjene u pojedinim kvartalima
2022, Rast je na godidnjoj razini
nastavljen i u prva dva kvartala 2023,
no u usporedbi s prosjekom za 2022,
S nedto ni2im stopama za Grad
Zagreb (14,7% i 14,0%) | nesto vi&im
stopama za Jadran (13,2% i 12,8%) i
kategoriju ostalo (16,6% i 17,7%).
Tromjesetne stope promjene varirale
Su po promatranim zonama, no u Q2
2023. sve promatrane zone biljeZe
pozitivna kretanja od najmanjeg rasta
od 2,5% u rubrici Jadran do najveceg
rasta od 7,5% u rubrici ostalo.

Cijene su u gradu Zagrebu u Q1 2023
pale za 0,3% u odnosu na prethodno
tromjesedje, &to je prvi zabiljeZeni
pad od 2016. godins, izuzmemo i Q3
2020. u kojem je takoder zabiljeZen
pad zbog Covid-19 krize.

T A W ST e g

e A Tna s 1%

29 4% 28 ae
o4 m 17011 14565 17405 1934 16067 148,19 47 31 30 & 33 47
o123 17358 148.93 178,82 19334 16665 154,22 20 09 22 43 36 55
022022 179.63 154.70 184 58 .62 170,88 16279 35 33 32 iz 25 75

PotraZnja Je vecinom potaknuta od strane lokalnog stanovnistva u potrazi za trajnim rjeenjem stambenog
zbrinjavanja u Zagrebu i u kontinentalnom podruju, a na obali je prisutna potraznja stranaca. Osim
ponude i potraZnje, na rast ciiena stambenih nekretnina u posliednjih pet godina utiecao je i APN-ov
drZavnl program subvencioniranja stambenih kredita. Rekordan rast odobrenih APN kredita u 2022,
(#5518, 119,9% y-o-y) nije nastavljen u 2023. (do sada odobrena 5.084 zahtjeva, a za 380 je zatraZena
dopuna). Natjetaj za subvencije odrfan 2023, ujedno je bio i posljednji natje&sj u sklopu programa, au
razmatranju su novi programi koji bi trebali poveéati priustivost stanovanja.

Uz gore navedene faktore, u protekiom kratkoro&nom rezdoblju pofraznja je bila dodatno potaknuta
postupkom uvodenja eura kao nacionaine valute te rastutom stopom infiacije.

Nepovoljna ekonomska kretanja u zemlji i okruZenju, stagnacija u broju kupoprodaja, rekordno visoke
ciiene stambenih nekretnina, rast kamatnih stopa na stambene kredite i sve manja stopa priustivosti
stambenih nekretnina prvi su pokazatelji usporavanja trZidta.

BN indeks kojl prati kretanje 200

cljena stambenih nekretnina na 2400 J—

podrudju RH pokazuje gotovoe ' -

konstantan trend rasta .. ._,,-————"_‘—‘_/
prosjednih realiziranih cijena 180,0
nekretnina, uz iznimku Q12020. 4,

Od pocetka 2023. godine do SESSS8SSNASSERSNESS NI SYANY

kolov%zazozs.godimgBNnndex 55%85%8%%5sﬁ%%ﬁ_%%;ss%gg_%%%%ﬁﬁ

je porastao za 9,33%. SEXXRRTSEEY s ANRg =255 52x%xg
Kretanje BN indeksa objavlieno na burza-nekretnina.net.hr
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5. PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Popis dostupne dokumentaciie dobivene od naruditelja

v E-BZP Izvadak iz ZK izdan u Opéinskom sudu u VaraZdinu, Zemlji¥no knjiZni odjel
Varazdin, za z.k.&br. 12373 upisanu u zkul, 574 k.o. VaraZdin

v E-Kopiju katastarskog plana izdanu od Podruénog ureda za katastar Varazdin

v Gradevinsku dozvolu za izgradnju klasa: UP/I-361-03/95-01/322; urbroj: 2186-04-03-95-3
izdana u Varazdinu 06.12.1995 godine

v Projektnu dokumentaciju za rekonstrukciju zgrade mjeSovite uporabe, izradenu u
tvrtki (IP) international projekt studio iz Zagreba od listopada 2019 godine.

v Gradevinsku dozvolu za rekonstrukciju zgrade mjeSovite uporabe klasa: UP/I-361-03/19-
01/000138; urbroj: 2186/01-08/1-20-0008 izdana u VaraZdinu 10.04.2020 godine

v RjeSenje o izmjeni Gradevinske dozvole (promjena investitora) klasa: UP/I-361-03/20-
01/000065; urbroj: 2186/01-08/1-20-0003 izdana u Varazdinu 01.07.2020 godine

Osvrt na legalitet zatecenog objekta

v Namjena, oznaka i povrSina zk.Zest. br. 12373 k.o. VaraZdin, upisane u zemljiSnim
knjigama u z.k.ul. 574, odgovara namjeni, oznaci i povr¥ini kat. est. br. 12373 k.o.
VaraXdin upisanoj u p.l. 574 - BZP.

v Zemljisne knjige i katastar su uskladeni nomenklaturom i povr§inama - BZP

v Zemljisno-knjizni vlasnik i posjednik je Kotevar Stanko iz Hra%éice u 1/1 dijela

v U ZK i PL je upisan, a u katastarskom planu je ucrtan stari objekat® prije rekonstrukcije.

v Novi objekat nije dovrien, pa jo¥ nije upisan ni ucrtan.

v Zgrada mjeSovite uporabe je zapoteta sa izgradnjom cca 1996 godine.

