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1. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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2. POPIS PRIMJENJENIH ZAKONA, STRUCNE LITERATURE I DR.

Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvrSeno je detaljno premjeravanje, fotografiranje te
je pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra,
vlasnicki list, posjedovni list, prostorni plan i dr.).

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu trziSnu vrijednost
predmetne nekretnine.

Ovim elaboratom ne utvrduje se vlasnisStvo, to¢na povrSina, legalnost niti posjedovno
stanje nekretnina, teret ili druge specificne okolnosti.

Iznosi koji se navode u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste
poreza.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina, i to posebno:

- Zakon o vlasnistvu 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)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84)

- U.C2.100: standard za izraCunavanje povrsina i zapremina zgrada

- podaci o vrijednosti cijena gradenja iz biltena “Standardna kalkulacija”
Gradevinskog instituta

- Krtali¢ V.: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb, 2007.

- Uhlir Z., Majgica B.: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb,
2016

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

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

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15, 122/15)

- V. izmjene i dopune PPUG Varazdinske Toplice (58/22)

- uputa o naCinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao
sluzbene valute u Hrvatskoj, MPUGDI, 2023., klasa 364-04/21-01/2

- ostali vazeci propisi i odredbe
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3. ZADATAK PROCJENE

OPCENITO
Narucitelj je zatrazio odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi predstavlja
poslovni te mjeSoviti poslovno-stambeni objekt s oku¢nicom, a sve prema zateCenom
stanju na dan o€evida. Predmetna nekretnina u naravi nosi slijede¢u oznaku:

- k.€. 3903 k.o. Varazdinske Toplice

Pregled nekretnine na terenu izvrSio sam 21. srpnja 2023.

Dan vrednovanja predmetne nekretnine: 21. srpnja 2023. godine.
Dan kakvoce predmetne nekretnine: 21. srpnja 2023. godine.

Ostalo se ne utvrduje.

PODACI O VLASNISTVU

Predmetna Cestica upisana je u BZP, ZK ul. 4292 k.o. VarazZdinske Toplice kao ,dvoriste,
zgrada mjeSovite namjene, poslovna zgrada“ u ukupnoj povrsini od 1332 m2.

Cestica u vlasnistvu: udio 1/1 Granikam d.o.0. u stecaju

Vlasnicki list u prilogu elaborata.

stranica br.
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4. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u Gradu Varazdinske Toplice na adresi Kralja Tomislava
55. Do nekretnine se pristupa asfaltiranom prometnicom i nogostupom. Parkiranje je
omogucéeno unutar Cestice.

slika 1: lokacija predmetne nekretnine. izvor: www.google.hr

slika 2: ortofotogrametrijski snimak predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

stranica br.
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LEGALNOST NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je legalna. Objekt posjeduje uporabnu dozvolu klasa 361-04/08-
01/13 koje je izdalo nadlezno tijelo Zupanije, ispostava Novi Marof 28. ozujka 2008.

godine.

slika 3: dio HOKS5 karte s prikazom predmetne lokacije. Izvor: www.geoportal.dgu.hr

slika 4: ortofotogrametrijski snimak stanja lokacije na 1968. godinu. Izvor: www.geoportal.dgu.hr
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TEHNICKE KARAKTERISTIKE PREDMETNE NEKRETNINE

| k.6. 3903 k.o. Varazdinske Toplice

ZEMLJISTE
1. nekretnina zemljiSte u gradevinskoj zoni namjene
2. | lokacija/zona Varazdinske Toplice
3. | kolni prilaz da
4. | pjeSacki prilaz da
5. | KiSmax 2,0
6. | mogucnost gradenja prema PPUG Varazdinske Toplice
7. | uvjeti prema PPUG Varazdinske Toplice
8. | postojeci objekti da
9. | objekti oko Cestice da
10. | zaravnjenost da

11. | povrSinski sloj

uredena okucnica, asfaltirana povrsina, ograda

12. | atraktivnost

prosje¢no

13. | specifiCnost

14. | oblik pravilan
15. | buka tolerantno
16. | manjak sunceve svjetlosti ne

17. | manjak provjetravanja ne

18. | buka ne

19. | zagadenost zrakom nepoznato
20. | ostali na€ini zagadenosti nepoznato
21. | ukupna povr$ina 1332 m?
22. | mikrolokacija prosje¢no
23. | orijentacija dobra

24. | komunalna infrastruktura da

25. | ostale napomene

26. | kategorija zemljista

Na predmetnoj Cestici nalaze se dva povezana objekta — objekt poslovne, proizvodne
namjene izveden kao jednoetazni objekt te dvoetazni objekt mjeSovite namjene kojem se

u etazi prizemlja nalazi poslovni prostor, a na katu stambeni prostor.

Objekti su izgradeni 1993. godine u potrebom uobicajenih gradevinskih materijala, u prvom
redu AB betona i opeke. Medukatna konstrukcija izvedena je fert sistemom. Kroviste je

koso, dvostredno. Valjska stolarija je PVC i metalna, a unutarnja drvena.

Objekti posjeduju sve osnovne instalacije.

Prostor za proizvodnju izveden je jednostavno, u skladu s potrebama radnih procesa.

stranica br.
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pregled povrsina - poslovna zgrada - radionica

PRIZEMLJE
r.or. opis (a) (b) koef (a)x(b)x(koef)
1. radiona 11,52 9,40 1,00 108,29

ukupno m2: 108,29

pregled povrsina - zgrada mjesSovite namjene
PRIZEMLJE - poslovnha namjena

r.or. opis (@) (b) koef (a)x(b)x(koef)
1. pom. prostor 2,45 1,70 1,00 417
0,75 2,95 1,00 2,21
2. wce 0,75 2,00 1,00 1,50
3. poslovni prostor 0,90 0,90 1,00 0,81
3,40 3,25 1,00 11,05
6,15 5,30 1,00 32,60
-1,50 2,40 1,00 -3,60
4, natkriv. terasa 1,95 1,85 0,50 1,80
ukupno m2: 50,54
1. KAT - stambena namjena
r.or. opis (@) (b) koef (a)x(b)x(koef)
1. soba 4,10 3,20 1,00 13,12
2,80 6,25 1,00 17,50
-0,70 1,39 1,00 -0,97
2,90 2,53 1,00 7,34
2. kupaona 3,00 1,30 1,00 3,90
1,00 2,40 1,00 2,40
3. natkriv. terasa 2,45 2,30 0,50 2,82
ukupno m2: 46,10
Udio objekata u zemljistu:
- ukupna povrsina zemljista: 1.332,00 m2
- ukupno radionica: 108,29 m2
- ukupno poslovni dio kuce: 50,54 m2
- ukupno stambeni dio kuce: 46,10 m2
204,93 m2

