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1. UVOD

1.1. ZADATAK

Na zahtjev stecajne upraviteljice Rajke Jagmarevi¢, postavljen sam za sudskog vjestaka za procjenu
sadasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine oznacene kao z.k.¢. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina koja u
naravi predstavlja gradevinsko zemljiste namjene M1 pretezito stambene povrsine 399,00 m? i
poslovne zgrade (pogon za preradu mesa) povrsine 146,40 m? BGP na lokaciji 49223 Donja
Pacetina, Donja Pacetina 64.

Zdravorazumski trzi$na vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji
izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da
niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i neuobicajena okolnost prema Pravilniku ¢lanak 4.).

Trzi$na vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavlja
trzisnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i pripadaju¢em Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam ocevid dana 15. 02. 2024., na lokaciji 49223 Donja Pacetina, Donja Pacetina
64, te dajem svoj vjestacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE kao §to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE

Ova procjena prometne vrijednosti gradevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz
vlasnicka prava i obveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem. Prema nasim saznanjima svi podaci dati u ovom izvjesc¢u su istiniti i to¢ni te, iako su
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za to¢nost podataka,
misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili koristeni u sastavljanju ove
analize.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su
od strane narucitelja i nisu posebno provjeravani.

Vrijednosti prezentirane u ovom izvje$¢u temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za
navedenu svrhu. U izvjes¢u je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.
Procjenjivana je isklju¢ivo prometna (trzi$na) vrijednost gradevine, a ne poduzeca koje vodi posao u
gradevini.

1.3. OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane vjestaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata.
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predoceni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i
kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata imovina je vjestaka koju ¢e ¢uvati najmanje
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvjes¢a smatram povijerljivom. Ova procjena vrijedi
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili
trec¢ih osoba je nevazece. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE



Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama.

Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrduje
posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i obaveze
tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrdivanjem stanja i
kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija)
izvr§eno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
strucne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke
konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednost nekretnine moze biti potpuno shvac¢ena samo nakon sveobuhvatnog ¢itanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zaklju¢ci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze ozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se
zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjecu na konacan iznos transakcije.

U sluc¢aju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.

. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Isupnjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

(e BN e S T\

. Suradnik u ovoj procjeni je bio sudski vjestak i procjenitelj Domagoj Spoljari¢, dipl. inZ. grad.

1.5. Datum vrednovanja: 15. 02. 2024.
Datum kakvoce: 15. 02. 2024.

1.6. Primjenjena valuta: €



1.7. Metode procjene - troskovna metoda (preliminarna procijenjena
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe trzista)
- usporedna metoda (procjena gradevinskog zemljista,
ulazni podatak za troskovnu metodu)

1.8. KORISTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i
koristene literature)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
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 prosje¢nim troskovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN 59/10)
Propisi o vlasnistvu

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 i 146/08)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13 i 60/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/121151/13)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Sluzbeni glasnik Grada)

Propisi iz zemalja ¢lanica EU sukladno odredbama c¢lanka 42.

Bilten Standardne kalkulacije, izdava¢ IGH

Priru¢nik za pretvorbu drustvenih poduzeca

Podaci iz vlastite arhive

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)



1.9. RJESENJE O POSTAVLJENJU

THF

REPUBLIKA HEVATSKA
ZUPANIISKI SUD U ZAGRERBU
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-156/2021
ZLagreb, 17. veljate 2021.

RJL-'E_EMJF.

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Maria Cuture, na temelju Elanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &L 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 i 61/19),

rijeiio je

Mr. Mario Cutura (OTB 55156050836), dipling.grad. iz Zagreba, Mikulidi 112b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vije$takom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etifl godine.

ObrazloZenje
Mario Cutura, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjedtakom
za graditeljstvo i progjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane &1. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vijeStacima.

Nakon 3to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &. 2. Pravilnika, rijefeno je kao u
izreci,

SUDAC (_‘:rw STEN f" '.".“.-..\
' WY

O tome obavijest:

1. Mario Cutura
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis



2. NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: 49223 Donja Pacetina, Donja Pacetina 64

2.2. VRSTA NEKRETNINE - gradevinsko zemljiSte namjene M1
pretezito stambene namjene
— objekt - poslovna zgrada
(pogon za preradu mesa)

2.3. PREDMET PROC]JENE

Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 2440 k.o. Donja Pacetina oznacena kao z.k.c. br.
2612/4 k.o. Donja Paletina opisana kao Poslovni prostor i dvoriste povrsine 111 ¢hv (399 m?)
odgovara istoimenoj katastarskoj ¢estici na k.o. Donja Paletina povr$ine 400 m? opisanoj kao
Dvoriste povr$ine 302 m? i zgrada povriine 98 m? upisanoj u Posjedovni list broj 1078 k.o. Donja
Pacetina. Predmetna nekretnina u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste povrsine 399 m? i
poslovna zgrada - pogon za preradu mesa povrsine 146,40 m* BGP.

2.4. DOKUMENTACIJA

Dana 15. 02. 2024. vjestaku su predoceni sljedec¢i dokumenti:
2.4.1. Z.k.ul. br. 2440 k.o. Donja Pacetina

2.4.2. Posjedovni list broj 1078 k.o. Donja Pacetina
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA

Z.k.&. br. 2612/4 k.o. Donja Paletina upisana kao Poslovni prostor i dvori$te povrsine 399 m?
odgovara k.¢. br. 2612/4 k.o. Donja Paetina povrsine 400 m? opisanoj kao Dvoriste povrsine 302 m?
i zgrada povrsine 98 m?. U z.k.ul. br. 2440 k.o. Donja Paletina pod "C" u Teretovnici nema zapisa
koji bi upucivali na upitnost legaliteta predmetnih nekretnina.

2.6. OPIS LOKACIJE

Z.k.¢.br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina u naravi je izgradeno gradevinsko zemljiste koje se nalazi u
Donjoj Pacetini, Donja Pacetina 64.

Donja Pacetina je naselje koje se nalazi u sustavu op¢ine Sveti Kriz Zacretje u Krapinsko-zagorskoj
zupaniji. Povr§ina naselja iznosi 4,43 m?, a broj stanovnika je 730, udaljena je od op¢inskog sredista
Sveti Kriz Zacretje 2,8 km (cestom), a od Zaboka 10,80 km te od Zupanijskog sjedista Krapine 10,50
km.

Na predmetnoj Cestici sagradena je poslovna zgrada tlorisnih gabarita 12 x 8 m katnosti podrum,
prizemlje i potkrovlje (ispod dijela tlocrta prizemlja u podrumskoj etazi izvedena su 4 spremista).

Lokacija je okruzena obiteljskim ku¢ama i gospodarskim zgradama.



2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ

E REPUBLIKA HRYATSKA H‘GEDFDET#L
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

- Izvod iz katastarskog plana

% NESLUZBENA KOFLIA

umrunm;a HREVATSKA .o, DOMNIA PACETINA

DREAVNA GEODETSKA UFRAVA k& br: 26124
PODEUENT URED 24 KATASTAR KRAPINA

SfAmu Nl VRS £ A

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Seanje na dan: 12.02.2024.
IZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Trvom mijeril 1: 2880

N
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2.9. OCEVID

Ocevid predmetne nekretnine izvrsen je 15. 02. 2024 .

FOTODOKUMENTACIJA

_12 -



2.10. OPIS NEKRETNINA I UTVRPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA (z.k.c. br. 2612/4 k.o. Donja
Pacetina)

(Nastavno: stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjece na vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja i/ili dan kakvoce (¢lanak 4. ZPV).)

2.10.1. Gradevinsko zemljiste

Gradevinsko zemljiste (gradevinska parcela je dijelom ravnicarske konfiguracije, a dijelom je u

velikom nagibu (jugozapadni dio) prema prometnici) koje je predmet ove procjene oznaceno je kao

z.k.¢. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina (odgovara k.. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina) upisano je u

z.k.ul. br. 2440 k.o. Donja Pacetina, a opisano kao Poslovni prostor i dvorite povrsine 399 m?.

Vrsta nekretnine - zemljiste

Status - izgradeno gradevinsko zemljiste

Namjena i kori$tenje — unutar gradevinskog podrucja naselja, oznake M1 - pretezito stambene
namjene

Mjera koristenja: 1,60

Kategorija (po spremnosti za gradnju) - L.