v Za gradnju iste, izradena je projektna dokumentacija i ishodena je Gradevinska dozvola u
VaraZdinu 06.12.1995 godine

v Naknadno je izradena nova projektna dokumentacija za rekonstrukciju (dogradnju i
nadogradnju) zgrade mjeSovite uporabe, na temelju koje i izdana Gradevinska dozvola u
Varazdinu 10.04.2020 godine, a kasnije i RjeSenje o izmjeni Gradevinske dozvole
(promjena investitora) kl u VaraZdinu 01 .07.2020 godine

v Vlastitom izmjerom utvrdeno je da ee objekat gradi prema projektiranom stanju i
parametrima navedenim u Dozvolama.

v Objekt nije dovrien i nije ishodena Uporabna dozvola

v Objekat nije dovrien i nije izraden energetski certifikat

v Procjenjivana nekretnina ima neposredan izlaz na JPP.

ZAKLJUCAK - LEGALNA NEKRETNINA

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.a.0.), OIB: 55443728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747, |
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com I
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1. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proraguna je ploitina povrsine nekretnine ¢ija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna
cijena 1 m? korisne povrsine iste.

y SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

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 trZidnim uvjetima nakon prikladnog ogla$avanja, pri éemu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obitaje
u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

TrZisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriétene metode il imetoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi$e propisanih metoda, jedna je
0snovna,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 trii$ne vrijednostin eizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora,

Poredbenom metodom se tr#i$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

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

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih estica,
pribliZnih vrijednosti zemlji¥ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojth dolazi zbog razlika u njthovim kvalitativnim obilje¥jima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu
koeficijenata za preratunavanje.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslay - 098-390-747,
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE
su koeficijenti pomocu kojih se preratunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU

su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izratunatih istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu tro$kovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktor izgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilje%jima procjenjivane katastarske
estice ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti. -

TROSKOQVNA METODA

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

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

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

Tro$kovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrZavanje i koje zahtijevaju visoke tro$kove rekonstrukcije i modernizacije ako tro$kovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro$kova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene tro§kovne metode uzimaju se u obzir normalni tro$kovi gradnije,
umanjene vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i $tete na gradevini kao i druge
okolnosti koje su od utjecaja ha vrijednost.

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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PRIHODOVNA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trfitu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlo#ni znaéajnim odstupanjima ili znaajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na
tr#istu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditii na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

U optoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na tr¥i$tu iz utvrdene vrijednosti zemlji$ta uvecane za kapitaliziranu razliku
gistog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja vrijednosti prema op€enitom izrazu:

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

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

PG = &isti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljiSta

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridtenja
gradevine

Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba jzratunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom sluéaju vrijednost
zemlji$ta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemlji$ta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata (poto je objekat nedovrsen), koriStena je

iskljutivo TROSKOVNA METODA za procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni

nekretnina (NN 105/15).

Pomoéna metoda nije koristena.

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
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2. TZRACUN NGP-a, KVP-a, BGP-a, BV-a

NARUETELY
v NEKRETNINA
- LOKACIJA
P OVLASTENA 0SOBA

TS SURADNIK
PROCJENA NEKRETNINE

Obratunska povr$ina objekata koja ¢e biti osnova kod izratuna ove procjene, izvriena je
prema vlastitoj izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajuéim koeficijentima, sukladno
Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN IS0 9836:2011

OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin

2GRADA MJEBOVITE UPORABE
42000 VaraZdin, Haélea, Ullca hralla Tomislava 80

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

RAD O PORAB
spremiste min 2,60 m 14,89 0,50 7,45
araZa min 2,60 M 117,48 0,60 70,49
spremiste min 2,60 m 33,18 0,50 16,59
stubiste min 2,60 m 11,07 0,50 5,54
hodnik min 2,60 m 1643 0,50 8.22
remiste mmin 2,60 m 7,81 0,50 391
hodnik mmin 2,60 m 10,66 0.50 5,33
stubiste min 2.60 m 7,64 0.50 3,82
miste min 2,60 m 38,55 0.50 19,78
spremiste min 2,60 m 15,81 0,50 7.81
soremidte min 2,60 m 23,73 0.50 11,87
PNO
PRIZ
terasa natkrivena min 2,60 m 10,48 0.50 5,24
terasa natkrivena min 2,60 m 13,88 0,50 6,93
[boravak min 2,60 m 40,24 1,00 40,24
kuhlnja, blagovanje min 2,60 m 43,58 1,00 43,58
|kupaona mvin 2,60 m 5,90 1,00 5,90
|soba min 2,60 m 10,33 1,00 10,33
[hodhnik min 2,60 m 12,56 1,00 12,56
kupaona min 260 m 5,90 1,00 5.90
soba min 2,60 m - 13,25 1,00 13,26
soba min 2,60 m 12,66 1,00 12,66
hodnik min 2,60 m 7.44 1,00 744
ulaz min 2,60 m 6,12 1,00 6,12
[komunikacija min 2,60 m 24,73 1,00 24,73
[oredprostor lifta min 2,60 m 474 1,00 474
|komunikacija min 2,60 m 8,02 1,00 8,02
[ulazna rampa min 2,60 m 22,73 1,00 22,73
hodnik min 2,60 m 11,43 1,00 11,43
hodnik min 2,60 m 7,08 1,00 7,08
ured min 2,60 m 9,06 1,00 9,06
ured rrin 2,60 m 8,91 1,00 8,91
ured mn260m 53,15 1,00 53,15
ulaz min 2,60 m 6,10 1,00 6,10
We min 2,60 m 2,08 1,00 2,08
[we min 2,60 m 2,15 1,00 2,15
soremite min 2,60 m 3,36 1,00 3,36