- pripadajuci udio zemljiSta za objekt radionice:
(108,29/204,93) x 1332 = 703,86 m2
- pripadajuci udio zemljiSta za poslovni dio kuce:
(50,54/204,93) x 1332 = 328,48 m2
- pripadajuci udio zemljiSta za stambeni dio kuce:
(46,10/204,93) x 1332 = 299,66 m2
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PROSTORNO-PLANSKI UVJETI

Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno koristenje zemljista ili neke druge
nekretnine na nacin koji je fizicki mogu¢, isplativ, financijski ostvariv, te koji rezultira
najviSom vrijedno$¢u nekretnine. Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti su: zakonska
dopustivost, fiziCka mogucnost, financijska ostvarivost, maksimalna profitabilnost.

Prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji PPUG Varazdinske Toplice, predmetna
nekretnina nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

slika 5: detalj PPUG Varazdinske Toplice, namjena povrsina

slika 6-7: legenda i sastavnica PPUG Varazdinske Toplice

stranica br.
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STANJE NA TRZISTU

Opcenito, stanje na trziStu nekretnina u posljednje 4 godine pokazuje znacajan porast
cijena nekretnina. Prosje¢ni porast cijena po regijama u posljednje 4 godine na temelju
hedonisti¢kih nizova, zaokruzeno, iznosi: regija Jadran + 35%, regija Zagreb + 50%, ostali
teritorij + 33%. lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj jo$ uvijek poZeljne ulagadima,
globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moc
potencijalnih kupaca.

TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i
priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili Cak u transakcijskom
padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene
novogradnje poprilicno razlikuju. U vecini gradova sjeverne, srediSnje i istoCne Hrvatske
cijena ne prelazi 2000 €/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseci 5000
€/m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuivo zbog rasta cijene
materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu
viSu cijenu. TraZene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta
realiziranih cijena.

Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drZzanje novca u banci nije isplativo, pa
moZzemo zakljuciti da je to glavni razlog povec¢anog interesa za ulaganja u nekretnine.
Zbog povecane koli€¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace
u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzZista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Ocekujemo da
bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput
utjecaja potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina.
| dalje cjenovno prednjaCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u
svim vec¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

U protoku vremena prema 2023. na dalje, zabiliezen je znaajan porast potraznje i
podizanja cijena nekretnina kao posljedica reinvestiranja gradanstva kao posljedica straha
od devalvacije valuta zbog gospodarskih turbulencija na globalnoj razini u periodu od 2020
do danas, a u posljednje vrijeme i zbog posljedica devalvacije novca, inflacije i rata u
Ukrajini te uvodenja valute Eura.
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slika 8: BN indeks kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju RH

slika 9: grafikon odnosa realiziranih cijena nekretnina na podrucju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)

slika 10: grafikon odnosa trazenih i postignutih cijena nekretnina na podrucju RH (Zagreb, Jadran, ostatak Hrvatske)
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojim vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju
JLU/JLS: javne povrsine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu rasvjetu.

Komunalni doprinos plac¢a vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaceni troSkovi prikljucka
gradevinske Cestice na objekte i uredaje komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m?3 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m?
povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 gradevine u predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela
Uredbu o visini vodnog doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje
Republike Hrvatske se dijeli u tri zone (NN 78/10, NN 76/11, NN 19/12, 151/13, 83/15,
42/19, 73/20).

Sustav obrane od poplava i bujica stiti prvenstveno imovinu gradana i pravnih osoba, te
zdravlje i zivot ljudi i zivotinja. Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih sustavai to
iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradniji) i naknade za uredenje voda (izgradena imovina
i druga postojeca imovina). Vodni doprinos plac¢a investitor gradnje, ukljuujuci i Republiku
Hrvatsku, njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa koristi se prema
nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na drzavnom podrucju Republike Hrvatske.
Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa napla¢enoga na njihovom
podruCju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjeseCno doznaCavati ovaj iznos
proracunima jedinica lokalne samouprave. Ta sredstva koriste se za gradenje i
rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasniStvu jedinica lokalne samouprave.

Obzirom na predmet i metodu procjene, komunalni i vodni doprinosi se obracunavaju u
skladu sa zakonskom regulativom.
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KORISTENA METODOLOGIJA ZA ODREBIVANJE TRZ. VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina prema usporednim transakcijama (poredbena metoda)

Poredbena prodajna cijena nekretnina odreduje se tzv. metodom neposredne poredbe
transakcija ili prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatranih nekretnina i vrijednosti
slinih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnina koje se procjenjuju. Metoda
poredbenih transakcija temelji se na naCelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti
za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Ova metoda pogodna je i za odredivanje najmova i
zakupa nekretnina.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je na temelju podataka iz sustava eNekretnine.

|z zbirke kupoprodajnih cijena i ugovora odabrane su one nekretnine koje svojim
karakteristikama najviSe slice predmetu procjene.

Grubim Ciséenjem odbacene su one nekretnine — zemljista koje imaju neuobicajeno visoku
ili nisku cijenu. Nakon toga je izveden odabrani uzorak. Sve odabrane transakcije
meduvremenski su izjednaCene putem tzv. hedonistickih indeksnih nizova. Zatim je
uslijedilo interkvalitativno izjednaCavanje. Na kraju je izvedena statistiCka obrada i konacni
izraCun kojim je zadovoljen uvjet da su odabrane minimalno 3 poredbene nekretnine, a
da medusobna razlika u obradenim podacima ulazi u dozvoljeno odstupanje od +/- 30%
od prosjeka. Pri izradi nalaza koriSteni su podaci u skladu sa ¢&l. 57 Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina.

Ovom metodom procjenjena je jedini¢na vrijednost predmetnog zemljiSta i jediniCna
vrijednost zakupa poslovnog prostora i proizvodnog prostora.