2.10.2. Prikljucci

Lokacija je opskrbljena sljede¢im sustavima individualne i kolektivne potros$nje:
— javna prometnica
— javna rasvjeta
— elektri¢na energija - izveden prikljucak (trenutno isklju¢eno)
— gradski vodovod - izveden prikljucak
- odvodnja je rijeSena septickom jamom

2.10.3. Objekt

Zgrada - poslovni objekt - za preradu mesa koja je predmet ove procjene je prizemni poluugradeni
objekt (dijelom sjeverne fasade naslanja se na objekt katnosti podrum, prizemlje i potkrovlje
sagraden na z.k.¢. br. 2612/1 k.o. Donja Pacetina) tlorisnih gabarita 12 x 8 m (ispod dijela tlocrta
prizemlja - tlorisnih gabarita 12 x 4 m izvedena je etaza podruma). Ispod etaze prizemlja je potrovlje
- neuredeni tavanski prostor.

Predmetna zgrada izvorno je sagradena 1985. godine (u vi$e navrata je adaptirana mjerodavni G za
procjenu je 30 godina) sukladno prosjecnim standardima koji su vrijedili u vrijeme gradnje za
poslovne zgrade bez posebnih zavrsnoobrtnickih i instalaterskih radova, a adaptacija je izvedena
sukladno propisima kojima je regulirana izgradnja poslovnih zgrada za preradu mesa. Pogon za
preradu mesa je koncipiran na nacin da se u etazi podruma nalaze 4 spremista, a u etazi prizemlja
nalazi se pretprostor, dvije radne prostorije za preradu mesa, prostorija sanitacije opreme, garderoba
i sanitarne prostorije te rashladne komore, u etazi potkrovlja nalazi se neuredeni tavanski prostor -
spremiste.

Pristup etazama podruma i prizemlja omogucen je s razine terena, a pristup etazi potkrovlja
omogucen je stepenistem.

Objekt je trenutno izvan funkcije a opce stanje objekta je sukladno starosti i uvjetima eksploatacije i
ukazuje na primjereno odrzavanje.
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Nosiva konstrukcija
Temelji - trakasti betonski
Podna ploca - (etaza podruma i prizemlja) - ab ploca
Nosivo zide - etaza podruma — betonski blokovi
etaza prizemlja — blok opeka s potrebnim ab vertikalnim i horizontalnim serklazima

Pregradni zidovi - $uplja opeka normalnog formata
Medukatna konstrukcija - puna ab ploca
Krovna konstrukcija - (nad etazom podruma i prizemlja) - puna ab ploca
Kroviste — dvostres$no, drvena rezana grada, nepodaskano
Zavr$ni radovi
Pod u etazi podruma - neobradeni beton

u etazi prizemlja — keramicke plocice te manjim dijelom samoniveliraju¢i sloj
Zidovi  u etazi podruma - neobradeni betonski blokovi

u etazi prizemlja — keramicke plocice (od poda do stropa)
Stropovi u etazi podruma — neobradeni beton

u etazi prizemlja — ozbukani G + F oli¢eno
Fasada - ozbukana termo zbukom
Pokrov - crijep

Stolarija vanjska — dijelom (sjeveroisto¢na i jugoisto¢na strana) izvedena od PVC profila,
ulazna vrata puna, prozori ostakljeni izo staklom, a dijelom (zapadna strana) u etazi
prizemlja prozori su izvedeni od Al profila, a u etazi poruma ulazna vrata izvedena su
od crne oli¢ene bravarije, a prozori su (okvir) izvedeni od ab, dijelom ostakljeni obi¢nim
staklom

Instalacije — objekt je providen vodovodnim, kanalizacijskim i elektri¢nim instalacijama

2.10.4. ELEMENTI VANJSKOG UREDENJA

Tijekom ocevida od elemenata vanjskog uredenja (gradevinske poboljsice gradevinskog zemljista)
evidentirani su sljedeci elementi vanjskog uredenja:

- dvorisna dvokrilna vrata za pjesacki i kolni promet izvedena su od oli¢ene crne bravarije
l=4m

- dvori$na ograda (jugoisto¢na i zapadna strana parcele) izvedena od ab stupova i
pocincanog pletiva postavljenih na ab parapet / = 30 m'

- ab septicka jama volumena cca 25 m?

- 14 -



2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

2.11.1. Zgrada

Podaci preuzeti iz Posjedovnog lista (prizemlje) i izmjera na licu mjesta (podrum):

BGP (m?)
Podrum m?
12,00 x 4,00 x 0,35 (H<2,20m) = 16,80
UKUPNO PODRUM 16,80
Prizemlje m’
12,00 x 8,00 = 96,00
UKUPNO PRIZEMLJE 96,00
Potkrovlje (neuredeni tavanski prostor) m?
12,00 x 8,00 x 0,35 = 33,60
UKUPNO POTKROVLJE 33,60
SVEUKUPNO (BGP) 146,40
BV (m?) m’
Podrum 12,00 x 4,00 x 2,19 x 0,35 = 36,79
Prizemlje 12,00 x 8,00 x 3,00 = 288
Potkrovlje 12,00 x 8,00 x 0,35 x (w) _ 53,76
UKUPNO BV 378,55

* Tlocrtne povrsine etaze podruma i potkrovlja korigirane su koeficijentima korisne vrijednosti
povrsina (Prilog 1. Pravilnika).

2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLADENOST

K.o. Donja Pacetina K.o. Donja Pacetina
. . P . P
k.c. br. broj PL. (m?) z.k.c. br. z.kul. br. ()
2612/4 1078 400 2612/4 2440 399
UKUPNO 400 UKUPNO 399

Uvidom u stanje na terenu s upisom u katastar i gruntovnicu utvrdeno je da stvarno stanje na terenu
odgovara upisanom u z.k.ul. i Posjedovni list (osim razlike u plostini od 1 m? izmedu upisa u
katastar i zemlji$ne knjige) mjerodavno je stanje prema z.k.ul. br. 2440 k.o. Donja Pacetina od 399

m2

2.13. PROSTORNO UREDEN]JE

Prema vazecem prostornom planu IV: ID PPU Sveti Kriz Zacretje (Sluzbeni glasnik Krapinsko-
zagorske Zupanije 5/16 od 7. 4. 2016.) predmetna gradevinska cestica nalazi se unutar gradevinskog
podrucja naselja, mjesovite namjene — pretezito stambene oznake M1, mjere koristenja 1,6.

~-15-
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W Struna 470 - Broj §

SLUZBENI GLASKIE KRAPINSEO-ZAGORSKE ZUPANUE

Cetyriak, 7. travaja, 2016

s, obuéa, ko¥nata galanterija, papirmica, proizvodi od
plastike, pletena roba, tehnidka roba, pokuéstvo, cvijete,
svijete, suveniri, poljodjelske potrepitine, rezervia dije-
lovi za automobile | poljodjelske strojeve, 150),

b) ugostiteljstvo i ruristicki smjestaj (buffet, snack-
bar, kavana, slastifamica, pizzeria, restoran, calenng,
sobe, apartmani, pansion, 1 ostalo v sklada s Zakonom o
ugostiteljstva),

¢} zanatstvo i oschoe wsluge (krojag, obudar, sia-
Klar, fotograf, servisi knéanskib aparnta, servisi osobnih
autamobile, praonica osobnih automobila, brovarska @
stolasska radionica, kemijska distionica, fotokopirtaoni-
ca, sdravstvene vsluge, usluge rekreacije, proizvodno
ranatstve i sl),

d) ostale {odvjetniftvo, odjeljenja djedjih ustanova,
wredi i predetavnibtva poduzeta, infelekualne ushege 151.),

GRABEVINE STAMBENE MAMIEME

Clanak 30,

{1} Stambene gradevine prems broju stambenih
jedinica ovim Planom se dijels na:

a) stambens gradevine,

b} Vikestambens gradevine,

STAMBEMA GRABEVINA

Clanak 31.

(1} Stambenom gradevinem (obiteljska kuta,
stambena zgrada | stambeno-poslovna zgrada) smatra sa
gradeving kojn zadovoljava dva pokazatelja:

a) sawiriuve nnjvise tr samostalne stambeene jedinice,

b} nukupno) povriim gradevine, stambena namjena
&ini vige od 0%,

(2] Majmanja Sirina parcele na dijela gdje sc namje-
rava graditi slobodnostojeda zorada mora bifi 14 m, a za
dvajne gradevine minimalno 11 m. Preporida se da dubina
parcele bude jednaka dvestrukoj Birini (odnos 1 : 2).

{3} Kod postojeéih parcela v izgradenom nasslju,
te kod nepovoljnib terenskih uviets moZe se dozvolitl i
manja Sirina, odnosno dubina parcels s tim da se objekt
mode postavitl na propisano] udaljenosti od javoog puts,
drugih javnih objekata i susjednih meda.