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 55463728334
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lerasa natkrivena min 2,60 m 23,54 0,50 1,77
terasa natkrivena min 2,60 m 20,93 0,50 [ 14,97
!%Mg’cmn]e min 2,60 m 27,97 1,00 27,97
boravak min 2,60 m 30,32 1,00 30,32
[kupaona min 2,60 m 5,90 1,00 5,80,
|soba min280m 10,27 1,00 10,27
[hodnik min 2,60 m 12,97 1,00 f 12,97
kupaona min 2,60 m 580 1,00 5,90|
hodnik min 2,60 m 7,02 1,00 7,02
soba min 2,60 m 13,25 1,00 13,25
soba min 2,60 m 12,66 1,00 12,86
ulaz min 2,80 m 612 1,00 8,12
komintkaclja min 2,60 m 24,73 1,00 24,73
red| lifta min2,60 m 4,54 1,00 f 4,54
kupaona min 2,60 m 8,53 1,00 6,53|
|hodnlk min 2,60 m 10,39 1,00 10,39|
soba min 2,60 m 11.46 1,00 11,46
[soba min 2,60 m 11,15 1,00 11,16
hodnik min 2,60 m 10,24 1,00 10,24
kupaona min 2,60 m 5,98 1,00 5,98/
kuhinja, blagovanje min 2,60 m 24,27 1,00 24,27
boravak min 2,60 m 29,96 1,00 29,96
balkon min 2,60 m 11,51 0,50 5,76
terasa 1,00 2,00 0,26 0,50
min 2,60 m 1,71

1,00

[terasa nenatkrivena 1,00 15,18 0,25 3,80

|scba min 2,60 m 22,67 1,00 22,67
min 2,60 m 5,90 1,00 5,90,
min 2,60 m 10.32 1,00 10,32
min 2,60 m 12,87 1,00 12,97
min 2,60 m 12,66 1,00 12,66
min 2,60 m 28,88 1,00 28.88
min 2,60 m 5,90 1,00 5,90
min 2,60 m 8,54 1,00 8,54
min 2,60 m 13,25 1,00 13,25
min 2,60 m 12,35 1,00 12,35
rmin 2,60 m 18,83 1,00 18,83
min 2,60 m 5,14 1,00 514
min 2,60 m - 2,99 1,00 2,98
min 2,60 m 8.63 1,00 8,63
min 2,60 m 9,90 1,00 9,90
min 2,60 m 33,61 1,00 33,61
min 2,60 m 5.72 1,00 5,72
min 2,60 m

1,00

UKUPNO

REKAPITULACIJA

SUTEREN
PRIZEMLIE
KAT

UVUCENI KAT
SVEUKUPNO:

uredski prostor tretira se kao stambenl

306,85

249,72

1054,23

1103,04

342,02 306,33

330,59

991,77

1293,00 1.050,62

1.334,30
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3. GLAVNA METODA - TROSKOVNA METODA

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve

nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednatavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN)

DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog
izjednatavanja. Pri tome se uzima u obzir &njenica da sva obiljeZja poredbenih

nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama

nema neuknjifenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i |
posebnih obiljeZja.

3.1. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

INDEKS! C{JENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu lzvor.

Users are kindly requested to state the source.
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Q2 139,03 11877 14300 152,55 13434 2217
a3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
o4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022 o1 15225 13643 15553 16863 14728 13232
a2 15794 13766 16201 17542 15152 14080
0% 16244 14123 16669 18231 15580 13965
Q4 170.11 14565 17495 19394 16087  148.19
2025 Q1 17366 14693 17882 19334 16865 15422
Q2 17963 15470 18458 19982 17086 16578
03 18000 15863 18439 20440 16850 16269
o4 18524 15109 1831t 20683 17904 16717
2024 Q1 18941 15603 19582 21030 18147 17084
Q2 19753 16311 20412 21840 18898 180,96
Q3 20210 16556 20928 22010 19535 18995

Trenutno aktualnl Iindeks cijena za meduvremensko
izjednatenje ICSN: 189,95

Congram Commerce d.0.0. (CGC d.a.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com



LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, HraB¢ica, 542000 VaraZdin

NARUCITEL) OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin

NEKRETNINA 2GRADA MJESOVITE UPORABE (nadovriena) sa pripadajucim dvorstem
I

OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.Ing.grad.

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

1

40-04-MMXXV-PN dat. | travanj2025.

Pregled usporedivih nekretnina - zemiljista

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

. S TNT
posebnih obiljeZja.
(RT) ol Glesa
Warly stsfouts Vrifedost abribota
¥, 8 211878
Vi nefo etnne GRADEVINSKO ZEMLITSTE (G2)
1D PM (PU} SZRB187
Yrstn Lpovers P - KUPOPROPATA
Datum prvog evideniymTa ugoviya u ZXC-o 2005 20M
Porrhe U prOMCt) LIS
Wipdot ndoetrme (X8) 2203580
Virgednont sakrvtneae: (EUR) WOkt
Dubhae uyrsosy 40).2023 |
PORLZT:
MAPOMENAI 13 kpoprodaje svih writs comiplla i whizanos (16 Pk s )6 Vpechost oeoetrane ber POV a,
recvno @ tome podiede I romet Rjegovey naplat,
podioele plalaryu POV 2 |3
- Skops POV (%) 5
whipalen w priassny o l:
Suaos godaty PROVEDENA £V LACIIA
Cjesouns bk PUESAE OOSOR tASCICA - GRADEVINGID
Prese bioka GP - LZGRADEW | NELZGRADENT DIO

