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REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/924
URBROI: 514-03-04-02/05-26-05

Zagreb, 26. veljace 2026.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva koji je podnio Andelko
Horvat, inzenjer gradevinarstva iz Nedelis¢a, Karlovi¢ Vinka 30, OIB: 14704108940, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

L. Andelko Horvat, inZenjer gradevinarstva iz Nedelis¢a, Karlovi¢ Vinka 30, OIB:
14704108940, imenuje se stalnim sudskim vje$takom za podrucja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina s danom 19. ozujka 2026.

I1. Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
a vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Andelko Horvat, inZenjer gradevinarstva iz Nedeli¢a, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilis$ni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podruc¢ju vjestaenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilinog studija ili integriranog

L
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preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoc¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu.

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

Danom izvr$nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

|
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA: UP/I-710-03/26-01/151
URBROJ:  514-03-04-02/05-26-05

Zagreb, 22. travnja 2026.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju €lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (-.Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 36/24. i 136/25.), povodom zahtjeva pravne osobe
HORVAT-GRADNIA drustvo s ogranienom odgovornodéu za graditeljstvo, inZenjering, te
uvoz-izvoz, Nedelis¢e, Karlovi¢ Vinka 30, OIB: 93086923367, koji je u svojstvu osobe
ovlatene za zastupanje podnio Andelko Horvat, inZenjer gradevinarstva iz Nedelis¢a, Karlovié
Vinka 30, OIB: 14704108940, u postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestadenja,
donosi

RJESENJE

L Pravnoj osobi HORVAT-GRADNIJA drudtvo s ograni¢enom odgovorno$éu za
graditeljstvo, inZenjering, te uvoz-izvoz, Nedelisée, Karlovi¢ Vinka 30, OIB:
93086923367, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjestatenja za podrugja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 25. svibnja 2026.

II. Poslove vjestadenja iz totke I. izreke ovog rjeSenja obavljat ¢e zaposleni stalni
sudski vjestak Andelko Horvat, inZenjer gradevinarstva iz Nedelis¢a, Karlovi¢
Vinka 30, OIB: 14704108940, imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podrugja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovog Ministarstva
KLASA: UP/1-710-03/25-01/924, URBROJ: 514-03-04-02/05-26-05 od 26. veljage
2026. .

[lI.  Danom izvr3nosti ovog rjeenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Andelko Horvat, inzenjer gradevinarstva iz Nedelid¢éa, osoba ovlastena za
zastupanje pravne osobe HORVAT-GRADNJA drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu za
graditeljstvo, inZenjering, te uvoz-izvoz, Nedelis¢e, podnio je zahtjev za davanje odobrenja
pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestadenja za podru¢ja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju

AR G
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stalnog sudskog viestaka u ! pravnoj »sobi za Andelka Horvata. inzenjera gradevinarstva iz
Nedelis¢a. Karlovi¢ Vinka 300 OI8: 12704108940. imenoyanog stalnim sudskim vjestakom za
podru¢ja gradevinarstva i procienc vrilednosti nekretnina rje3enjem Ministarstva pravosuda,

uprave i digitalne transformaciie. KLASA: UP/I-710-03 25-01924. URBROJ: 514-03-04-

02/05-26-05 od 26. veljaée 2026

Uvjeti za obavijanje = slova vjetaenja od strane pravnih osoba propisani su u
¢lanku 126.a stavku 1. Zakonz o sudovima sukladno Kojem poslove viestacenja mogu obavljati
i pravne osobe ako su u svoior dielatmost registrirane | za obavljanje vjestaGenja za odredeno

podrucje. ako sunjthovi zaposienici imenovani stalnim sudskim vjestacima za podrudje za koje
se trazi odobrenje i '\o dostave zakliulen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskog vjestalenia na nainizu svotu osiguranja od 63.000.00 eura.

Usvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavlianje vjedtaleniz za traZeno podrudje vieStatenja. dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrudje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestaienja
pravnoj osobi zatraZzeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Varazdinu.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 1. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni

a osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeenja. TuZzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje po§tom, odnosno

dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. / g
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Na temelju zakljucka broj: Ovr — 563/2025-28, od 25. Ozujka 2026. izdano od Opcinskog suda
u Cakovcu, izdaje se

RJESENJE

broj 110526

kojim se za obavljanje poslova predmetnog vjestackog nalaza, t.j. procjene imenuje

HORVAT ANDELKO ing. grad

stalni sudski vjestak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

Horvat Andelko ing. grad. je RjeSenjem Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformaci-
je pod brojem UP/I -710-03/26-01/151. imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina, te je uvrsten u popis stalnih sudskih vjeStaka kod ovog Ministarstva.

Imenovani vjestak je duzan postupati po nalogu suda, brizljivo prouciti predmet vjeStaCenja i u
zadanom roku izraditi Nalaz i miSljenje vjeStaka.

Direktor:
Horvat Andelko ing. grad.

Opéinski sud u Cakovcu stranica 7
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1. OPCENITO

Zakljuckom Opéinskog suda u Cakovcu, br. Ovr-563/2025-28, od 25. OZujka 2026., trgovacko
drustvo Horvat-Gradnja d.o.o. iz Nedeli§¢a, K. Vinka 30, poslovnica-Cakovca, Rudera Boskovi-
¢a 4, odredeno je da u svojstvu stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja nekretnina, obavi gra-
devinsko vjestacenje radi procjene, odnosno utvrdivanje trziSne vrijednosti stana, na adresi:
Vladimira Nazora 32, Cakovec Medimurska Zupanija.

RjeSenjem broj 110526 trgovacko drustvo Horvat-Gradnja d.o.0. Cakovec je za obavljanje pos-
lova predmetnog vjeStaCenja imenovala Horvat Andelka ing. grad. stalnog sudskog vjeStaka za
graditeljstvo i procjenitelja nekretnina.

Ocevid na licu mjesta obavio sam 11.05. 2026. godine u prisustvu sutkinje Opcinskog suda u
Cakovcu, gospode Valentine Varga Gombar.

Posto na nije bio omo€uéen ulazak u predmetni stan, po nalogu suda, procjenu sam
izvrSio samo vanjskim pregledom.

Etaziranje nije provedeno, ali je umjesto toga provedeno povezivanje zemljiSnih knjiga
sa knjigom polozenih ugovora.

Pregledao sam nekretnine, prouc¢io dokumentaciju, napravio snimke, uzeo izmjere i pri-
kupio druge potrebne podatke.

Pregledao sam nekretnine, proucio dokumentaciju, napravio snimke, uzeo izmjere i prikupio
druge potrebne podatke.

Elaborat je izraden u skladu sa zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izra-
Cuna vrijednosti nekretnin a, ito osobito:

Popis primijenjenih propisa te koriStenje stru¢ne literature:

Propisi o vlasnistvu

- 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, 149/08, 38/09, 153/09
143/12, 152/14)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 100/12
Podatak o prosjeCnim troSkovima gradnje 1m3 etalonske gradevine

NN 59/10

Podatci o prometnoj vrijednosti prikupljenih od agencija za promet nekretnina
Podatci o prometnoj vrijednosti prikupljenih u bazi podataka eNekretnine

Gradevinski propisi
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 25/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 125/25)
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Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, prouCavanja dokumentacije te preg-
leda nekretnine na licu mjesta i njihove izmjere, daje se slijededi:

NALAZ | MISLJENJE

VJESTAKA

2. PODACI O VLASNISTVU

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost 3
Svrha: Zaklju€ak Opcinskog suda u Cakovcu (prodaja u ovrSnom postupku)

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmi-
jenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upucéeno, razborito i bez prisile.

Datum odevida: 11.05.2026.
Dan kakvoce: 11.05.2026.
Dan vrednovanja: 11.05.2026.