{4} Stambena gradevina mode se, w smisl katnosti,
graditi najvise kao:

a) u granicama naselja Swvetl Kri# Zadretje obu-
hvaéenih obuhvatom urbanistiékeg plana uredenja
- Po+Su+P+1+Pk (podrum, suteren, prizemlje, kat i
potkrovije) il PotP+24Pk (podrum, prizemlje, dva kata
i potkrovlje], visine {visine krovoog vijenca) od najvide
10,50 mednra,

bju ostalim gradevinskim podragjima - PokSud PPk
ili PorkP+1+Pi, visine (visine krovnog vijenca) od najvide
E.50 metara,

{(5) Tznbmno,  sludaju ravaog krova, vising gradevi-
ne izasi 12,0 m, pei Cemu thoerina povedina zadnje etade
iznosi najvide 40% poveline dobivene vertikalnom pro-

Jjekeijom svih zatvorenih nadzemnih dijalova gradevine.

(6) Najveéi dozvoljeni koeficijenti izzradenosti
(Kig) pradevoe Sestice pri gradnji nove stambone gra-
devine sa:

014 - za slobodnosiogece | dvane gradevine

0,% = za gradnju u nizw,

Za interpolacije unatar jezgre naselja Sveti Kriz
Zadretje mogad je najvedt dozvoljeni kig = 0,9,

(71 Majveti koeficijent iskoristivost (Blis) gradev-
ne festice pri gradnji nove sambene gradeviee je 1,60,
lznimneo, u jezer naselia Sv, Krif Falretje moguél jevedi
koeficjent iskoristivost max Kis=27.

(%) Majmanjom izgradenodéu smatra se povriina od
4 o’ za stambend din e M) o’ za gospodarslos ili pomodnu
namjenu — razvijens bruto poveding ). Kod ved dijelom
izgradenth parcela mofe se dozveliti § vedi postotak izgra-
denoati ako je o potrebne zbog neophadnih gradevinsiih
preinaka u smislu poboljZanja EFvotnih wjeta (uvodenje
sanitarnog Evors, poboljianje konstrukizvnog sustava
ryrade) uz uvjet ds ac time ne namdava slika krajolika e
ne adudara od susjedne gradnje,

{91 U izpradenim dijelovima maselja mogu se graditi
aove stambene zgrade pod uyjetima posiotka izpradenosi
iz ovog Elanka, Mogmée je sanirati, rekonstruirati | dogra-
divati postojede begnlno kzgradene zgrade i ako nisn ispu-
njeni uvjeti velidine ili begradenosti gradevinske parcele
odnosno udaljenosti pestojede zgrade od susjedne mede
pod wvjetima da se ne pogoriava stanje od zatefznop,
Ukoliko je postojeéa izgradennst parcele veée od propi-
sanih ovim Elankom, izgradenast se smatra dozvoljenom
i ne smije s¢ povetavi,

VISESTAMBENA GRABEVINA

Clanak 32,

(1) Videstambenom gradevinom (vifestambena
zprada i vikestambeno-poslovia zgrada) smatra se gra-
deving koja zadovoljava dva pokazatelja:

) sadrkava detiri ili vife eamostalinih stambenih
Jedinica,

b u ukupno) poveding gradevine, stambena namiena
Lanii vide od T,

(2} Videstamhena gradeving made se u smizhi katno-
sti graditi najvilie kao Po+Su+P+2+Pk {podrurm, suteren,
prizemlje, 2 kata i potkrovlje) ili Po+P+24Pk (podmum,
prizemlje, dva kata i potkrovlje), visine (vising krovnog
vijenca) od najviZe 10,50 metara.

{3) Iznieano, v slefaju ravnog krova, visina geadevi-
ne fznosi 12,00m, pri Sermu tlocrina povriina zadnje eiae
izmsosi majviSe 40% poviiine dobivene verbikalnom pro-
jekeijom svib zatvorenih nadzemmih dijelova gradevine.

{4) Pri izgradnji nove viestambene zgrade ili
rekonstrokeiji postojece meduscbna udaljenost zgrada
vitestambene i jedoostamnbene Egradnje iznosi najmanjs
& m, 2 ako izmedu njih prolazi cesta, na mode biti manja
od vigine sljemena kroviéta vete sgrade i ne manja od

D =H2+H2+5m

gdie je:

D, naymanja udaljenost zgrada mjerena na mjestu
njthove najmanje udaljenosti

H, visioa pree egrade mjerena do strehe, ako 2pTada
nije zahatom okrenuta prema susjednog

H, wisina droge zgrade mjerena do strehe, ako
Zgrada nije zabatom okrenuta prema susjedno

Alkco su zgrade okrenute zabatima rauma: s& visine
do sljemena.
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GRADEVINE MIESOVITE, POSLOVNE TE

TAVNE 1 DRUSTVENE NAMIENE
Clanak 33,

{1y Gradevinom mjedovite namjens smatra s gra-
devina unatar koje su mogude razlifite nomjene.

(2) Gradevinom poslovne namjens smatra se gra-
devina u kojoj poslovea namjena zauzima vise od 70%
povidine gradevine.

(3) Gradevinom javoe i druftvens namjens smatri
se gradovina: upravoe, socijalne, zdravstvene, predikel-
ske, dkolake, kultume, vierske § sl. namjene te gradevine
gportsko rekreacijskog centra,vatrogesnog doma, djedje
igralidte, javni park i sl

(4] Uz gradevine predikolske 1 8kolske namjene
mogute je graditi dvorane te uredivati vanjska borilist,
igralifta i prostore za boravak djece na otvorenom.

{5) Majvela povriing gradevne destice za izgrad-
nju gradeving mjedovite | peslovne namjene ne smije
biti veda od 2000 m2, dok se najveta povriing gradevne
cestrcg 7a irgradnju gradevine javie i drubtvens namjene
ne oRfaniCava,

{5} Gradevina mjedovite | poslovne te javne | drud-
tvene namjene mofe se w smislu katnost gradin najvide
kao (Po+Su+P+24Pk) (podrum, suteren, prizemlje, 2
kata 1 potkrovlje), visine (vising krovnog vijenca) do
12,00 meetara.

(7} lznimna, u slefaju raveg krova, visina gradevi-
ne iznosi 16,0 m, pri Semu tlocrtna povriing zadnje ctadc
iznosi najvie 4% povriine dobivene verikalnom pro-
Jjekeijom svih zatvorenih nadzemnih dijelova gradevine.

(8) Gradevina vjerske namjens mo@e 2 u smisla
katnostt graditi nagvide kao (PotSutP+1) (podrum,
suteren, prizembje 1 1 kat) sa visinom tornja do najvide
15,00 metars,

(9] Hagvedi dezvoljeni keeficijenti izgradenosti
(Kiyg) gradevne festice pri geadnji nove gradevine

mjedavite | poslovae te javoe § dmdtvene namjens
EITE

a) za gradevine gradene na slobodnostojeéi nadn
dio 40%,

b) za gradevine gradene na polusgradent nagin do
50 s,

¢} za gradevine gradene na ugradeni nafin do 60 %,

{107 Mayved koeficijent iskoriStenost (Kis) gradev-
ne Eestice pri gradnji nove gradevine mjefovits [ poslovne
te javne i droftvens namjene su:

a) za gradevine gradenc na slobodnostojedt nadin
1,50,

b) za gradevine gradene na poluugradeni nain 1,70,

¢ za gradeving gradene na ograden nadin |90,

{11} Bemimno, kod gradevina portko rekreacijakog
cenira i sportskih terena (klupske prostosije, svlafionice,
i ugostiteljski i slicni sade¥aji } najvedi koeficijent iz-
gradenosti (Kig) je 15%, a koeficijenti iskoriftenost (Kis)
0,3, Gradevina se mode v smishe katnosti graditi najvide
kag (PotSu+P+PK) (podrum, suteren, prizemlie 1 pot-
krowlje), visine (visine krovnog vijenca) do 5,70 metara,

(12} Za gradevine iz stavka 1., 2. i 3. ovog lanka

u postupln izdavanja lokacijske i potvrde ma glasni peo-
juket, imvestitor, ednosno tijelo koje izdaje domviol dudno
ie ighoditi posebno miflisnie na projeking - tehnidin
dakumentacijn od Opéine Bwveti KriZ Zalratje,

POMOCNE 1 GOSPODARSKE GRABEVINE

Clanak 34,

{1y Ma gradevinskim parcelnms numijenjenim stam-
benoj gradnji u sklopu zadane izgradenosti parcels prema
Clanku 10, ovih odredbi, mogy s E2 osHoVEL stambem
gradevinu graditi;

a) pomadne gradevineg

b} pospodarske pradevine v domadinstva za pro-
izvodnju za viastite pofrebe sn 1 bez izvora onedidienia

&) mala poslovna Vil proizvodne gradevina za pro-
izvadnju manjeg obima preko visstitih potreba.