Narly atrilmsta Vrijcduast abrfindla
o 2L XA
Vs artectrame GRADEVISSRO 26504 WETE IG2)
W) 5262W
Vrita upowry P - RUPOMRODAM
Datian prvog endentsangs Lgovors i ZKC-u 15.04. 2024
Powhng u proenety N, !
Vrgadaoat ackretnew (KN) 226,005,900
Vrgedaon nolwetoene (FLRY 20.000,08
Ounums txy0vera OLOL XU
FAFORMERA: 1 kapopsocdne sel M-ﬂ_qmmpwm-hlw; |
reovno o lome padinels h promet megove; naplat.
« Promet pladanju POV & RE
Stopa POV-a (%} rel
POV uldyen u priarancy ogesy NE
(3 d NE
Siatus podatica PROVEDEMA IVRLLACIA
Cpemovns blok M SN GOBOR HAMLICA - GRADEVINDD
Pretebta rampens enoveog bika o Wlmbﬁ

Maziv striiusa Vrijeinget atriluty
D2 pilor -y
Wi eelrarmne SRADEVINSIO ZEMURSTE (G2}
D FU) SWZEL
Vista wpovors KP - KUROFRODAA
Datum (¥vog evdentianjs ugowons 1t ZKC-u 14.10.2024
Povebna u promety 529,00
Ymednod nekietrane (KR}
Vot ek etnane (EUR) 15 500,00
Datum ugovora % 0570
POREZR

wunwﬂmm-mnwnmxmm&mq
nEVEIo & Tome podiee k promed njegovol tavken.

+ Promet podirfe pladani POV-a NE ]
o Stopa POV & (W) . 25
o POV ukdyulen b orkarano o NE.
* Cptranpe KE
Svatus podatia PROVEDERA, EVALUACLIA i
Cpencarne blok NS 0DBGA HRABCICA - GRAOEVINGID
GP - L2GRADEM 1 e 1 il nt tay
Pretedva ramyens cmvmog blok CRADEVIISEDG £ 7 4 WASEL 1

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




NARUEITELJ OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
v NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuélm dvorétem

LOKACHJA Ulica kralja Tomislava 60, Hras€ica, 42000 VaraZdin
. OVLASTENA 0SOBA Miroslav Krag, dipLing.grad.
A SURADNIK Karlo Kra#, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE } broj elaborata 40-04-MMXXV-PN | dat. | travapj 2025,

Meduavremensko (intertemporalno) i interkvalitativno izjednalenje - prilagodba tr¥iftu —
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

OCULYS PLUS daa
ZERADA ILEBOVITE UPORABE | OVORNTE
43060 Varufuln, firmbéion, fling kraiin Tomisievs 08

REDKI BROJ TRANEARCWE

MEDUVREMENSKO CZIEDMARAVANE
irctaka r clan iraraaiofe 15z 1n2n 17084
Koreithnl altor (PNILN) 13 117 1,11
INTERKVALITATIVNO (ZJENNABAVANS
ko ol aiine sitna 5
Lolcin
110 1,00 1,00
ot man
VeRina mrifils
1.00 1,05 110
si%an slian altan
100 1,00 1,00
skina m oiine
Kerfiguracln — = ar
1.00 1.00 100
oblan sléan witan
Costowi pristipy - .
1,00 1,00 1.00
aktna Hem aléna |
(atrakiheond) =
100 1,00 0,80

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




OCULUS PLUS d.o.o. Optujska utlca 109, 42000 Varazdin
ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovrena) sa pripadajuéim dvorstem
Ullca kralja Tomislava 60, HraS¢ica, 42000 VarazZdin

Miroslav Kras, dipling.grad.

* NARUGITEL
NEKRETNINA
G L LOKACLIA

OVLASTENA 0SOBA

Karlo Krag, mag.Ing.aedif.
broj elahorata

SURADNIK

4(1-04-MMXXV=PN dalt.

CONO8 KATEGORJE EIALETA ]
wromnmuii | e, [lepoe e,
ODARRAN ODND& 100,00% 100,000 100,000 B B
Karakinri foidar (PNAUN} 100 1,00 1,00
e i
APSOLUTND ODETUPANIE 16,01 &2 o en2 14,00 @2
RELATIVNO CDSTUPANIE 1 ~20,44% [T A1 2081% ] - o
RAZ UPRORAZUN DA DA DA N i Nl
35,97 @2 51,20 &m2 65,08 &2 % § i )
KVADRAT APBOLUTNH ODSTUPANIA- | 228,48 0,10 2A587 o - K
aumA Kvmmaowmm “om STANDARDNA DEVUACUA 145 243% w 2070
.
rezultat
'0CULUS PLUS d.0.0.0ptujska ulca 109, 42000 Varakdin
2GRADA MJESOVITE UPORABE | DVORIATE
42000 Varazdin, Hraltica, Ulica kralja Tomislava 60
= A FEN 5
Prosjetna cijena 1.ktg 51,20 €/m2
Prosjetna cijena 4.ktg ,00 €/m2
Ukupnha povr§ina zemiliita 1211,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj | kategoriji zemijiSta 100,00% 1211,00 m2
Dio zemijista u drugoj kategoriji zemljiSta: _
i IV Kategorija zemfijista 0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjeénu cllenu 0,00% 00 €/m2

60,00%

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA ZNOS

Teret sluZnosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza | Ei§cenja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €

51,20 €/m2

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 55463728334
tel/fax: 0462/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail; cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmait.com



NARUEITELY
NEKRETNINA
LOKACIJA
OVLASTENA 0SOBA

SURADNIK

OCULUS PLUS d.o.c. Optujska ulica 109, 42000 Varaidir;

ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajucim dvordtem
Ulica kralja Tomislava 60, Hragéica, 42000 VaraZdin
Miroslav Kras, dipLing.grad.

broj elaborata

Karlo Kra3, mag.ing.aedif.