Procjena vrijednosti nekretnina prema troSkovima gradnje (troSkovna metoda)

Procjena stambenog dijela objekta izvrSena je koriStenjem troSkovne metode. Ista se
koristi u slu€aju procjene privatnih kuéa, ili kada nekretnine nisu legalne, nisu etazirane,
ne koriste se u poslovne svrhe, nema dovoljno usporedivih podataka i dr. Ova metoda
bazira se na stvarnim troskovima.

Procjena vrijednosti nekretnina dohodovnom metodom

Procjena poslovnog prostora i proizvodnog postora izradena je koriStenjem dohodovne
metode u skladu sa zakonskom regulativom. Naime, nekretnine Cijim koriStenjem se
ostvaruje dobit procjenjuju se upravo ovom metodom. Metoda se bazira na podatku o
zakupu istog koji se kasnije obraCunava uz ostale parametre umanjenja te multiplicira
multiplikatorom u skladu s metodologijom.

Poslovni prostor u prizemlju zgrade te proizvodni prostor procijenjeni su ovom metodom.

Zbog obima obracuna, isti je u cijelosti prikazan u prilogu ovog procjembenog elaborata.
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NALAZ | MISLJENJE GRABEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 1372-07-23 HDSYV broj 2069

5. ZAKLJUCAK

k.C. 3903
k.o. Varazdinske Toplice
ukupna povrsina zemljista (m?) 1332 m2

jedini€na trziSna cijena zemljiSta bez

gradevinskih elemenata (€/m?) 13,36 €/m2

procijenjena vrijednost cijele nekretnine a) proizvodna hala: 53.517,16 €

(objekti s oku¢nicom) (€) b) poslovni prostor: 52.720,88 €
c) stambeni prostor: 41.156,90 €

ukupna procjenjena vrijednost (a)+(b)+(c) = 147.394,94 €

zaokruzena ukupna trziSna vrijednost cijele 147.000,00 €

nekretnine (objekti s okuénicom) (€) (1.107.571,50 kn*)

*fiksni te€aj konverzije 1€ = 7,53450 kn.
Navedeni iznosi u ovom procjembenom elaboratu ne sadrze PDV ili druge vrste poreza.

U Rijeci, 1. kolovoza 2023.

Neven Cacié, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina
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NALAZ | MISLJENJE GRABEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjestak gradevinske struke
PROCJEMBENI ELABORAT Neven Caci¢, stru¢.spec.ing.aedif.
elaborat br. 1372-07-23 HDSYV broj 2069

6. IZJAVA VJESTAKA

1. Sve pismene, graficke ili digitalne materijale koje sam zatrazio od Narucitelja, a u svrhu
izrade ovog elaborata, tretiram kao poslovnu tajnu te ih se na takav nacin regulira vazec¢im
zakonskim aktima.

2. Elaborat sluzi samo za namjenu navedenu u uvodnom dijelu elaborata. Bilo kakvo drugo
koriStenje ili pozivanje na nju, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata nije
vazece.

3. Elaborat je izraden sukladno priznatim profesionalnim metodama.

4. Prilikom izrade elaborata bio sam neovisan, osobno nezainteresiran za kupovinu,
prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu vrstu djelovanja u odnosu na predmetne
nekretnine.

5. Moja naknada za izvrSenu uslugu ne ovisi o zakljuCku elaborata.

6. Svi navedeni podaci u predmetnom elaboratu su to¢ni, dobiveni in situ, iz dostupne
dokumentacije ili iskustveno.

7. Elaborat je izraden sukladno kodeksu etike i vaze¢im odredbama za sudske vjeStake.

8. Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje Zupanijskog suda u Rijeci za obavljanje
djelatnosti sudskog vjestaka.

9. Elaborat je izveden samostalno, bez stru¢ne pomoci druge osobe ili osoba i bez utjecaja
zainteresiranih strana.

10. Sve fotografije predmetnih nekretnina izradene su za potrebe ovog elaborata te se ne
smiju koristiti u druge svrhe.

Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak gradevinske struke i proc. vrijed. nekretnina
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NALAZ | MISLJENJE GRABEVINSKOG VJESTAKA Stalni sudski vjesStak gradevinske struke

PROCJEMBENI ELABORAT Neven Cagi¢, strué.spec.ing.aedif.
elaborat br. 1372-07-23 HDSYV broj 2069

- kopija katastarskog plana

- vlasnicki list

- izra€un trziSne vrijednosti nekretnine
- hedonisticki indeksni nizovi

- fotodokumentacija
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ohide NESLUZBENA KOPIJA
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI MAROF
Stanje na dan: 01.08.2023. 11:12

Katastarska opéina: 318680, VARAZDINSKE TOPLICE Broj ZK uloska: 4292

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-7409/2023
Aktivne plombe: Z-8020/2023

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske Lj ' katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice ’ zgrade, kuéni broj zgrade
1. 3903 41 L 25184 KRALJA TOMISLAVA 1332
DVORISTE 1145
ZGRADA MJESOVITE UPORABE 68
POSLOVNA ZGRADA 119
UKUPNO: 1332

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 14.12.2022.g. pod brojem Z-21207/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ODJELA ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVI MAROF, KLASA: 932-
01/22-02/21, URBROJ: 541-16-05/8-22-2 12.12.2022, Na temelju ¢l. 148 i 149 Zakona o gradniji (N.

3.1 N. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19) upisuje se zabiljezba da je za potrebe evidentiranja gradevina
izgradenih na ¢kbr. 3903 k.o. Varazdinske Toplice u katastarskom operatu i to za poslovnu zgradu
od 119 m2 i zgradu mjeSovite uporabe od 68 m2 prilozeno Uvjerenje za uporabu gradevine izdano
od Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo Varazdinske Zupanije, Ispostava Novi
Marof, KLASA: 361-04/08-01/13, URBROJ: 2186/1-15/1-08-04-GB od 28.03.2008. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni€ki dio: 1/1

GRANIKAM D.0.0. U STECAJU, OIB: 69820090343, REMETINEC 355, REMETINEC 42220 NOVI
MAROF

1.3  Zaprimljeno 21.04.2023.g. pod brojem Z-7357/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U
VARAZDINU, POSL.BR. 4 ST-278/2022-32 21.04.2023

stranica br. 19
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 318680, VARAZDINSKE TOPLICE Broj ZK uloska: 4292
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 30.04.2014. broj Z-708/14 550.000,00 KN