{2) Ako se gradevine stavka 1. obog Elanka grade
u podrudjima poschnih ogramifenjn za konidtenje gdje s
zu svee gradnje eshtijeva suplasnost nadlednh uprava za
zidtity prirodae | kulturne batine, potrebno je zatradit
njibovu suglasnoat i 2a navedene gradevine,

{3} Gradevine iz stavka 1. ovog &lanka, a koje
su gagradene u skiadu 5 prijaénpim propisima mogu se
refonstruirati uz poétivenje ovik odredbi.

Clanak 35,

(1) Pomoéne gradevine uz stambeno gradevinu
su; garage # puinitke automobile, poljodjelske 1 slitne
strojeve, ljelne kahinje, vrme sjenice i nadstrednice,
zatvoreni 11li natkriveni bazeni, ostave sitnog alata
radionice, dommice, sdupen, kotlovnics, subare, pudnics
i sligne gradevine,

(2) Pomoéne pradevine w2 vilestambenu gradevinu
i gradevinn mjedovite, poalovae te javae i drofrvens na-
mijene su: garade zo putnike aulomobile, vrine sjenice i
nadstreinice, zatvoreni ¥ili natkriveni bazend, drvarmice,
kotlovnice 1 slitne gradevine.

(3) Pomodna gradeving mode se praditt pofevii od
gradevinske linije oanovne gradevine prema dubini Sesti-
ce, ali pe na manjoj udaljencsti od 5,0 m od regulacijske
linije. Tznimne se garafe mogu graditi do regulacijske
linije.

(4} Pomoéna gradeving mode se graditi najvide
kao (Po+P) (podrum 1 prizemlje], visine (visina krovnog
vijenca), mjerena uz gradeviou od konaéno zaravnatog
i uredenog terena uz gradevinu na njegovem najniem
dijelu imositi najvie 4,00 m. Visina sljemena pomodne
gradevine ne smije prelaziti vising sljemena stambens
zorade na toj pareeli i ne preko & metara. Potkrevni pre-
stor mode ge koristit samo 22 spremanje poljoprivrednib
proizvoda.

(5) Ulvjeti gradena, smjedtaja na parceli § udaljenost
od meda istovijetne su ke u Slancima L3, 16,1 17. owh
odredbi,

Clanak 36.

(1) Gospodarska gradeving u domatingivu za pro-
izvodnju zo viastite potrebe bez izvora oncfibienja je
staklenik, plastenik, sjenik, spremifta poljoprivrednih
proizvesia | stodne hrane, mala gradevina za tih i Cist
rad #a potrebe domadinstva, prerade poljoprivrednih
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzi$na vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrugdja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci resolijed:
1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedec¢e propisane metode: poredbena metoda,
prihodovna metoda i troskovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni koristena je troskovna metoda
procjene, dok je za procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista u sklopu troskovne metode koristena
poredbena metoda.

TroSkovna metoda

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz tro§kovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemlji$ta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova
gradnje.

Procjena troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢cnih nekretnina u
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zoni itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu
na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1m? povrsine (gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.
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3.2.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

& PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRIISTU

NEKRETNINA

DeFava: Hrvatska

Povesing: 56.594 km®

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

(flavni grad / stanovnidtvo: Zagreb | 760,944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6.5 %

Stopa inflacije: 4.5 % - prosjelna godiinja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljate 2024, godine ( Jnformacija o gospodarskim,
financijskim i monetarnim kretanjima”), gospodarska je aktiviost u ewopodrudju prema
revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesefju 2023, a zhog skromnog rasta
osobne potrognje 1 investicija potisnutih vidim troskevima zaduZivanja i neizvjesnodcu glede

izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, prigusena dinamika bi se mogla nastaviti i na

podetku 2024, godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni podaci
za éetvrio tromjesedje 2023, uputuju na naglaSeno jatanje ekonomske aktivnosti krajem prodle
godine, nakon blagog rasta ostvarenog u trecem tromjesedju.

Osim toga, nastavljen je relativno snafan rast realnog prometa od trgovine na malo podrian
pozitivnim kretanjima na trZiftu rada i slabljenjem inflacije, 3o je povoljno djelovalo na
kretanje realnoga raspoloZivog dohotka kucanstava i potrodaéki optimizam.

Trend stabilnoga i $iroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio s¢ i krajem prodle
godine, 5o je pratio ubrzan rast realnih plata.

Izrazito povoljna kretanja zabiljeZena su u sektoru gradevinarstva, pri éemu je prosjeéni indeks
obujma gradevinskih radova u listopadu i studenome za vize od 10% nadmadivao razinu
ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspoloZenja nastavio se poboljiavati, zrealeéi poboljSanie
potrofatkoga i poslovnog optimizma, a u vedinl dielatnosti ofekuje se nastavak rasta braja
zaposlenih,

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio i podetkom ove godine, uz
daljnje smanjivanje tekuée inflacije, koja je veé na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domadih banaka u prosincu su uglavnom porasle, dok su se kamatne
stope na orotene depozite smanjile, pri éemu su te promjene bile blagog intenziteta. Progjetna
kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim poduze¢ima dosegnula je u
prosincu razinu od 5.4%. Kada je rije€ o trodkovima financiranja stanovniitva, gotovinski
nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosjefnom kamatnom stopom od 6,1%, dok se
prosjeéna kamatna stopa na prvi put ugovorene starmbene kredite samo neznamno smanjila te je
iznosila 3,7%.
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Kreditiranje poduzeéima i nadalje je priguieno, a krediti stanovniStvu nastavijaju rasti. Hast
ukupnih kredita (iskljuéujuci opéu drzavu) u prosineu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz rasta
kredita stanovni®tvu (95 mil. EUR), 2 u manjoj mjeri rasta kredita poduzecima (50 mil. EUR).

F i

{lzvor: Informacifa o gospodarskim, financijskim | monetarnim kreianjima Savieta HNS-aj

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom tr2iftu konstantng rastl.

Na strufnom skupu “Tr¥iste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje™ izneseno je da je
za ofekivati je i nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat bilje#i za
Hirvatsku kao ovogodi&nju predvodnicu u rastu cijena nekretning u prva dva kvartala u EU, pad
broja transakcija koji je ved postao znadajka nadeg trista | za stanove, apartmane L kuée u 2023,
ipak jo& ne mode povezivati s padom cijéna.

U sklopu prezentacije razvoja teZista nekretnina u okolnostima inflacije i rasta kamatnih stopa
ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,%%, na $to su najvise utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljiste koji su drastiéno pali, dok su stanovi, apartmani i kuce
i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljei pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vile u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom

Lnparinly 11 e na 1eta rardahlia ".‘-'M"}'

o H
Bo ¥ DL RAEEAL LE LFILEGA LS LM BTLG L e A Ll ir b b sl e

Tr#iste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023, godini, prema izvjeStaju
Colliersa, s brojnim projektima u iz ji, najavi ili fazi planiranja.

Utedi, trgovaéki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli i dalje su traZena roba na trZistu
komercijalnih nekretnina. PotraZnja jod uvijek nadmaduje ponudu, a cijene zakupa odriale su
razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istraXivanja trfifta komercijalnih
nekretnina za prvu polovinu 2023, godine, koje su pripremili Colliersovi strufnjaci.

Zbog inflacije i rastuéih troskova dolo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sckundame i tercijame lokacije, gdje je
zasidenost puno manja. Istovremeno, vlasnici &ire ponudu na F&B scktor i zabavne sadriaje
kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jos od vremena
Covida znafajne uzeo maha

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivaijih sektora, s tendencijom Sirenja

-22 -



Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023, godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz
proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uotava se pad prometa i to posebno zadnjih
mjeseci, Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To
ie posliedica usporavanja potraZnje od strane stranih, ali i domaéih drzavljana. Uzrok pada
potraZnje je usporavanje ckonomija mnogih drZava u EU 1 rast kamatnih stopa, ali i previsoke
traZene cijene koje sve tele nalaze kupee.

Untava se sve vea razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena 3to otito ukazuje na nereaine
zahtjeve veéine prodavatelja.

MoZemo zakljuditi da trZiSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem Ce se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji oéekujemo zakljutno s 2023.
godinom, u sljedeéoj godini se odekuje i usporavarje rasta cijena, 2 nekim nekretninama i pad
cijena u realizaciji.