40-04-MMXXV-PN

dat. | travanj 2025,

C - Stanje zgrade

FK Matrica A - lokacija/trziste B - Zgrada opcenito
1 + optimaina lokacija* » vrio dobra Infrastruktura : m::hﬁ E m:"
= velika potra2nja za wstom = wio dabro oblikowenje : SR
Uporabivost u potpunosti | |oexia + dobra prostorna organizaciia |, puna uzt:::llx: 3
dugorotno danalosigurana |- skoro nema/nema ponude  |* visoka fleksibilnost m"""ﬂ"”m
i — + yrio dobra Infrastruktura « mala oitecenja
2 : ";':;;m ia 28 vatom | 40010 oblkowanje « puna steblinost
Uporabivost dovoljna | |gpeiie + dobra prostoma organizacija  |* Jod dobra uporsbiwost
dugoro&nije dana/osigurana |- male ponuda * dovoljna flekaibilncet ;r‘:”‘“]” Kortarfe jecia
3 + srodnja lokecija® I ;';:]’e'{&"n; mf:‘m’:':‘;:" « jasna citecenja
« joB postoji potraZnj 4 . jena stablinost
Uporablvost smanjena, all [qece Potrerys za \rstom |, pml:;n?a prostoma i
srednjorofno danafosigurana |- dowiina ponuda ,“u“‘“mj' feksiblinost - daljnje kori§tenje smanjeno
) . + dovol|na infrastrukiura = jasna obtecenja
4 . :;I: potu nmia '3::2&“10 . o urn]srano' oblikovanje « smanjena stablinost
Uporabivost ograni&eno  |oeiia y umJeran?i prostoma i :::anjelr(\a I;p:rr;bijmt
L organizacija « daljnje koritenje jasno
danafosigurana bogata ponuda » mala fleksibilnost smanjeno
i _ |* nedovol)na infrastruktura « znatna ofte€enja
5 I .':z:::::f;:ﬁ: [tlakaclja « umjerenc ablikovanje + smanjena stabilnost
Uporabivost kratkoro&no | yas N  nedovoljna prostoma « nedovoljna uporabivost
potreZnja za wstom objekta nizaci « dafinie kori&ten]
dana/osigurana « velika ponuda i alrje korfterye semo
» baz fleksibllinosti kratkoroéno

Odabir klasifikacije

Odabranl faktor koriStenja
zgrade ( FK)

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 0462/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,

mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




OCULUS PLUS d.c.0. Optujska ullca 109, 42000 Varaidin

NARUEITELS
v NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajucim dvorStem
bkl LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hra&¢ica, 52000 Varazdin
- OVLASTENA 0SOBA Mireslav Kras, dipLing.grad.
SURADNIK Karlo Kra$, mag.ing.aedif.

Do VAKALEEN

PROCJENA NEKRETNINE

£0-04-MMXXV-PN

] broj elaborata

Dovrsenost
Uteléeu
ukupnal vrilednasti EUR
Trofkow gradenja i opremanja 100% 1.157,00 €| /m KVP.
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng _
UMANJENJE VRIJEDNOSTI
STAROST OBJEKTA (prosjedna) n= 5| godina
VJEROJATNO TRAJANJE OBJEKTA N= 100| godina
KORISNA VRIEDNOST POVRSINA Fn= 1.050,62| m?
|UMANJENJE VREDNOST : udlo u konstrukeiji Umanjenje Ukupno umanjenje
fa) konstrukcija 55% 20% ul=  11,00%)
{b) obrada zidowa i stropova 11% 100% u2=  11,00%|
¢) podne obloge 6% 100% 3= 600%
d) venjska i unutamja stolarija 9% 90% ua=  8,10%|
€) instalacije 14% 55% uS= 7,70%)
f) ugradena oprema 5% 100% ub= 5,00%{
UKUPNO UMANJENJE u=  4880%
Fu=  51,20%
1znos potreban za dovrienje:
49 595.628,00€
51

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0), 01B: 55463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cge@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUEITELS OCULUS PLUS d.0.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvoritem

- LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hraséica, 42000 VaraZdin

n_o OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipl.ng.grad.
L e vapaai, SURADNIK Karlo Kraé, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE 1" broj elaborata br. | 42

TROSKOVNA METODA

Vrilednost zemfjittn

Pz 121 m e 51200 €mPz Ve~ 62003 €

Pz 0 m  |c= 000  emaPz V- 0¢

Komunalni / Vodni doprinas

BV=KD 4064 |3 [xd= 6,50| stambeni v |% 26414 ¢
BV=KD 0 jm3  |ki= 0,00/ pomotai _|€/m3BV i 0 €
BV=VD 406 |m  [Kv= 037tambeni _|€/m3BV Ikv= 1.504 £
BV-VD 0 lm kv 0,00[pomocni_|Am3BY k= 0 ¢

Priljugei

BGP= [ 13 |m e~ | 0]  emBeP | i Ko 16012€

¥ rijednost zemliisia doprinose s prikljudubo 105.933 €

OBITELJSKA KUCA

Nova yriiednost objekta (iediniéns cijens prema Pokezateli trofkova graenia 2023 - HKA)