Na temelju Sporazuma o zasnivanju zaloznog prava na nekretninama i pravu na
neposrednu ovrhu od od 22. 04. 2014. godine solemniziranog po Javhom
biljezniku Alemki Gajski iz Zagreba dana 29. 04. 2014. godine pod brojem OV-
5423/14, uknjizuje se pravo zaloga u iznosu od 550.000,00 KN s redovnom
kamatom u visini tromjese¢nog ZIBOR-a uveéano za kamatnu marzu od 6,50
postotnih poena, godiSnje, promjenjiva u skladu s aktima Vjerovnika, s kamatom
po dospijeéu u visini zakonske zatezne kamate, koja je promjenjiva u skladu s
propisima i trenutno iznosi 15 % godiSnje, odnosno u visini redovne kamate iz
¢lanka Sporazuma ukoliko ista bude viSa od zakonske zatezne kamate,
naknadama, te s ostalim troSkovima i uvjetima utvrdenim Ugovorom i
Sporazumom za Korist:

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

3.1 Zaprimljeno 21.04.2023.g. pod brojem Z-7409/2023

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA S POTVRDOM PRIMITKA OPCINSKOG SUDA U
VARAZDINU 21.04.2023

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 01.08.2023.
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k.€. 3903 k.o. Varazdinske Toplice

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane kupoprodaje iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

KARAKTERISTIKE

- oznaka Cestice: 3903

- katastarska opcina: Varazdinske Toplice

-ZK ul. br. : 4292

- oznaka zemljista: dvoriste, zgrada mjeSovite uporabe, poslovna zgrada

- upisana povrsina (m2): 1332

- prostorno-planske karakteristike u trenutku datuma kakvoce: V. izmjene i dopune PPUG Varazdinske Toplice
- hamjena: gradevinsko zemljiste

- kategorija zemljista: |

- kis(max): 2,0

- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 154,22 (2023Q1, ostalo, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

[PROCJENA JEDINICNE TRZISNE CIJENE PREDMETNOG ZEMLJISTA

Predmet procjene usporeduje se sa $to sli¢nijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najsliénijih nekretnina te se vrsi tzv. GRUBO CISCENJE - odbacuju se sve one nekretnine koje odstupaju previsokom ili preniskom cijenom

PRIVREMENI UZORAK

prodajna cijena cijena za 1 m2 period cjenovni

r.br. eNekretnine ID  lokacija u naselju povrsina (m2) © © transakcije blok/namiena treiiz?;uirt‘r(jaii:ak;je tri;:ztskijnifgcsjz:e k.o. k.8. datum ugovora kategorija kis namjena
1 1899343 Varazd. Topl. 80,00 644,80 8,06 2021Q1 Var- Top.-gr. 115,71 154,22 Varazd. Topl. 4635 10.03.2021. | 2,0 Gz
2 1899235 Varazd. Topl. 613,00 9.195,00 15,00 2019Q4 Var- Top.-gr. 109,64 154,22 Varazd. Topl. 4446 23.12.2020. | 2,0 Gz
3 1899330 Varazd. Topl. 95,00 996,70 10,49  2020Q3 Var- Top.-gr. 113,35 154,22 Varazd. Topl. 3832/2 20.08.2020. | 2,0 Gz
4 1899319 Varazd. Topl. 66,00 731,18 11,08  2020Q3 Var- Top.-gr. 113,35 154,22 Varazd. Topl. 3833/2 20.08.2020. | 2,0 Gz
5 1899338 Varazd. Topl. 773,00 7.751,88 10,03  2020Q2 Var- Top.-gr. 115,90 154,22 Varazd. Topl. 4640/1 38.05.2020. | 2,0 Gz

Svi podaci iz izvoda zadovoljavaju uvjet da su kupoprodaje izvr§ene unutar 4 godine od izrade procjene.

Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuCuju se nekretnine koje imaju neuobic¢ajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.

Ovom analizom zaklju€ujem kako "grubim ¢iS¢enjem"ne postoje transakcije koje valja iskljuciti iz komparativnog uzorka zbog preniske ili previsoke cijene:
Odbacivanje zbog neobi€no previsokih kupoprodaja: 2

Odbacivanje zbog neobi¢no preniskih kupoprodaja: -

Odbacivanje zbog ostalih razloga: -
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ODABRANI UZORAK ZA POREDBU:

(meduvremensko izjednacenje)

izjednacenje prema usporedbi hedonisti¢kih indeksnih nizova

kupoprodajna

r.or. eNekretnine ID  kategorija zemljista  povrdina (m2) prodajna cijena cijena za 1 m2 period" k.€. iznos indeksa u iznos indeksau  korekcijski faktor achiiemenakollJecuatapisicisns
© (€) transakcije trenutku transakcije  trenutku procjene (€/m2)
1 1899343 | 80,00 644,80 8,06 2021Q1 4635 115,71 154,22 1,33 10,74
3 1899330 | 95,00 996,70 10,49 2020Q3 3832/2 113,35 154,22 1,36 14,27
4 1899319 | 66,00 731,18 11,08 2020Q3 3833/2 113,35 154,22 1,36 15,07
5 1899338 | 773,00 7.751,88 10,03 2020Q2 4640/1 115,90 154,22 1,33 13,34

ODABRANI UZORAK ZA POREDBU

(interkvalitativno izjednacenje)

korelacijski faktor prema prilogu br. 11 Pravilnika o proc. vrij. nekret.

kategorije prema prilogu br. 4 Pravilnika o proc. vrij. nek.-utjecaj spremnosti za gradnju