EH Index 5 b | jedi rabweni e kip (AT 4R E |2 s i ARy na oodnadie

i Wrugtoes. B ik v terreds na soarioma oustgoah dyini Do nivaziremd S
vigtrien Loinar carea. § Bike BT rekminng B nd I B

S

fAP I B G gl D P A gD P P P P P P P g

{Tzvor: htip://burza-nekretina.net. hr/statistike)
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Stanje tr¥ifta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih ohjekata, u treéem tromjesedju
2023, u odnosu na drugo tromjesedje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu na trete
tromjesedje 2022. {na godidnioj pazini) u prosjeky su vide za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesegje 2023. u prosjeku su vidie za
2.5%, a u odnosu na trefe tromjeseéje 20722, 7a 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesedje 2023. u progjeku su nide za 0,1%, a u odnosa na treée tromjesecje
2022, u prosjeku su vile za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesedju 2023, u odnosu na drugo tromjesedje 2023. u
prosjeku su vide za Grad Zagreb za 2.4%, dok su za Jadran u prosjeku niZe za 1,4% i za Ostalo
za 1,9%, Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjeseéje 2022. (na godisnjoj razini)
u prosjcku su za Grad Zagreb vitle za 12,1%, 7a Jadran za §,2% i za Ostalo za 16,5%.
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avoda zo statistiky, Zagreb, 10, sijeénja 2024., BROM: CIJ-2023-2-143

-

izvors Priopéenje Driavma

7a utvrdivanje opéih vrijednosnih odnosa u avoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavijeni
na Dfavnom zavodu za statistiku, sukladno clanku 6. FPVN-a.
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Sukladno ¢lanku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za
meduvremensko izjednacenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica
Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Prosje¢ni godi$nji indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeks za ostalo za II. tromjesecje 2021. iznosi 122,20
Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2022. iznosi 132,30

Bazni indeks za ostalo za II. tromjesecje 2022. iznosi 140,80
Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesecje 2022. iznosi 146,20

Bazni indeks za ostalo za I. tromjesecje 2024. iznosi 162,70
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3.2.2. Prikaz kretanja kupoprodaja gradevinskih zemljista u
Donjoj Pacetini

Iz Izvjesca o trzistu nekretnina za 2022. godinu za podrucje Krapinsko-zagorske zZupanije vidljivo je
da je tijekom 2022. godine (od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022.) u Krapinsko-zagorskoj zZupaniji bilo
269 kupoprodaja gradevinskih zemljista $to je povecanje od 33,83% u odnosu na proslu godinu,
prosje¢ne kupoprodajne cijene od 19,85 €/m? (3to je za 16,24% vise u odnosu na proslu godinu), od
toga je 14 zemljiSta povrsine od 300 - 500 m?.

U Op¢ini Sveti Kriz Zacretje realizirano je 10 kupoprodaja gradevinskih zemljista ukupne povrsine
17.027 m? (prosje¢na povrsina 1.702,70 m?) prosjecne jedini¢ne cijene od 18,03 €/m?.
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REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO-ZAGORSKA FUPANIIA

Upravni odjel za opéu upravu, imovinsko-pravne
i zajednicke poslove

KLASA: 364-01/23-01/22

URBROJ: 2140-05/01-23-1
Krapina, 31.03.2023.

1ZVIESCE O TRZISTU NEKRETNINA ZA 2022.
GODINU ZA PODRUCJE KRAPINSKO-ZAGORSKE
ZUPANLJE

hittps: iTkzz, hrtdokumenlifrzls-naknaning-zz- 2022
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Za potrebe ove procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2440 k.o.
Donja Pacetina oznacene kao z.k.¢. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina upisane kao Poslovni prostor i
dvoriste povrsine 111 ¢hv (399 m 2 ) odgovara k.. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina povrs$ine 400 m 2
opisana kao dvoriste povr$ine 302 m 2 i zgrada povrsine 98 m 2 zatrazen je Izvadak iz Zbirke
kupoprodajnih cijena — kupoprodaju zemljista od Upravnog odjela za op¢u upravu, imovinsko
pravne i zajednicke poslove Krapinsko-zagorske Zupanije uz zadane parametre za gradevinsko
zemljiSte stambene namjene, I. kategorije mjere koristenja 1,6 na lokaciji Donja Pacetina, Donja
Pacetina 64.

Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista rezultirao je
izdavanjem Izvatka oznake ID 45361. U navedenom Izvatku dostavljeni su podatci o 8 usporednih
nekretnina - gradevinska zemljista.

Od 8 usporednih nekretnina - gradevinskih zemlji$ta sve su po spremnosti za gradnju zemljista I.
kategorije, mjere kori$tenja 1,6 po namjeni su 6 zemlji$ta namjene GP - gradevinsko, u dva
mjeSovite namjene pretezito stambene oznake M1 od kojih su 6 u cjenovnom bloku Sveti Kriz
Zalretje te po jedna iz cjenovnih blokova Strucljevo gradevinsko i Vrankovec - gradevinsko, a 7
usporednih nekretnina su u k.o. Zacretje i jedna u k.o. Pustodol.

Prosje¢na plostina svih usporednih nekretnina je 1.253,75 m? (u rasponu od 392 m? do 2.367 m?).
Prosje¢na meduvremenski izjednacena trzi$na vrijednost svih usporednih nekretnina ¢ija je
kupoprodaja realizirana u intervalu od 17. 02. 2020. do 15. 07. 2023. godine iznosi 28,05 €/m? (u
rasponu od 12,55 €/m? do 38,18 €/m?).

ZAKLJUCAK: u grubom ¢&is¢enju za daljnji postupak izlu¢ene su 4 usporedne nekretnine (koje
pokazuju dostatnu podudarnost obiljezja sa nekretninom koja je predmet procjeneitoRb 1,2, 71 8.
(Iz daljnjeg postupka za daljnju procjenu eliminirane su usporedne nekretnine Rb 3 i 4 bududi su
njihove kupoprodaje realizirane skoro prije Cetiri godine, a u prvoj interakciji je izostavljena
usporedna nekretnina — Rb 6 jer ne zadovoljava uvjete propisane ¢lankom 4. stavkom 1. Pravilnika, a
iz istog razloga je u drugoj interakciji eliminirana usporedna nekretnina Rb 5.).
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REPUBLIKA HRVATSKA - KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA OPCU UPRAVU, IMOVINSKO-PRAVNE | ZAJEDNICKE POSLOVE

IZVADAK I1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

MARIO CUTURA (55156050836)

ZatraZio/la

45361

ID lzvatka

: NEKRETNINE t 2 = 4 2 §
2 VRSTA UGOVORA KP Kkp KP kP kp KP
3 ADRESA , SVETIKRIZ , SVETIKRIZ o SVETIKRIZ + SVETIKRIZ lx:)c&:)sxx o SVETIKRIZ
ZACRETIE ZACRETIE ZACRETIE ZACRETIE KRIZ ZAERETIE ZACRETIE
a VRSTA NEKRETNINE 6z Gz 6z Gz Gz Gz
5 K& 2831 2415/8 2415/7 1552/13 2509 715/3
<
g
2
< SVETIKRIZ SVETI KRIZ SVETIKRIZ SVETI KRIZ SVETI KRIZ
KO,
& n% ZACRETIE ZACRETIE ZACRETIE STRUCLIEVO ZACRETIE ZACRETIE
3
b
£
N
7 POVERATE 2367 1100 1600 392 1129 478
ZKUL (m?)
8 R 2367 1100 1600 392 1129 478
PROMETU (m?}
5 SUVLASNIZKI UDIO ] ”n "
KOJ} IE U PROMETU n v / /
10 K& 2831 2415/8 2415/7 1552/13 2509 715/3
£
2
g
1 K.0. ZACRETIE ZACRETIE ZACRETIE PUSTODOL ZACRETIE ZACRETIE
12 NAMIENA GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP-NE'ZS;RABE"
KATEGORIA
13 1. KATEGORIJA 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORIA 1. KATEGORIA 1, KATEGORIA
ZEMUISTA
e b
z8 Ki max 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60
w s
1 |85
oz
29 Kin max
a
5 CHiENA PO 26,78 28,69 15,53 18,83 15,82 12,55
POVRSINE (EUR/m?) ' g "’ ’ ’ ”
PODLUEZE NAPLAT| NE NE - i
e NE NE
16 (——
UKLUEEN PDV NE NE NE NE NE NE
7] [ RCENMEKEAPANA 1.202 31.05.2021 09.07.2020 17.02.2020 11.11.2020 05.07.2023
UGOVORA 21.11.2022 1.05. .07.. .. 11 .07.
SVETI KRIZ SVETI KRIZ SVETIKRIZ SVETIKRIZ
13 CJENOVNI! BLOK ZACRETIE - ZACRETIE - 2ZACRETIE - é;i:ivlivsié ZACRETIE - gs:g:\%iié
GRADEVINSKO GRABEVINSKO GRADEVINSKO GRABEVINSKO
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
TATU
| TATUS FODATAKR EVALUACUA EVALUACIA EVALUACIIA EVALUACUIA EVALUACHA EVALUACIIA
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R.BR.