[Kyp= - , 1.050;& [m2 c.z:;l 1:] €/m2BGP s p
—— 2025 JGodias g pronkh 2020 Starost = 5 Trajoost N= 100
matrica A- Lokcijaltr¥ifte B - zgrac oplenito C - stanje zgmde

dobra Iokacija wio dobro obliknvanje pun sishilnost
korifiesja zzrado (FIQ) 2 1 1
wivaa starast (GIOVK) = dOdabrant FX= 2|Prodvidisi cstatsk OVE u'% %
Datatsk odrdivog vijeka korigtend - OOVK (and) ki
starost ) n

U wij shog strosti - linemmi oigis no%

8 SGV 472.353 €
ntelekhmine wshipe kod zomdnie % od NV 5,0% 30997¢

Oleoli % od NV 15% 929 €

Sadatnjn gradevinska vrijednost Rekreining_(SGV) ] aasme

KOEFICUENTI PRILAGODAE TRZISNOJ VRIEDNOSTI REALIZIRANI KOD POREDBENIH NEKRETNINA
Varshfin Vingdin Vaezidin | K prisgode prosetei K odebaasi
1,00 091 1,01 091 097
Triging vrijednast TV= SGVn * Kpt Cesm e
ZAOKRUZEND §07.000,00€

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.o.0), OIB: 55463728334

tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-7417,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




NARUCITEL) ULULUD FLUD G.UV: UPLHJERG UL 1U7) Tauuy ¥ asun
. NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvoritem

LOKACIJA Utica kralja Tomistava 60, Hragéica, £2000 Varazdin
OVLASTENA 0S0BA Miroslav Kraé, dipLing.grad.
R SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE ] broj elaborata 40-04-MMXXV-PN | dat, | travanj2025.

4. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZi¥na vrijednost nekretnine — u
naravi - ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) — CETIRI STANA I URED, SA
PRIPADAJUCIM DVORISTEM, u Varadinskoj Zupaniji, u Varazdinu, Hrai¢ica, Ulica
kralja Tomislava 60, upisana u zemlji$no-knjiZni odjel VaraZdin, Opéinskog suda u Varazdinu,
zk.est.12373 zk.ulbr. 574 k.o. VaraZdin, koja odgovara kat.gest. 12373 k.o. VaraZdin,
upisanoj u posjedovnom listu br. 574 — BZP, zemlji¥no-knji¥no vlasnistvo Koevar Stanka iz
Hradéice u 1/1 dijela, a prema stanju i vrijednosti u mjesecu travnju 2025 godine, odbivii od

toga umanjenje vrijednosti za starost i troSnost iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 606.963,00 €

ukupno: 607.000,00 €

1060,62

577,75

U izra¥enoj vrijednosti nisu ukijueni porezi na promet nekretnina.

Ty3i$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tréiSnim
uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijeSiena, te
postupila promisljeno i bez prinude.

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

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

U Varazdinu, 17. travanj 2025.

STALNI SUDSKI VJESTAK I PROCJENITELI:

Congram Commerce d.o.0. (CGC d.0.0.), OIB: 554463728334
tel/fax: 042/320-560, mob: Miroslav - 098-390-747,
mail: cgc@vz.t-com.hr, cgc.projektiranje@gmail.com




- — e e
NARUCITELS OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazain
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajucim dvor&tem
a LOKACHA Ulica kralja Tomislava 40, Hraséica, 42000 Varazdin
OVLASTENA OSOBA Miroslav Kra$, dipLing.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.Ing.aedif.

mmmm
5. 1ZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15), 1
Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji natin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, totnost podataka koji su mi
predoeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja nadeg
zadatka biti ée imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvies¢e moYete dati zainteresiranim treéim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju¢ivanja Vas u listu klijenata.
Ja éu, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje 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 kori3teni 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, Zemlji$noknjiznog odjela Opéinskog suda. Vijestak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to&ni,

Utvrdeni iznos cijene zemljidta procijenili smo u skladu sa vaZetim zakonima, propisimai
odredbama te pravilima struke.

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

STALNI SUDSKINJE@TAK 1 PROCJENITELIJ:

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




LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hradclca, 42000 VaraZdin
OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kra#, dipLing.grad.
R SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE { broj elaborata

6. PRILOZI
6.1. BZP lIzvadak iz zemljiSne knjige

#ﬁ
NARUCITEL) OCULUS PLUS d.o.o. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvorstem

40-04-MMXXV-PN | dat. |

b NESLUZBENA KOPUA
REPUBUIKA HRVATSKA -
Opéingid sud u Veratdinu
m.ﬂbimt;-ﬂbll ODJEL YARAIDM
Sianje na dan: 21.04.2025. 08:10
Katsatsraka opéina: 331325, VARAZDIN Bro] ZK ulodke: $74
Bro 2adngeg ShdnEALURIIVTRY geterza Z-188052023
Akt plombe
vadak te B2P-a
A
Posjedavnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresss katastarske Seatice/Nadin uporebe
Rov. | katastarsis | B0 | kataatarsie EevticeNiacin uporsbe 2grade, reziv ['""f_“,"‘" reR
Gostice ___zarsds, kuéni broj zgrade
t. 12373 6384 |Ukca kealja Tomislava 1294
DVORISTE 298
LIVAD, 706
MUESOUNTE UPORABE, Hraldice, Ulica 19
; krafm Tomaleva 60 |
jukuPNO: 1214
e
Viastownics
[roe. | Sacein) upise |primiocze