Dan kakvocée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

PROSTONO PLANSKA IDENTIFIKACIJA

Opéinski sud: Cakovec

ZK odjel: Cakovec

Katastarska opcina: Cakovec

ZK ulozak : 7306

ZK Cestica 228/1/2/A/1/521/7

Povrsina Cestice P= 263 chv

Povrsina stana 52,40 m2 (tlocrtna povrsina)
Katastarska Cestica: 2401. K.o. Cakovec
Vlasnidtvo: Iskra Sara, Pula 1/2 udjela

Danijel Deban, Cakovec % udjela

Opéinski sud u Cakovcu stranica 9
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Nekretnina se nalazi u gradu Cakovcu. Nekretninu karakterizira dobra aktivnost na podrugju
prometa nekretnina.

FOTOGRAFIJE

procelje procelje

Ulazna u zgradu ulaz u stan

Ulaz u stan
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IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA (prilog 1. Pravilnika o procjeni nekretnina)

Stan
| NGP = 52,40 m2
| BGP = 65,50 m2
| BV = 196 m3
4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA
Zgrada
Prikljucci: struja, voda, plin, kanalizacija
Godina gradnje: 1968. godina
Godina dogradnje:
Polozaj: kraj sporedne prometnicu
Katnost: podrum + prizemlje + 4 kata
Prostorije : stambene
Temelji: beton
Nosiva konstrukcija: puna opeka
Medukatna konstrukcija: arm. betonska ploca
Krovna konstrukcija + pokrov: ravni krov
Limarija: pocin¢ana
Procelje: demit fasada
Stan
Vanjska stolarija: PVC
Pregradni zidovi: opeka
Obrada podova: keramiCke plocice, parket
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: struja, voda, plin, kanalizacija
Sanitarije: standardne
Grijanje: centralni,
Op¢i dojam: Nisu uoCeni nedostaci koji utjeCu na stabilnost zgra-
de. Zgrada je obnovljena
Legalitet: zgrada je legalna, a umjeto etaZziranja izvrSeno je po-
vezivanje zemljiSnjih knjiga sa knjigom polozenih ugo-
vora.
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OPIS LOKACIJE
Stan se nalazi u gradu Cakovcu Vladimira Nazora 32.

Javna komunalna infrastruktura: izvedena

Buka i zagadenije:

Na lokaciji nema izvora buke i zagadenja koji bi bili prepoznatljivi

Nekretnina nema uobicCajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobi¢ajene nam-
jene odnosno djelatnosti koja se obavlja, niti je kontaminirana.

Daljnja obiljezja nekretnine:
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GRAD CAKOVEC
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5. METODE PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka o postupcima upu-
¢ena, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina, koriste se propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obiCaje u
uobi€ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na ras-
poloZive podatke. TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz pos-
tivanje znacCaja kojeg daje korisStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih meto-
da, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

X POREDBENA METODA - osnovna metoda

PRIHODOVNA METODA -

TROSKOVNA METODA —

POREDBENA METODA je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgrade-
nih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obi-
teljskih kuc¢a, kuc¢a u nizu, stanova, garaza, kao i pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupo-
prodajne cijene poredbenih metoda.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENUJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti po-
redbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta, odnosno poredbenih poka-
zatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obi-
liezjima u odnosu na katastarsku Cesticu, koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomoéu kojih se preragunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupopro-
dajnih cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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Koridtene poredbene cijene pribliZzne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice do-
kazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrije-
dnosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne
vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojim se nalaze zgrade javhe namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje priho-
da, a posebno kod samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, koje prema svo-
jim obiljezjima nisu usporedi- ve.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama,
te naknadnih ulaganja u gradevinu. TroSkovna metoda se koristi i kao potpora za prihodovnu
metodu, za objekte koje su usmjerene za stvaranje prihoda, radi utvrdenja pokrivenosti trosko-
va gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda se moze koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrza-
vanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije, ako troSkovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijed-
nosti naknadnog ulaganja u gradevine. Prilikom primjene troSkovne metode, uzimaju se u obzir
normali troSkovi gradnje,umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini, kao
i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine, svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi, prihodovna vrijednost e utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozZni zna€ajnim ods-
tupanjima ili znaCajno odstupaju od prihoda koji e postizu na trziStu, prihodovna vrijednost se
moze utvrditi i na temelju periodicki razli€itih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi, prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju postignutih prihoda
na trzistu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta, uvecane za kapitaliziranu razliku €istog prihoda i od-
govarajuc¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:

Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od
zemljista

na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju se vrijednost zemljiSta utvrduje poredbenom meto-
dom.

Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gra-
devne Cestice.

PV = (PG -VZ x p/100) x M + VZ; M = (gn-1)/gn(g-1) ;
g =1+ (p/100)

PV= prihodovna vrijednost

PG= Cisti prihod gradevine

VZ= vrijednost zemljiSta

M= multiplikator

p= kamatna stopa nekretnine

n= predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine
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51. POREDBENA METODA
Za potrebe ove procjene izvrsili smo ispitivanje lokalnog trzista, razgovarali s ljudima koji
se bave nekretninama, te prikupili podatke od lokalne uprave t.j. sluzili smo se aplikaci-
jom eNekretnine. Uzeti su stanovi iz iste lokacije kao i predmetna nekretnina

POREDBENE NEKRETNINE — gradevinsko zemljiSte
1. Poredbena nekretnina

SO o ™ g5, T
2. Poredbena nekretnina

e

S - STAMBENA NAMJENA

A atributa
1D 2xC 1903733
ol .. 6202

Vra nebsetne STANAPARTMAN (ST/A)
5026176

« Promet podijele placanju POV-2 ne
* Stopa POV-a (%) 2
* POV ukliuten u prikazano) clenl NE
« Optiranje (3

Status podatka PROVEDENA EVALUACUA
RIS Coenovni biok CAKOVEC - STAMBENO 1
| Protelta namjena Genovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2XC w12

STAN/APARTMAN (ST/A)
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Promatrana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina k.¢. 2401 k.€. 2404/10 k.C. 2404/10

k.o. Cakovec | k.o. Cakovec k.o. Cakovec k.o. Cakovec
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajnal/trazena cijena stan 90.000,00 73.000,00 35000
Neto korisna powsina 52,40 51,05 49,86 22,19
Cijena po m2 1.762,98 1464,10 1577,29
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja
Prilagodba 1,00 1 1
Prilagodena prodajna cijena 90.000,00 73000 35000
Prilagodena prodajna cijena po m2 1.762,98 1464,10 1577,29
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Datum transkacije 20Q2024 20Q2023 1Q2024
Bazni indeks na dan transakcije 234,02 180,96 165,78 170,84
Bazni indeks na dan wednovanja 234,02
Prilagodba trziSnim uvjetima 1,29 1,41 1,37
Prilagodena prodajna cijena 2.279,91 2066,77 2160,60
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Veligina | 5240 51,05 49,86 22,19
Prilagodba (nema propisanih koeficijenata) 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija dobra sli¢cno slicno slicna
Prilagodba 0% 0% 0%
koeficijent orijentacije stana ugaono dvostrano| nema podatka nema podatka nema podatka
Prilagodba 0% 0% 0%
koeficijent geografskog polozaja sjewet- sjeveroz. | nema podatka nema podatka nema podatka
Prilagodba (prilog 5.pravilnika) 0% 0% 0%
koeficijent katnosti stana zadnje kat 4. nema podatka nema podatka nema podatka
Prilagodba prilog 5. pravilnika 0% 0% 0%
Starost 1968 0 0 0
Prilagodba 0% 0% 0%
koeficijent utjecaja okolisa optimalan stand |optimalan standard|optimalan standa| optimalan stad.
Prilagodba (prilog 5.pravilnika) 0% 0% 0%
koef utjecaja smanjenog komfora bez utjecaja bez utjecaja bez utjecaja bez utjecaja
Prilagodba (prilog 5. pravilnika) 0% 0% 0%
Utjecaj buke na vrijednost nekretnin{ povremen powemen powremen powemeno
Prilagodba (prilog 6. Pravilnika) 0% 0% 0%
Utjecaj zagadenja zgraka na vrijedn nizak nizak nizak nizak
Prilagodba (prilog 7. Pravilnika 0% 0% 0%
Ukupna koekcija 0% 0% 0%
Ukupna korigirana cijena 2.279,91 kn 2.066,77 2.160,60
[TRZISNA METODA - ZAKLJUGAK |
|Usk|adena wrijednost po m2 2.169,09 € |i|i
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Zaklju€ak:
Powrsina nekretnine 52,40 m2
Vrijednost po m2 2.169,09 €/m2