KorekekTakorza
. . - - o kupoprodajna . . mequwe"} kis (poredbena Ki i - - — . OO B o 4 i itati
r.br. eNekretnine ID  kategorija zemljita  povrSina (m2) k.&. k.o. - izjednacena cijlena ] is (procjenjivana  korekcijski faktor  kategorija zemljita procjenjivane nekretnine Klasu zemljista i interkvalitativno
cijena (€/m2) @m2) nekretning) nekretnina) lokaciju izjednaZenje cijena
1 1899343 | 80,00 4635 Varazd. Topl. 8,06 10,74 2,0 2,0 1,00 | 1,00 10,74
3 1899330 | 95,00 3832/2 Varazd. Topl. 10,49 14,27 2,0 2,0 1,00 | 1,00 14,27
4 1899319 | 66,00 3833/2 Varazd. Topl. 11,08 15,07 2,0 2,0 1,00 | 1,00 15,07
5 1899338 | 773,00 4640/1 Varazd. Topl. 10,03 13,34 2,0 2,0 1,00 | 1,00 13,34
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU (statisticka obrada i izraun)
. meduvremenski  interkvalitativno .
r.br. eNekretnine ID povrsina (m2) oznaka Cestice k.o. tﬁzﬁgg?&? izjednacena izjednacena Odrs(::.’;igj?o/o;j
) cijena (€/m2)  cijena (€/m2) pros} o
1 1899343 80,00 4635 Varazd. Topl. 8,06 10,74 10,74 -19,58
3 1899330 95,00 3832/2 Varazd. Topl. 10,49 14,27 14,27 6,86
4 1899319 66,00  3833/2 Varazd. Topl. 11,08 15,07 15,07 12,83
5 1899338 773,00  4640/1 Varazd. Topl. 10,03 13,34 13,34 -0,11
prosjek: 13,36
Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine.
Sve koriStene usporedbe medusobno udovoljavaju uvjetu da odstupaju do +/- 30% od prosjeka
Prema navedenom, jedini¢na cijena Jc = 13,36 €/m2
ZATECENI RADOVI U OKUCNICI:
U okuénici zate¢ena asfaltirana povrsina u povrsini: 620 m2 Vrijednost radova: 620 m2 x 25€/m2 x amortizacija 50% = 7.750,00 €
U okuénici zate€ena ograda od pletiva i ulazna kapija. =~ 100 m' Vrijednost radova: 100 m' x 25 €/m' x amortizacija 15% = 2.125,00 €
TrziSna vrijednost predmetnog zemljista:
- ukupna povrsina zemljista: 1.332,00 m2
- jediniéna vrijednost: 13,36 €/m2
- vrijednost zemljista: 17.795,52 €
- amortizirana vrijednost radova u okuénici: 9.875,00 €
Ukupna trziSna vrijednost nekretnine (€): 27.670,52 €

Zaokruzena trziSna vrijednost nekretnine (€):
Kunska protuvrijednost pri fiksnom te€aju* (kn):

27.700,00 € (20,79 €/m2 s uklju¢enim radovima)
208.705,65 kn

*(fiksni te€aj konverzije: 1 € = 7,53450 kn)
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k.C. 3903 k.o. Varazdinske Toplice

IZRACUN VISINE ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA U PRIZEMLJU KUCE

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane zakupe iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -

eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata) u prilogu procjene.

OSNOVNI PODACI
- kategorija zemljista: I.
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 154,22 (2023Q1, ostalo, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOMPARATIVNI UZORAK - IZVADAK IZ eNEKRETNINA

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslicnijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.
Odabiru se nekretnine ¢&ije su transakcije izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene ili najblize tom okviru.

7znos indeksa u__iznos indeksa u

r.br. eNekretnine ID Iokacijz_ﬂ Y povrsina (m2)  cijena zakupa (€) cliena zakupa za 1 period cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.8. datum ugovora ol jdracen/s
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cliene (€/m2)
1 1818105 Varazd. Topl. 53,72 71,45 1,33 2023Q1 Varazd.Topl.-gr 154,22 154,22  Varazd. Topl. 3861/2  31.01.2023. 1,33
2 1810179  Varazd. Topl. 70,00 398,46 5,69 2022Q1 Varazd.Topl.-gr 132,32 154,22  Varazd. Topl. 4144 1.02.2022. 6,63
3 1349494  Vvarazd. Topl. 35,00 119,73 3,42 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 4155  27.07.2020. 4,65
4 1357454  Varazd. Topl. 59,23 199,05 3,36 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 37771 15.07.2020. 4,57
5 1348809 Varazd. Topl. 38,00 198,38 5,22 2020Q3 Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 4526 1.07.2020. 7,10
Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zaklju€ujem da li postoje transakcije koje valja ukloniti izdaljnjeg obracuna:
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno visoke cijene zakupa: 1,5
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno niske cijene zakupa: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
. lokacija u < " ciiena zak 1 iod . . T2N0S INGERSZ U T2N10S INGEksa U - meduvremensko izjednadenje odstupanje od
r.br. eNekretnine ID - povréina (m2) cijena zakupa (€) Clena zakupaza perio cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.&. datum ugovora . o
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cijene (€/m2) prosjeka (%)
2 1810179 Varazd. Topl. 70,00 398,46 5,69 2022Q1 Varazd.Topl.-gr 132,32 154,22 Varazd. Topl 4144 1.02.2022. 6,63 25,48
3 1349494 Varazd. Topl. 35,00 119,73 3,42 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22 Varazd. Topl 4155  27.07.2020. 4,65 -11,97
4 1357454 Varazd. Topl. 59,23 199,05 3,36 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22 Varazd. Topl 37771 15.07.2020. 4,57 -13,52
prosjecna cijena: 5,29

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine, a na temelju ¢l. 56 Zakona, koristeni i podaci stariji od 4 godine koji su obradeni.

Prema navedenom, jedini¢na vrijednost zakupa Jz1 = 5,29 €
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UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA STANA (U):

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, Priop¢enje br. 2022-4-1/1 od 7. rujna 2022. godine slijedi da su troskovi gradnje i dobiti izvodaca u iznosu od:

Izraun: (8.412kn + 1.683 kn) / 13.155 kn = 0,76738883

Ocevidom se utvrduje postojanje nedostataka u smislu nedovoljne odrzavanosti objekta i sl.
Prema tome, umanjenje nekretnine zbog utjecaja zate€enih ostecenja ili nedostataka:

U= 76,74 % x 0,1 = 7,6739 % = 0,0767
JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA (Jv2)

Jvz = Jz1 x (1-U)
Jvz = 4,88 €/m2

BUKA | ZAGADENJE
- buka: nema izvora buke koji bi bili od posebnog zna€aja za umanjenje vrijednosti nekretnine
- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog znaaja za umanjenje vrijednosti nekretnine

10 %

76,74 %

TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA NEKRETNINE:

- jediniéna vrijednost zakupa: 4,88 €/m2
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k.C. 3903 k.o. Varazdinske Toplice

IZRACUN VISINE ZAKUPA POSLOVNOG PROSTORA - RADIONE

Osnovni podaci za izracun trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom dobiveni su putem uvida u realizirane zakupe iz baze podataka Informacijskog sustava trzista nekretnina -

eNekretnine. Meduvremensko izjednacenje je primijenjeno na temelju indeksnih nizova (koeficijenata) u prilogu procjene.
OSNOVNI PODACI

- kategorija zemljista: I.
- indeks cijena nekretnina na dan procjene: 154,22 (2023Q1, ostalo, hedonisti¢ni indeksni nizovi)

KOMPARATIVNI UZORAK - IZVADAK IZ eNEKRETNINA

Predmet procjene usporeduje se sa $to slicnijim nekretninama na $to sli¢nijoj lokaciji.
U predmetnoj tablici prikazuje se popis najslicnijih nekretnina koje su meduvremenski izjednacene.