1 NEKRETNINE 7 8
2 VRSTA UGOVORA KP KP
ALEIALAVOSLAVA | ALEIA LAVOSLAVA
3 ADRESA VUKELICA, SVETI VUKELICA, SVETI
KRIZ ZACRETIE KRIZ 2ACRETIE
4 VRSTA NEKRETNINE (74 (>3
5 kL. 15/9 2415/10
f\g{
2
2 SVETI KRIZ
K.O. 5
6 0. % ARRETIE ZACRETIE
7 % kK
ZKUL, (m?) & 2200
8 D 764 2200
PROMETU (o)
- SUVLASNIEKI UDIO
KOJI JE U PROMETU
10 KL 24015/9 2415/10
:
g
1 Ko, ZACRETIE ZACRETIE
12 NAMIENA (751 M1
z KATEGORIA .
ZEMUIETA 1. KATEGORIIA 1, KATEGORUA
g 5 Kines 1,60 1,60
1 [BE
o e
g g Kinjiax
TS 20 m
15 | ovRSiNE (EUR/e) 28,67 e
PODLJEZE NAPLATU
e NE NE
16
UKUUZEN POV NE NE
1 DATUM SKLAPANJA
UGOVORA 25.02.2022 22,04,2022
SVETI KRiZ SVETI KRi2
18 CIENOVNIBLOK ZACRETIE - ZALRETIE -
GRADEVINSKO GRADEVINSKO
: PROVEGENA PROVEDENA
35 [ SrauEeoniTARs EVALUACUA EVALUACUA
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi DONJA PACETINA 64, SVETI KRIZ ZACRETIE odnosno na k.. 2612/4 k.o.
DONJA PACETINA, ZABOK.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/24-01/13

URBROJ: 2140-05-02/3-24-2 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
NEDELJKO HALUZAN

KRAPINA, 20.2.2024. s Digitalno potpisao:
Ty Snjezana Mezdi¢

n=Halukan,
givenName=Nedeljo,

S Datum: 2024.02.20

11:21:11 40100

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N - najam, Z — zakup, PS — pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemljiste, $Z — sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiSte, ST - stan/apartman, G — garaza, PGM —parkirmno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG - poslovna zgrada, VZG ~ vi$estambena zgrada, SKL — skladiite, SP — spremiste, RN — razliite nekretnine , OS — ostalo, RU - rusevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gradevinsko podrudje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gr insko podrucje - neizg i dio, |- darska j 11 - gospodarska namjena -
preteito industrijska, 12 - gospodarska namjena - pretefito zanatska, E - povrsine za iskoristavanje minerainih sirovina (ekspl ijsko polje), E1 - povrsine za iskoriStavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povriine za iskoriStavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine za iskoridtavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povrsine uzgajalista
(akvakuitura), K - posl j K1 - posl jena - pretefito usluina, K2 - poslovna namjena - pretefito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugostiteljsko turisti¢ka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turisticko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena — kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - §portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G) , R3 - $portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske dportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za vodene $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - Suma iskljuivo osnovne namjene, 51 -
$uma — gospodarska, 52 - uma - zastitna Suma, 3 - uma - Suma posebne namjene, P$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiite, V - vadne povrSine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjeSovita namjena, M1 - mjeSovita namjena -
pretegito stambena, M2 - mje3ovita namjena - preteito posiovna, M3 - mjeSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mje3ovita namjena - preteZito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i druitvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena — upravna, D2 - javna i drustvena namjena — socijaina, D3 - javna i drustvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i drustvena
namjena — predskolska, D5 - javna i dru$tvena namjena — Skolska, D6 - javna i drutvena namjena - visoko uilidte, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena
namjena - vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turistiéka - luka posebne namjene ~ priveziste, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne namjene —marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - ¥portsko rekreacijska namjena - Sport (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupaliite (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povrsine, Z1 - javne zelene povrsine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliSte, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, | - (2G) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 — (ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 — (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povrsine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje

30d3
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3.3.1. Grubo ci$cenje izvatka sukladno namjeni zemljista, kategoriji zemljista, urbanim
pravilima, koeficijentu iskoristivosti povrsine te mikrolokaciji izabrane u 4 usporedne

nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednicka obiljezja

(¢lanak 4. Pravilnika)

Povrsina Kupo- Datum skla- Vrsta .
. Vrsta Ukupna . . . . Mjera Kat-
R. k.C. - koja se prodajna | panja kupo- | gradevinskog . "
k.o. nekret- | povrsina ) . : ey gradevinskog | egorija
br.. br.. nine (m?) prodaje cijena prodajnog koristenja koristenja (Ki) | zemljista
(m?) (€/m?) ugovora (namjena) Y )
1 Zacretje 2831 ZE 2367 2367 26,78 21.11.2022. . GP - 1,60 |
izgradeno
2 Zacretje 2415/8 ZE 1100 1100 28,69 31.05.2021. . GP - 1,60 |
izgradeno
7 Zacretje 2415/9 ZE 764 764 28,67 25.02.2022. M1 1,60 |
8 Zacretje | 2415/10 ZE 2200 2200 31,87 22.04.2022. M1 1,60 |

ObiljeZja koja utje€u na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrsina (m?)

399

Vrsta ZE, stambeno
Mjera 1,60

Kategorija I

Lokacija Donja Pacetina,

Donja Pacetina 64

Datum vrednovanja

16. 02. 2024.
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3.3.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba
(revalorizacija cijena) ¢lanak 7. Pravilnika

Povrsina Kupo- Datum . Bazni Bazni index . Medu- .
. . . index na dan Korekcijski vremenski
R.br. k.C.br. k.0 koja se | prodajna sklapanja sklapanja na dan vred- faktor izjedna-
o e o prodaje cijena kupoproda- novanja . »

(m?) (€m?) jnog ugovora ugovora (B) (A/B) ¢ena cijena

(A) (€m?)

1 2831 Zacretje 2367 26,78 21.11.2022. 162,70 146,20 1,1128 29,80

2 2415/8 Zacretje 1100 28,69 31.05.2021. 162,70 122,20 1,3314 38,19

7 2415/9 Zacretje 764 28,67 25.02.2022. 162,70 132,30 1,2297 35,25

8 2415/10 Zacretje 2200 31,87 22.04.2022. 162,70 140,80 1,1555 36,82

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost
procjenjivane katastarske Cestice

Povrgina (m?)

399

Vrsta ZE, stambeno
Mjera 1,60

Kategorija |

Lokacija Donja Pacetina,

Donja Pacetina 64

Datum vrednovanja

16. 02. 2024.
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3.3.4. KONTROLA - STATISTICKA OBRADA

Prosjecna -
. Pojedinacno
‘ konacno . . Provedeno
Konacno . Apsolutna Pravilo odstupanje . . .
P . Kupo- meduvremenski - Kvadrat . Sy izjednacavanje
Redni | izjednacena . L. o vrijednost 2-sigma od prosjecne .
. . prodajna | i interkvalitativna odstu- . . (manje od
broj cijena - . . apsolutnog ; (¢l. 4. st. 2. kupoprodajne o/ rx
2 cijena izjednacena ) panja L » o 40%) (¢lanak
(€/m?) . odstupanja Pravilnika) | cijene (¢l. 4. st. o
cijena o 19. Pravilnika)
5 1. Pravilnika)
€/m
1 29,80 26,78 35,01 5,21 27,14 zadovoljava -14,86 +11,86
) ) , ) ) adovoljava +9, +39,
5 .
7 35,25 28,67 35,01 0,24 0,06 zadovoljava +0,58 +22,95
8 36,80 31,87 35,01 1,81 3,27 zadovoljava +5,17 +15,53

Prosje¢na vrijednost iznosi: 35,01 €/m?
Standardna devijacija (+/-) 3,218 €/m?
Dvostruka standardna devijacija 6,36 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJISTA IZNOSI:

399,00 m? x 35,01 €/m? = 13.968,99 €
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3.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju Op¢ine sukladno
Odluci o komunalnom doprinosu Op¢ine.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog dorpinosa (NN 151/13).