1. Vissnitki dlo: 1H
KOCEVAR STANKO, OMS: 96087158385, ULICA PETRA ZRINSKQG 1, HRASEICA 42000 VARAZDIN

c
Torotovnica
Rbr. | Sadrial upisa _ [ tmos _|primjeana
f

t.1 Zapranheno 10 062022 g pod brogam Z-10285/2022

PRAVO GRADENJA u zk.ul 15638, UGOVOR 0 OSNIVAN
PRAVA GRADENJA 10.05 2022, IZVADAK |2 SUDSKOG REGISTRA ZA
TVRTKU CONDUCTIO D O.0. 0.08 2022

Potvrduje 3¢ da ova] kzvadak odgovamn stanju baze zemijiinth podataha ha datum 21.04.2025.
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: NARUEMELS OCULUS PLUS d.o.o. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovr3ena) sa pripadajuéim dvorstem

LOKACLJA Ulica kralja Tomislava 40, HraS¢ica, $2000 Varazdin
" =y OVLASTENA 0SDBA Miroslav Kras, dipl.ing.grad.
PR i SURADNIK Karlo Kras, mag.Ing.aedif.
PROCJENA NEKRETNINE | broj elaborata 40-04-MMXXV-PN dat, | travanj2025.

6.2. E-kopija katastarskog plana

| ...
I:I'l
i NENLE ZBENA KOPIIA
REPI BLIKA MRY ATSKA Ko VARAZON
PREAS NN GEODEYSKA | PRAVS bade 13
PODRE T\ URED 74 KA ASTAR
VARAEINN

Susajr ms dea: 21.04.2028,
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PEANA

Lrcrms Mgl | =m0y

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




NARUCITELJ OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin
v NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE {nedovréena) sa pripadajuéim dvorStem

LOKACLJA Ulica kralja Tomistava 60, Hra¢ica, 42000 VaraZdin
OVLASTENA 0SOBA Miroslay Kra$, dipling.grad.
AR SURADNIK Karlo Kra#, mag.Ing.aedIf.
PROCJENA NEKRETNINE hiroj elaborala 40-046-MMXXV~-PN | dat. | travanj 2025. br. | 47

6.3. Gradevinska dozvola iz 1995 godine
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LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hrascica, 42000 Varazdin
OVLASTENA 0SOBA Miroslay Krag, diplLing.grad.
o SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif,

PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata

NARUEITEL) OCULUS PLUS d.o.o0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin
NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovrSena) sa pripadajuéim dvorétem

| 40-04-MMXXV-PN
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NARUEITELJ
v NEKRETNINA
- LOKACLIA
- 7 OVLASTENA 050BA
SURADNIK

PROCJENA NEKRETMINE

-

Karlo Krad, mag.ing.aedif.
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OCULUS PLUS d.o.0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin
ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajucim dvoritem
Ulica kralja Tomislava 60, Hragéica, 42000 VaraZdin

Miroslav Krag, dipling.grad.

broj elaborata 40-04-MMXXV-PN | dal. | travan| 2025,
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NARUEITELJ OCULUS PLUS d.o0.0. Optujska ulica 109, 42000 Varazdin

NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajuéim dvorstem
LOKACLIA Ulica kralja Tomislava 60, Hrag€ica, 42000 Varafdin

OVLASTENA 0SOBA Miroslav Krai, dipling.grad.

SURADNIK Karlo Kra$, mag.Ing.aedIf.

DD VARAREEY -
PROCJENA NEKRETNINE broj elaborata L0-04-MMXXV-FN dat. | travanj2025.

6.4,

Gradevinska dozvola iz 2020 godine

% RESERIE POSTALD JE PRAYBMOCRS
’JPG 05

REPUBLIKA HRVATSKA

Varatdinska Zupanija

Grad Varaidin

Upravni odjsi za prostomo uredenje | graditeljstvo

KLASA: UP/1-361-03/19-01/000138
URBRGJ. 2186/01-08/1-20-0008
Vara2din, 10.04.2020.

Varaidingka Zupanija, Grad Varadin, Upravni odjel za prostomo ureffenje i graditelstve. na
temaliu &anka 89 stavka 1 Zakona o gradnji ["Narodne novine” broj 153/13  20/17 , 36/19 i
125/19.) riedavajuéi po zahfjevu koji je podnio investitor Stanka Kodevar 1T-30175 Venezia
Piazzale Mazzecapo 10. OIB 96067158355, izdaje

GRABPEVINSKU DOZVOLU

| Dozvoljava ge investitoru Stanku Kodevar, IT.-30175 Venezia Piazzale Mezzacapo 10. O18
86087 158355:

- rekonstrukciia gradevine - dogradnia i nadogradnja posiojeie gradevine mjedovite
namjene (stambenc poslovna). 2 b skupine, 4 siambene jedimce + uredski prosior na
postojeo) gradevnoj Sestici 65722 k.0. Varazdin (Hradéica, Varaddinska ul. 60), u
skiadu sa glavnim projekiom. zajednithe oznake 28/2019, koji j@ sastavni dio ove
gradevinske dozvole 2a koj je glavni projektant Neda Rorvat, dipling ath  broj
oviadtenja A 2984, a sadrzava’

- MAPAI
arhitektonski prajekt, oznake 2672019 od 10 2018 godine
= projektant. Neda Horvat, dipi.ing.arh, broj oviabterya A 2984
' projektantskr ured INTERNATIONAL PROJECT STUDIO doeo, HR-10000

Zagreb, Celjska ulica 39 Celjska 39. OIB 68166765403

-MAPA Il
gradsvinski projekt - projekt konstrukcije, oznake N-128/MMXIX od 10.2019
godine
» projakiant Nenad Srpak, mag.ing aedif, broj oviaftenja G 4868
® projekiantsi ured: NEIMAR® - GRADITELISTVO | URED OVLASTENOG