TrsiSna vrijednost 113.660,36 €

150 Indeksi (@ 2015 = 100y
GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100}~
STATISTIKE

nowi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti

=
EEEIET Newly built | Existing

dwellings |dwellings

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2.9
2020. a 128,25 107,69 132,12 140,79 125,29 109,21 27
az 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90 1,8
Q3 129,75 110,82 133,35 141,09 126,91 112,25 0.6
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25
2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0,9
Qz 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217 3.6
Q3 141,44 120,20 145,56 154,60 128,18 122,62 1,7
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 25
2022, a 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 5,0
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37
Q3 162,44 141,23 166,60 182,31 155,80 139,65 2.3
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47
2023, a 173,56 145,93 178,82 193,34 166,65 154,22 2.0
Q2 179,62 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 a5
Q3 180,00 158,63 184,30 204,40 168,50 162,69 0,3
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 3.4
2024, a 189,41 156,03 195,82 210,30 151,47 170,84 1,7
Q2 197,52 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96 43
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95 2.4
Q4 205,01 167,68 21225 226,36 195,50 189,84 1,4

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

l.—1Il. 2025." I. —Ill. 2025. I. —lIl. 2025.
@ 2015. X. = XIl. 2024. I. —1I. 2024.
Indeks cijena stambenih objekata — uku- 214,18 45 13,1
pno
Novi stambeni objekti 178,35 6,4 14,3
Postojeci stambeni objekti 220,66 4,0 12,7
Gr. ﬁso 237,37 4,9 12,9
’S?ET,%,EEVATSKE 201,93 3,3 11,3
.’ VEARS OF CROATIAN 202,52 6,7 18,5
STATISTICS
1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB-
JEKATA, STOPE PROMJENE
%’% IV, — VI 2025, IV, — VI, 2025.
3 2015. I. —11l. 2025. IV. = VI. 2024.
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 223,65 4,4
Novi stambeni objekti 181,03 1,5
Postojeci stambeni objekti 232,18 5,2
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Grad Zagreb” 245,11 3,3
Jadran® 212,31 5,1
Ostalo? 213,86 5,6

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

VIL — IX VIL — IX.
W VII. — 1X. 2025. 2025.
92—01'5 IV. = VI. 2025. VII. = IX.
) 2024,
Indeks cijena stambenih objekata — uku- 230,07 2,9 13,8
pno
Novi stambeni objekti 185,81 2,6 12,2
Postojeci stambeni objekti 238,99 2,9 14,2
Grad Zagreb® 257,03 49 16,8
Jadran® 213,36 0,5 9,2
Ostalo” 222,36 4,0 17,1
1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
X, = XIlL.
W X. = XIll. 2025. X. = XIll. 2025. @ 2025.
3 2015. VII. — IX. 2025. X. = XIl. 2024. @ 2024.
Indeks cijena stambenih objekata — uku- 237,93 3,4 16,1 14,1
pno
Novi stambeni objekti 192,38 3,5 14,7 13,1
Postojeci stambeni objekti 247,07 3,4 16,4 14,3
Grad Zagreb® 260,18 1,2 14,9 14,2
Jadran? 223,91 49 14,5 11,8
Ostalo® 234,02 5,2 23,3 19,3

Graficki prikaz kretanja cijena nekretnina (DZS)

Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekrenina.com/statistike

e ———
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Rizici povezani s trziSte nekretnina (izvor podataka : Financijska stabilnost 2025 HNB)

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trzistu stambenih nekretnina obiljeZeno nastavkom pada
broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje rasle
snaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodarski rast i
povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita, Ciji su ucinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali pad potraznje
nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih uvjeta financira-
nja, koje je zbog specificnih okolnosti bilo neSto manje izrazeno nego u drugim ¢lanicama EU-a. TrziSte
poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u vecini
segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investitora na trzistu. lako je
doslo i do blagog povecanja kupoprodajnih transakcija, trziSte je i nadalje vrlo plitko, $to ga €ini osjetlji-
vim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ograni¢ene izloZzenosti banaka poduzecima &iji poslovni
rezultati direktno ovise o kretanjima na trziStu nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav proizla-
Zi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osiguranja kredita u nepovoljnim
gospodarskim uvjetima. B.1. Kretanja na trzistu stambenih nekretnina Cijene stambenih nekretnina u
2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za nekretninama podr-
Zavali su snazno trziste rada, rast plaéa i drzavni program subvencioniranja, pa se i uz povec¢anje ponu-
de (vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosjecno u 2023. iznosio 11,9%4 (Slika B.1.). Ti-
jekom cijele 2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godidnja stopa
rasta blago usporila. No, usporedno se usporio i rast opée razine potro$ackih cijena, stoga se realna
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godisnja stopa rasta cijena vec¢ tre¢u godinu zaredom nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. Trazene cije-
ne nekretnina u prva tri mjeseca 2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog og-
lasnika5 ) navje3cuju da bi se rast cijena mogao nastaviti usporavati i u 2024. Rast cijena stambenih
nekretnina u Hrvatskoj bio je najviS§i medu zemljama EU-a jer se u vecini drzava tijekom 2023. ciklus na
trziStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosje¢no su se u 2023. smanijile za
0,3%, a unutar europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio naglaseniji u drzavama sjeve-
rozapadne Europe, Sto je u skladu s losijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama. S druge
strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena, iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju ug-
lavnom nove zemlje ¢lanice (Bugarska, Litva, Poljska). Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se
usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekretninama. Tako se u 2023. broj ku-
poprodaja na godidnjoj razini
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8. MISLJENJE-ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti gore navedenih nekretnina: zk ulozak 7306, zk Cestice
228/1/2/A/1/521/7, stan na 4 katu zgrade, kcbr. 2401, k.o. Cakovec, a predstavlja stan na 4
katu zgrade, povrsine 52,40 na dan 11. 05 .2026. njihova vrijednost iznosi:

113.660,36 € zaokruzeno [114.000,00 €

TV=2.169,09 €/m2

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine je uvjetovana trenutnim stanjem na trzistu nekretnina
i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od
sest mjeseci do godine dana i to ukoliko dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvje-
tovanih drugim parametrima kao sto su ekonomski, politicki i drugi parametri.

Tehni¢ka oprema i namjeS$taj nisu predmet procjene, odnosno uzeti u obzir u onom obimu u
kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguce postici
na trZistu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obra¢un PDV-a ili poreza na pro-
met nekretnina, ukoliko dode do prodaje nekretnine.

Napomena: cijena je trziSna i iskazana bez PDV-a

Ovaj sam vjestacki nalaz i misljenje izradio samostalno, po svom najboljem stru€¢hom znanju i
uvjerenju, u svojstvu stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja za graditeljstvo.

RjeSenje o postavljanju za stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja za graditeljstvo izdalo je Mi-
nistarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije pod brojem UP/I -710-03/26-01/151.

U Cakovcu, 11.06.2026.

HORVAT ANDELKO ing. grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenitelj nekretnina

Digitalno potpisao:
A ND E L KO ANDELKO HORVAT

Datum: 2026.06.11
H O RVAT 09:19:03 +02'00'
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PRILOZI
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