3.4.1. Vodni doprinos
Vrijednost vodnog doprinosa za proizvodni objekt iznosi 0,24 €/m?>.
Procijenjena vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

378,85 m? x 0,24 €/m? = 90,92 €

3.4.2. Komunalni doprinos
Visina komunalnog doprinosa za III. zonu iznosi 0,53 €/m°.
Procijenjena vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

378,85 m? x 0,53 €/m> = 200,79 €

3.4.3. Jednokratna davanja
Vrijednost prikljucka elektri¢ne energije pausalno.
Procijenjena vrijednost prikljucka elektri¢ne energije iznosi:
1 kom x 3.000,00 € = 3.000,00 €

Procijenjena vrijednost prikljucka vode i odvodnje iznosi:

1 kom x 2.000,00 € = 2.000,00 €
UKUPNO JEDNOKRATNA DAVANJA 5.000,00 €
UKUPNO PRIKLJUCCI 5.293,71 €

3.5. UZGREDNI TROSKOVI

Vrijednost uzgradnih troskova (tehnicka dokumentacija, konzulting, tako i doprinos) procijenit ¢e
se u visini 5% od Nv objekata.

146,40 m? BGP x 886,73 €/m? x 0,05 = 6.490,86 €

— 44 —



3.6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Izra¢un nove gradevinske vrijednosti objekata u gradnji.

Jedini¢na cijena gradnje prema Hrvatskoj komori arhitekata, Pokazatelj troSkova gradenja za 2022.
godinu, Klasa 025-03/23-01/03 za industrijske proizvodne objekte - nizi standard (stupac 19) iznosi
903,00 €/m?* BGP.

Meduvremensko izjednacenje sukladno omjeru indeksa cijena za stambene objekte I. kvartal 2024.
godine u odnosu na IV. kvartal 2022. godine iznosi

903 €/m?2 BGP x @ =1.023,94 €/m? BGP

>

Sukladno opisu objekta u tocci 2.10.3. za jedini¢nu novu gradevinsku vrijednost usvaja se
vrijednost gradevinske konstrukcije odnosno 86,60% nove gradevinske vrijednosti
1.023,94 €/m? BGP x 0,8660 = 886,73 €/m>.

Vn = 146,40 m? BGP x 886,73 €/m? BGP = 129.817,27 €

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OBJEKATA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti — linearna deprecijacija

Nacdin izra¢una — FK matrica

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

A — lokacijaltrziste

B — zgrada op¢enito

C — stanje zgrade

Uporabivost

u potpunosti i
dugoro¢no dana/
osigurana

* optimalna lokacija
* velika potraznja
za vrstom objekta

* skoro nema/nema
ponude

* vrlo dobra infrastruk-
tura

* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija

* visoka fleksibilnost

* nema ostecenja
* puna stabilnost

* puna uporabivost
* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost do-
voljna dugorocnije
dana/osigurana

* dobra lokacija

* redovita potraznja
za vrstom objekta

* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruk-
tura

* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija

* dovoljna fleksibilnost

* mala oSteéenja

* puna stabilnost

* jo§ do uporabivosti
* daljnje koristenje
jedva smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

* srednja lokacija

* jo$ postoji
potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosjeCna prostorna
organizacija

* umjerena fleksibilnost

* jasna osStecenja

* smanjena stabilnost
* prosjeCna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
ograni¢eno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potraznja za
vrstom objekta

* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna osStecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
kratoro¢no dana/
osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija

* jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta

* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura

* umjereno oblikovanije
* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* nema ostecenja

* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
samo kratkoro€no
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Odabir klasifikacije FK matrice:

A3
B4
Cc2
G — Starost objekta 30
OVK — Odrzivi vijek koriStenja objekta 60
Preostali vijek koriStenja 30
Fk — faktor koristenja - odabrani 3,5
(RS = G/OVK) relativna starost % 50%
Pov§totak_ odriiyog vijeka koristenja 38%
(oc€itano iz tablice OOVK) %
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK 22 80
(% x OVK) '
Zamjenska starost ZS (OVK - OOVK) 37,20
Linearni otpis (ZS/OVK) 0,62

Sadasnja vrijednost
Sv=Vn x (1 - 0,62)
Sv=129.817,27 € x 0,38 = 49.330,56 €
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3.7. PROCJENA VRIJEDNOSTI ELEMENATA VANJSKOG UREDENJA
(GRAPEVINSKE POBOLJSICE)

Izra¢un nove gradevinske vrijednosti elemenata vanjskog uredenja (ab prometne i manipulativne
povrsine i dvoriSna ograda).

Jedini¢na cijena gradevinskih poboljica procjenjuje se (prema stvarnim troskovima) na 4.750 €/m?

(4m' x 150 €/m'+ 30 m' x 80 €/m' + 25 m> x 70 €/m?)

Vn = 315,38 m? x 50 €/m? = 15.769,00 €

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST ELEMENATA VANJSKOG UREDPENJA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti - linearna deprecijacija

Nacin izracuna — FK matrica

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

A — lokacija/trziste

B — zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabivost
u potpunosti i
dugoroc¢no dana/

* optimalna lokacija
* velika potraznja
za vrstom objekta
* skoro nema/nema

* vrlo dobra infrastruk-
tura

* vrlo dobro oblikovanije
* dobra prostrana orga-

* nema ostecenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
* daljnje koristenje

osigurana onude nizacija smanieno
P * visoka fleksibilnost J
* vrlo dobra infrastruk- * mala otecenia
Uporabi- * dobra lokacija tura )

vost dovoljna
dugorocnije dana/
osigurana

* redovita potraznja
za vrstom objekta
* mala ponuda

* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija

* dovoljna fleksibilnost

* puna stabilnost

* jo§ do uporabivosti
* daljnje koristenje
jedva smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

* srednja lokacija

* jo§ postoji
potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

* umjerena fleksibilnost

* jasna osStecenja

* smanjena stabilnost
* prosjecna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
ograni¢eno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potraznja za
vrstom objekta

* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija

* mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost

* daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
kratoro€no dana/
osigurana

* nezadovoljavajuc¢a
lokacija

* jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta

* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura

* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* nema ostecenja

* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost

* daljnje koristenje
samo kratkoro¢no
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Odabir klasifikacije FK matrice:

A3

B4

C4
G — Starost objekta 20
OVK — Odrzivi vijek koriStenja objekta 30
Preostali vijek koriStenja 10
Fk — faktor koristenja - odabrani 4
(RS = G/OVK) relativna starost % 66,67%
Pov§totak_ odriiyog vijeka koristenja 31%
(oc€itano iz tablice OOVK) %
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja OOVK 930
(% x OVK) ’
Zamjenska starost ZS (OVK - OOVK) 20,70
Linearni otpis (ZS/OVK) 0,69

Sadasnja vrijednost
Sv = Vn x (1 - 0,69)
Sv=4.750,00 € x 0,31 = 1.472,50 €
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3.8. PRELIMINARNA (PRIVREMENA) VRIJEDNOST NEKRETNINA

NAZIV VRSTA VRIJEDNOST BGP I Eg%ﬁ“
NEKRETNINE | VRIJEDNOSTI (€) (m?) 5
(€/m?)
ZEMLJISTE
b - 399 m? N, 13.968,99 146,40 95,42
PRIKLJUCCI N, 5.293,71 146,40 36,16
UZGREDNI
TROSKOVI N, 6.490,86 146,40 44,33
N, 129.817,27 886,73
OBJEKT 146,40
S, 49.330,56 336,50
ELEMENTI N, 4.750,00 32,44
VANJSKOG 146,40
UREDENJA S, 1.472,50 10,06
N, 160.390,85 1.095,32
UKUPNO 146,40
S, 76.556,62 523,17
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3.9. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina dobivena primjenom troskovne metode ne predstavlja trzisnu
vrijednost nekretnina ve¢ preliminarnu vrijednost sukladno ¢lanku 53. stavku 1. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Preliminarnu vrijednost treba prilagoditi trzidtu koeficijentima trzista.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU
Ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Uredba o procjeni
vrijednosti nekretnina propisuje, a to su koeficijenti za prilagodbu, zato ce se za koeficijent
prilagodbe usvojiti preporuceni Kp = 1.
Trzi$na vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:

76.556,62 € x 1,00 = 76.556,62 €

Zaokruzena vrijednost sukladno Uputi o zaokruzivanju procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja
eura kao sluzbene valute u RH

iznosi 76.600,00 €.
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4, MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvrsenog
izracuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 1404 k.o.
Rogoznica oznacene kao z.k.¢. br. 2612/4 k.o. Donja Pacetina opisana kao Poslovni prostor i dvoriste
povrsine 399,00 m? (odgovara k.¢&. br. 2612/4 k.o. Donja Paletina upisana u PL 1078 k.o. Donja
Paletina opisana kao Dvoriste i zgrada povr$ine 400,00 m?) koja se u naravi sastoji od gradevinskog
zemljiSta povr$ine 399 m? i objekta - poslovni objekt (prerada mesa) katnosti podrum, prizemlje i
potkrovlje povrsine 146,40 m* BGP na lokaciji 49223 Donja Paletina, Donja Pacetina 64.

iznosi 76.600,00 € (vrijednost bez uklju¢enih poreza).