INZENJERA, HR-40315 Mursko Sredisée. OIB 68524196537

- MAPA I
elektrotehnitki projekt, oznake 19-133-E od 10.2019 godine
* projektant. Mihael Pakat. mag mg e! , broj oviastenia E 2404 -

* projekiantski ured. VODOPIJA d.o o HR-42000 Vara2din, OIB 14494673712

~MAPA IV
strojarski projekt oznake 06-10/2C19 od 10 2619 godine
* projektant. lvica Barbir dipl.ing stroj.. bro; oviadtenja S 1698
= projektantski ured ENERGC-S d o ¢, HR42000 Vara2din, OIB 07898477794

KLABA: UP/1-381-03/19-01/000138, URBROJ; 2188701-081-200008  stianica 1M  10: P20191108427671-20
Qua elekironitka isprave polpisana jo kvelfomum eivktrontsyn poipaom sukisdno EU ursdtr BIO/2014/EL (e/DAS
Regutation} 8 184 je vy N postedocy nenumeriralcy SYBNC: Zvor pou2oanash s Eurcopan Umon Trusled Lisls
{hitps /weliet £ ourops cui.browser)) U potn:s s ugbdan vremangk pecat ft w omoguden £a LTV
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NARUCITELY OCULUS PLUS d.o.o0. Optujska ulica 109, 42000 VaraZdin

NEKRETNINA ZGRADA MJESOVITE UPORABE (nedovriena) sa pripadajucim dvoritem
- LOKACIJA Ulica kralja Tomislava 60, Hrad¢lca, 42000 VarazZdin
OVLASTENA 0SOBA Miroslav Kras, dipling.grad.

S o SURADNIK Karlo Kras, mag.ing.aedif.

COansy b COSTISE FT0e
PROCJENA NEKRETNINE 40-04-MMXXV-PN | dat_ | travanj 2025

It Ova dozvola prestaje vaZill ako se ne pristupt grademu u roku od tri podine od dana
pravomocnosti iste.

It Investitor je duzan ovom tijelu prijaviti poletak gradena najkasnije osam dana prije potetka
gradenja,

IV Prije pefetka uporabe gradevine investitos je du2an ishodri uporabnu dozvolu

OBRAZLOZENJE

Investiter Stanko Kolevar. [T-30175 Venezia. Piazzale Mezzacapo 10, CIB 96067158355, je
zatraZio potneskom zaprimijerim dana 31.10 2619. godine zdavanje gradevinske dozvole za
- rekonsirukoiju gredevine - degradnja i nadogradnja posiojete gradevine mijesovite
namjene (stambeno poslovna), 2 b skupine. 4 stambene jedinica + uredski prostor na
postojeco; gradevnoj &eslici BS72/2 k o VaraXdin (Hradéica. Vara2dinska ul, 80). iz totke
|. zreke cve dozvole.

U spis je prilo2ena zakorom propisana dokumentaci i o

a) glavni projekt u elektronidkom obliku te ovieren isprs glavnog projekts iz tofke | 1zreke
gradevinske dozvole
b) prilozeno je 2vie$de o kontroli glavnog prosekta od strane ovlaStenbg revidenta
— lzvjedtaj o kontroli glavnog projekta glede mehanitke otpemosti i stabiinosti betonske
konstrukciie broj Rev -BB-95-8/20 od 30,03.2020 g, izdant po oviaStenom rewideniu
Borisu Baljkasu by ovl. G216
©) nostifikacia projekine dekumentacije se suldadno Zakonu ne utvrduje
d) prioZene su propisane potvrde glavnog projekta javnopravnih tijela
- HEP- Operator distribucijskog sustava d.0.0., Elektre Vemaidin - izdana potvrda
glavnog projekta 400300102/35168/19MV, od 25 10 2019 godine
- VARKOM d d - izdana polvrda glavnog projekia, NP-06/19-01/951, 5-42/B5C-19-
2. od 16 10 2019. godine, i

- TERMOPLIN dd - izdana polvrda glavnog projekta, broj 3228/1% od
15.10.2010. godine,

- Ministarstva unutamnjih posiova Ravnateljstvo civilne zastite, Podruéni ured civilne
zablte VaraZdin. Slulbs inspekcijskih posiova Vara2din - izdana potvrda
glavnog projekia, KLASA: 214-02/19-04/53, URBROJ: 511-01-380-19-02 od
11 11 2018 godine,

Hrvatske vode. vodnogospodarski odjel za Muru i gomju Dravu oéitavanje
KLASA 325-01/12-17/0004208. URBROJ: 374-26-1-19-2, od 30102019
godine,

- Hrvatske ceste, poslovna jedinica VaraZdin. Potvrda KLASA 361-01/19—06/217
URBRCJ 345-920-921-619-19-2. od 16.10 2018 godine,

- Santama inspekcija - dizavry inspektorat podruéne jedimce Varazdin, KLASA
540-02/19-05-1848, URBROJ 443-02-4-2-9/2-19-2 od 25.10 2018 gedine I

KLASA: UPA-361-02/18-01/000138, URBROLS: 21p67071 0412004008  sironica 2/ 1D: P20151106-427871201
Ove slekiromeka sprave 20 Je kvaificranm eleidronsiam polprsom sukliadno EU uredh $10/2014EV (81DAS
Regueion) a sl 8 vxdisy na pOsheOYYos Nenumenrancy BITdIG 1Zver pouzdanoss m Europesn Usvon Trustad Lists
[hitps /wobyate ec auniia suAl-browssr) U potpis je ug ki pelel 1o guien za LTV
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