Odabiru se nekretnine ¢&ije su transakcije izvrSene u periodu do 4 godine od trenutka izrade ove procjene ili najblize tom okviru.

7znos indeksa u__iznos indeksa u

r.br. eNekretnine ID Iokacijz_ﬂ Y povrsina (m2)  cijena zakupa (€) cliena zakupa za 1 period cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.8. datum ugovora ol jdracen/s
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cliene (€/m2)
1 1818105 Varazd. Topl. 53,72 71,45 1,33 2023Q1 Varazd.Topl.-gr 154,22 154,22  Varazd. Topl. 3861/2  31.01.2023. 1,33
2 1810179  Varazd. Topl. 70,00 398,46 5,69 2022Q1 Varazd.Topl.-gr 132,32 154,22  Varazd. Topl. 4144 1.02.2022. 6,63
3 1349494  Vvarazd. Topl. 35,00 119,73 3,42 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 4155  27.07.2020. 4,65
4 1357454  Varazd. Topl. 59,23 199,05 3,36 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 37771 15.07.2020. 4,57
5 1348809 Varazd. Topl. 38,00 198,38 5,22 2020Q3 Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22  Varazd. Topl. 4526 1.07.2020. 7,10
Meduvremenskim izjednacavanjem iskljuuju se nekretnine koje imaju neuobicajeno visoke ili niske cijene za 1 m2.
Ovom analizom zaklju€ujem da li postoje transakcije koje valja ukloniti izdaljnjeg obracuna:
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno visoke cijene zakupa: 1,5
transakcije koje se isklju€uju zbog neuobicajeno niske cijene zakupa: -
ODABRANI UZORAK ZA POREDBU: (meduvremensko i interkvalitativno uskladenje)
. lokacija u < " ciiena zak 1 iod . . T2N0S INGERSZ U T2N10S INGEksa U - meduvremensko izjednadenje odstupanje od
r.br. eNekretnine ID - povréina (m2) cijena zakupa (€) Clena zakupaza perio cjenovni blok trenutku trenutku k.o. k.&. datum ugovora . o
naselju m2 (€) transakcije transakcije procjene cijene (€/m2) prosjeka (%)
2 1810179 Varazd. Topl. 70,00 398,46 5,69 2022Q1 Varazd.Topl.-gr 132,32 154,22 Varazd. Topl 4144 1.02.2022. 6,63 25,48
3 1349494 Varazd. Topl. 35,00 119,73 3,42 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22 Varazd. Topl 4155  27.07.2020. 4,65 -11,97
4 1357454 Varazd. Topl. 59,23 199,05 3,36 2020Q3  Varazd.Topl.-gr 113,35 154,22 Varazd. Topl 37771 15.07.2020. 4,57 -13,52
prosjecna cijena: 5,29

Sukladno zakonskoj osnovi, zadovoljen je uvjet da odabrani uzorak ¢ine minimalno 3 kupoprodajne nekretnine, a na temelju ¢l. 56 Zakona, koristeni i podaci stariji od 4 godine koji su obradeni.

Prema navedenom, jedini¢na vrijednost zakupa Jz1 = 5,29 €
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UMANJENJA NA RACUN NEDOVRSENOSTI ILI LOSEG STANJA STANA (U):

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, Priopéenje br. 2022-4-1/1 od 7. rujna 2022. godine slijedi da su troskovi gradnje i dobiti izvodaca u iznosu od:

Izraun:  (8.412kn + 1.683 kn)/ 13.155 kn = 0,767388826

Ocevidom se utvrduje postojanje nedovrt§enostio u odnosu na prosjek.

Prema tome, umanjenje nekretnine zbog utjecaja zate€enog stanja i nedovrSenosti:

U= 76,74 % x 0,8 61,3911 % =
JEDINICNA VRIJEDNOST ZAKUPA (Ji2)

Jvz = Jz1 x (1-U)
Jvz = 2,04 €/m2

BUKA | ZAGADENJE

- buka: nema izvora buke koiji bi bili od posebnog znacaja za umanjenje vrijednosti nekretnine

0,6139

- zagadenje: nema izvora zagadenja koji bi bili od posebnog znagaja za umanjenje vrijednosti nekretnine

80 %

76,74 %

TRZISNA VRIJEDNOST ZAKUPA NEKRETNINE:

- jedini¢na vrijednost zakupa: 2,04 €/m2
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1ZRACUN OOVK:

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

20 n

1993

oCekivani vijek trajanja objekta (god)

80 N

2023

FK MATRICA

A lokacija / trziste

B zgrada opc¢enito

C stanje zgrade

uporabljivost u potpunosti i

optimalna lokacija, velika potraznja

vrlo dobra infrastrukt.,
oblikovanje, prostorna

nema ostecenja, puna stabilnost i

1 . . za vrtom objekta, skoro nema izaciia. visok uporabljivost, daljnje koristenje
dugoro¢no dana/osigurana ponude organizacija, visoka nije smanjeno
fleksibilnost
" . - vrlo dobra infrastrikt., s .
UpOI‘abUIVOSt dovoljna i dugorocno dobra Iokacug, redovita potraznja oblikovanje, dobra prostorna .m?la ostecenja, puna stat?llpost,
2 . za vrstom objekta, skoro mala organizacija, dovoljna jo$ dobra uporabnost, daljnje
dana/03|gurana ponuda fleksibilnost’ koristenje jedva smanjeno
B . . dovoljna infrastr., prosje¢no |jasna o$tecenja, smanjena
3 UpOI’abUIVOSt smanjena ali srednja lokacija, jo$ ima potraZnje, |oblikovanje, prostorna stabilnost, prosjecna
srednjeroéno dana/osigurana skoro dovoljna ponuda organizacija, umjerena uporabljivost, daljnje koristenje
fleksibilnost smanjeno
. - dovoljna infrastr., umjereno  |jasna o$tecenja, smanjena
4 uporabljlvost ograniceno umjerena lokacija, mala potraznja |oblikovanje i prosotrna stabilnost, smanjena
dana/osigurana za vrstom objekta i bogata ponuda |organizacija, mala uporabljivost, daljnje koristenje
fleksibilnost jasno smanjeno
TTEUOVOTTTer T eSO T, e -
uporablii t kratk P . - . umjereno oblikovanje, znat.na ostecenja, smanjena
5 p JIVOST Kratkorocno loa lokacija, jedva postoji/ne nedovolina prostorna stabilnost, nedovoljna

dana/osigurana

postoji potraznja, velika ponuda

organizacija, bez

flalecihil 11

uporabljivost, daljnje koristenje

samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2,5

B 2

C 2 odabrano:
starost gradevine (G) 20
odrZivi vijek koristenja (OVK) 80
faktor koriStenja (Fk) 2,5
relativna starost (G/OVK, %) 25,00
OOVK = 58 % OVK 46,40
zamjenska starost (OVK-OOVK) 33,60
linearni otpis % 42,00

2,5
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini radionica

namjena: poslovna djelatnost

ukupna povrsina: 108,29 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije

udio u zemljidtu: prema posebnom izracunu

pripadajuée zem.: 703,86 m2

vrijednost zemljista: 20,79 €/m2 (iz pomoéne procjene)

prihodi od nekretnine

zakup po 1 m2: 2,04 € (prosjek mjesecnog zakupa i povrSine)

ukupna korisna povrsina: 108,29 m2

mjesecni zakup: 220,91 € (iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup: 2.650,94 € (iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisniji bruto prihod: 2.650,94 €

operativni troSkovi: cca 35% = -927,83 €

- troskovi upravljanja 1,0% 26,51 €

- odrzavanje 2,0% 53,02 €

- izostanak zakupnine 30,00% 795,28 €

- ostali oper. troSkovi 1,00% 26,51 €

- modernizacija 1,0% 26,51 €
927,83 €

ukamacivanje vrijednosti zemljista 6,50% = 951,16 €

prosjecna kapitalizacijska rata 6,50%

OOVK: 46,4

multiplikator: 14,54

nominalni prihod gradevine: 2.674,27 €

vrijednost gradevine: 38.883,91 €

vrijednost pripadajuceg zemljista: 14.633,25 €

potencijal: 0,00 €

ostalo: 0,00 €

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 53.517,16 €

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 53.500,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn):

403.095,75 kn

stranica br. 28



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

podaci o nekretnini poslovni prostor

namjena: poslovna djelatnost

ukupna povrsina: 50,54 m2

stanje: privedeno u svrhu eksploatacije

udio u zemljidtu: prema posebnom izracunu

pripadajuée zem.: 328,48 m2

vrijednost zemljista: 20,79 €/m2 (iz pomoéne procjene)

prihodi od nekretnine

zakup po 1 m2: 4,88 € (prosjek mjesecnog zakupa i povrSine)

ukupna korisna povrsina: 50,54 m2

mjesecni zakup: 246,64 € (iznos za 1 mjesec)

godisnji zakup: 2.959,62 € (iznos za 12 mjeseci)

procjena vrijednosti nekretnine

godisniji bruto prihod: 2.959,62 €

operativni troSkovi: cca 30% = -887,89 €

- troskovi upravljanja 1,0% 29,60 €

- odrzavanje 2,0% 59,19 €

- izostanak zakupnine 25,00% 739,91 €

- ostali oper. troSkovi 1,00% 29,60 €

- modernizacija 1,0% 29,60 €
887,89 €

ukamacivanje vrijednosti zemljista 4,50% = 307,31 €

prosjecna kapitalizacijska rata 4,50%

OOVK: 46,4

multiplikator: 19,29

nominalni prihod gradevine: 2.379,05 €

vrijednost gradevine: 45.891,78 €

vrijednost pripadajuceg zemljista: 6.829,10 €

potencijal: 0,00 €

ostalo: 0,00 €

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 52.720,88 €

ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 52.700,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn):

397.068,15 kn

stranica br. 29



[PROCJENA ZATECENOG STANJA |

stambeni prostor na 1. katu |

1. PODACI O VLASNISTVU
Prema izvatku iz zemljiSne knjige:

nadlezni sud:

Varazdin

ZK odjel:

Novi MArof

ZK ulozak:

4292

oznaka Cestice:

3903

kat. op¢ina:

Varazdinske Toplice

godina izgradnje:

1993

sadrzaj upisa:

dvoriSte, zgrada mj. namjene i poslavna zgrada

legalnost objekta:

LEGALNO, uporabna dozvola

2. 1IZRACUN GEOMETRIJSKIH POVRSINA
stambeni prostor na 1. katu zgrade
zateceno stanje nekretnine

vrsta gradevine:
predmet procjene:

3. 1IZRACUN BRUTO GRADEVINSKE POVRSINE (BGP)

BGP = 68,00

m2

4. 1ZRACUN BRUTO GRADEVINSKOG VOLUMENA (BGV)

BGV = 204,00

m3

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIPADAJUCEG ZEMLJISTA
Prema podacima iz vlasni¢kog lista:

k.o.
k.c. 3903
povrsina: 1.332,00

Varazdinske Toplice

m2

Vrsta zemljista |

cijena (€/m2) | ukupno (€)

prema posebnom izraunu u prilogu, preuzima se dio zemljiSta koji predstavlja udio predmetnog prostora
u odnosu na sve nekretnine koje se nalaze na zemljiStu
izracun: (46,10/204,93) x 1332 =299,66 m2

SVEUKUPNO (€):] 6.229,93

NETO KORISNA POVRSINA

46,10 m2

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA

Varazdinske Toplice 1,32 €/m3 I. zona, Odluka o kom. doprinosu Grada V. Toplice, 2019.
(10 kn/m3)
Vrsta troSka BGV cijena (€/m2 BRP-a) ukupno (€)
- 204,00 1,32 269,28
SVEUKUPNO (€): 269,28
7. PROCJENA VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA
Uredba o visini vod. doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20), zona B, t.b. 2.a
Vrsta troSka BGV cijena (€/m3 BV-a) ukupno (€)
- 204,00 0,37 76,35
SVEUKUPNO (€): 76,35
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA/INSTALACIJA

Vrsta troSka ukupno (€)
ukupni iznos prikljuaka instalacija 3.000,00
SVEUKUPNO (€): 3.000,00
9. PROCJENA VRIJEDNOSTI VANJSKOG UREDENJA
Vrsta trogka | koli¢ina (m2) | cijena (€/jed.mj.) ukupno (€)
uracunato u pripadaju¢em dijelu u procjeni zemljista 0,00
SVEUKUPNO (€): 0,00
10. PROCJENA VRIJEDNOSTI TEHNICKE DOKUMENTACIJE, NADZORA | SL.
Vrsta troSka ukupno (€)
dokumentacija, nadzor, takse, i dr., cca 5% vrijednosti objekta
SVEUKUPNO (€): 2.869,39

11. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Etalonska vrijednost gradenja prema Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (Bilten IGH 12/21)

(9.379,36 kn/m2)

C= 1.244,86

€/m2

UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | TROSNOSTI

starost objekta (god)

20 n

ocCekivani vijek trajanja objekta (god)

80 N

FK MATRICA
A lokacija / trziste B zgrada opcenito C stanje zgrade
1 uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika potraznja za Zzﬁki?/l;;aj;ng?:;g':r:a’ nema o$tecenja, puna stabilnost i uporabljivost,
dugoro(:no dana/05|gurana vrstom objekta, skoro nema ponude organizacifa, visoka fleksibilnost daljnje koriStenje nije smanjeno
uporabljivost dovoljna i dugoro€no |dobra lokacija, redovita potraznja za vrio dobra infrastrikt, qbllk?vanje, mala ostecenja, puna stabilnost, jo§ dobra
2 dobra prostorna organizacija,

dana/osigurana

vrstom objekta, skoro mala ponuda

dovoljna fleksibilnost

uporabnost, daljnje koristenje jedva smanjeno

uporabljivost smanjena ali

srednja lokacija, jo$ ima potraznje, skoro

dovoljna infrastr., prosjecno
oblikovanje, prostorna

jasna oStecenja, smanjena stabilnost, prosje¢na

3 srednjero(:no dana/osigurana dovoljna ponuda organizacija, umjerena uporabljivost, daljnje koriStenje smanjeno
fleksibilnost
4 uporabljivost ograniéeno umjerena lokacija, mala potraznja za gzzigc:ggza::;é;ﬂ:rem jasna ostecenja, smanjena stabilnost, smanjena
dana/05|gurana vrstom objekta i bogata ponuda organizacija, mala fleksibilnost uporabljivost, daljnje koriStenje jasno smanjeno
. . nedovoljna infrastruktura,
5 uporabljwost kratkoro€no lo$a lokacija, jedva postoji/ne postoji umjereno oblikovanje, nedovoljna [znatna osteé¢enja, smanjena stabilnost, nedovoljna

dana/osigurana

potraznja, velika ponuda

prostorna organizacija, bez
fleksibilnosti

uporabljivost, daljnje koristenje samo kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIJE

A 2,5

B 2

C 2 odabrano:
starost gradevine (G) 20
odrZivi vijek koritenja (OVK) 80

2,5
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faktor koriStenja (Fk) 2,5
relativna starost (G/OVK, %) 25,00
OOVK = 58 % OVK 46,40
zamjenska starost (OVK-OOVK) 33,60
linearni otpis % 42,00

Neto korisna povrsina (m2) 46,10
(%) preostala vrijednost gradevine 58,00
Etalonska vrijednost gradenja (€/m2) 1.244,86
Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 33.284,93
12. UMANJENJA/UVECANJA
umanjenja zbog nedostataka i Steta 0,00
umanjenja zbog nelegalne gradnje 0,00
ostala umanjenja 0,00
ostala uvecanja 0,00
UKUPNO UMANJENJA/UVECANJA §€) 0,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADENJA
sadas$nja vrijednost gradevine 33.284,93
doprinosi 345,63
dokumentacija 2.869,39
vanjsko uredenje 0,00
prikljucci 3.000,00
umanjenja/uveéanja 0,00
UKUPNO (€): 39.499,96
PRIVREMENA VRIJEDNOST
troskovna vrijednost gradevine 39.499,96
zemljiste 6.229,93
ostalo 0,00
UKUPNO (€): 45.729,89
koeficijent prilagodbe trzistu (Tv): 0,90
TRZISNA VRIJEDNOST (€): 41.156,90
ZAOKRUZENA VRIJEDNOSTI (€): 41.200,00
prema fiksnom tec¢aju konverzije (kn): 310.421,40
vrijednost za 1 m2 (€): 893,71
vrijednost za 1 m2 (kn): 6.733,65
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Drzavni zavod za statistiku
Croatian Bureau of Statistics

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri kori$tenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Il DRZAVNI
l l STATISTIKU

Tromjesecje

Quarter
2017. Q1 100,72 102,25 95,53
Q2 102,69 106,58 100,93
Q3 106,45 105,46 100,20
Q4 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 112,19 110,54 99,57
Q2 114,51 109,33 98,94
Q3 118,96 112,20 100,51
Q4 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 125,02 118,67 100,59
Q2 131,15 119,24 102,24
Q3 133,46 118,05 103,98
Q4 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 140,79 125,39 109,31
Q2 142,54 126,30 115,90
Q3 141,09 126,91 113,35
Q4 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 145,43 132,80 115,71
Q2 152,55 134,34 122,17
Q3 154,60 138,18 122,62
Q4 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 168,63 147,28 132,32
Q2 175,12 151,52 140,80
Q3 182,31 155,80 139,65
Q4 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 193,34 166,65 154,22
Informacije/ Information Objavljeno/ Published: 20.4.2015.
Telefon/ Phone: (+385 1) 48 06 138, 48 06 154 Azurirano/ Updated: 5.7.2023.
Elektronicka posta/ E-mail: stat.info@dzs.hr 1
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