SURADNIK I[ZRADIO
DOMAGOJ SPOLJARIC, dipl. inZ. mr. MARIO CUTURA dipl. inZ.
sudski vjestak za graditeljstvo i sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJESTAKA

Ma temelju Hlanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), nize
potpisani sudski viestak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je
nepristrano i neovisno , uz koriétenje dostupnih podataka, te u skladu s vaZedim
propisima | najboljem znanjem.

mr, Mario Cutura dipl.in2.grad

sudski viestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti neknetnina
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6. PRILOZI
- Z. k. ul. br. 2440 k.o. Donja Pacetina
- Posjedovni list broj 1078 k.o. Donja Pacetina
- Kopija katastarskog plana
- Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena
- Jedini¢ne vrijednosti komunalnog doprinosa Opcine Sveti KriZ Zacretje

- Pokazatelji troskova gradenja 2022. Hrvatske komore arhitekata
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Zlataru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZABOK

Stanje na dan: 12.02.2024. 10:27 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 334359, DONJA PACETINA Broj ZK ulo$ka: 2440

Broj zadnjeg dnevnika: Z-300/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj: Povrsina
Rbr, | ZeMiiista Oznaka zemljista Primjedba

(kat. jutro [ chv m2

Gestice)
1. |2612/4 |POSLOVNIPROSTOR | DVORISTE 1 399

UKUPNO: 11 399
B
Vlastovnica

Ror. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
MESOPROMET LASIC D.0.0., OIB: 66692066072, DONJA PACETINA 64

2.1 Zaprimlieno 10.06.2011. broj Z-1492/11
Na temelju tuzbe radi pobijanja duznikovih pravnih radnji predlagatelja Sto¢ar d.o0.o0. VaraZdin iz
Varazdina, Trg lvana Perkovca 24, zaprimljene kod Trgovackog suda u Zagrebu dana 10. 06.
2011. pod brojem P-4527/2011.zabilieZuje se tuzba "Sto¢ar d.o.o. Varazdin" iz Varazdina, Trg
Ivana Perkovca 24 za pobijanje duznikovih pravnih radnji

2.3  Zaprimlieno 09.09.2016.g. pod brojem Z-8927/2016

na2(1.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ 40 ST-567/15.
05.09.2016, rieSenja o otvaranju steajnog postupka od 4. studenoga 2015. St-567/15.
2.5 Zaprimlieno 31.05.2021.g. pod brojem Z-6481/2021 2@24)
na .
Prvenstveni red upisa: Z-1492/2011
ZABILJEZBA, TUZBA ZAPRIMLJENA POD BROJEM Z-1492/11 OD 24.06.2011. (NOVI BROJ
P-193/2021 OPCINSKOG SUDA U ZLATARU, STALNA SLUZBA U ZABOKU ) | €L. 89 ST. 2
ZAKONA O ZEMLJISNIM KNJIGAMA (NN 63/19), obnove zabiljezbe tuzbe pod brojem Z-
1492/11 radi pobijanja duZnikovih pravnih radnji
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos ]Primjedba
2.
Zemliinokniizni izvadak (datum i vriieme izrade) 12.02.2024. 10:34:01 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 334359, DONJA PACETINA Broj ZK uloska: 2440

C
Teretovnica

Rbr. |

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

21

23

24

PRIMLJENO 8. TRAVNJA 2002. BROJ 582/Z2 94.000,00 EUR
Na temelju ugovora o zasnivanju hipoteke sa sporazumom o prijenosu vlasnistva

radi osiguranja potraZivanja od 5. travnja 2002. uknjizuje se pravo zaloga na

nekretnine u A za glavni dug od 94.000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti uz

primjenu srednjeg teaja HNB na dan koriStenja kredita , zajedno sa redovnom

kamatom od 7,5% god.- promjeniva . prema odluci o kamatnim stopama

kreditora, te sve naknade i sve stvarne troskove utvrdene odlukom o tarifi

naknada za usluge u poslovima koje obavlja vjerovnik.Od dospijec¢a do namirenja

trazbine tede kamata po dospijeéu prema odluci o kamatnim stopama vjerovnika ,

uvecéano za sve eventualne poreze utvrdene posebnim propisima za korist:

Zaprimljeno 28.11.2019.g. pod brojem Z-12842/2019 na2.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA OD 27.09.2019., SOLEMNIZIRAN PO
JAVNOM BILJEZNIKU ILINKI LISONEK, POD POSLOVNIM BROJEM: OV-
8403/2019

DDM INVEST Il AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA, SVICARSKA

Zaprimljeno 28.11.2019.g. pod brojem Z-12842/2019 na2.1,22

ZABILJEZBA, Zabiljezuje se da je ZK uloZak 2440 k.o. Pacetina glavni, a ZK
ulozak 2729 k.o. iste je sporedni uloZak.

4.1

4.2

4.3

Zaprimljeno 06.02.2013. broj Z-256/13 206.630,99 KN
Na temelju rjeenja o osiguranju ovog suda od 05. veljate 2013. broj Ovr-108/13.

uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A radi osiguranja novéane trazbine

predlagatelja u iznosu od 206.630,99 kuna sa zakonskom zeteznom kamatom

kao u prijedlogu i radi osiguranja naplate troskova ovog postupka u iznosu od

2.500,00 kuna sa zakonskim zeteznim kamatama koje teku od dana donoSenja

rieSenja o osiguranju pa do isplate po stopi vazece eskontne stope HNB koja je

vrijedila zadnjeg dana polugodiéta koje je prethodilo tekuéem polugodistu

uveéanih za 5% poena za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA

Zaprimljeno 06.02.2013. broj Z-256/13

ZabiljeZuje se da je predmetna trazbina ovrsiva.

Zaprimljeno 06.02.2013. broj Z-256/13

ZabiljeZuje se da je z.k. ul. 2440 k.o. Donja Pacetina glavni uloZak, a z.k. ulozak
5378 podul. 15 k.0. Zabok sporedni uloZak zajednicke hipoteke.

6.1

Zaprimljeno 21.12.2015.g. pod brojem Z-8578/2015 203.740,59 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRIJEDLOG ODO ZLATAR BROJ IP-DO-
298/2015. 16.12.2015, PRESUDA OPCINSKOG SUDA U ZABOKU BROJ P-
571/11. 26.03.2012, radi osiguranja nov&ane trazbine predlagatelja u iznosu od
203.740,59 kuna sa zateznim kamatama teku¢im sukladno ovr$noj ispravi -
presudi Opéinskog suda u Zaboku broj P-571/11 od 26.0Zujka 2011.,koje kamate
teku prema stopi u visini odredenoj &l. 29.Z00-a (NN 35/05), a koja se do 31.
srpnja 2015. odreduje za svako polugodiste, uve¢anjem eskontne stope HNB
koja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo teku¢em polugodistu,
uveéane za 5 postotnih poena, a od 1 kolovoza 2015.,uve¢anjem prosjecne
kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana
nefinancijskim trgovackim drustvima izradunate za referentno razdoblje koje
prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena za korist:

RH MINISTARSTVO FINANCIJA,POREZNA UPRAVA, OIB: 52634238587

7.

Zemliinokniizni izvadak (datum i vrileme izrade) 12.02.2024. 10:34:01 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK

ulozak

Katastarska opéina: 334359, DONJA PACETINA Broj ZK uloska: 2440
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | iznos |Primjedba
7.1 Zaprimijeno 21.07.2016.g. pod brojem Z-7570/2016

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OVOG SUDA BROJ OVR-

487/2016. 21.07.2016
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.02.2024.

Stranica: 3

ZemliiSnokniiZni izvadak (datum i vriieme izrade) 12.02.2024. 10:34:01
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje na dan: 12.02.2024. 10:38

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJA PACETINA (Mbr. 334359)

Posjedovni list: 1078

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe oIB
11 LASIC JADRANKA JANKOVA, DONJA PACETINA 64 (VLASNIK) 90399458581
Podaci o katastarskim cesticama
o Broj Adresa katastarske Sestice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
5“ A | katastarske |Zestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
testice zgrade o reZimi
2612/4 DOMA 400 7
DVORISTE 302
ZGRADA 98
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 400

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

57—




o

:‘31: NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. DONJA PACETINA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 2612/4
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje na dan: 12.02.2024.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

2600/,

2609/2
2637/1

34/
2634/1
2609/1
2637/8
D 2634/3

<
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2607/1

2617/3

A

2616
2618/3
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2621/1 2p23

2621/3
2618/2

456/,
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REPUBLIKA HRVATSKA
INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA
eNEKRETNINE

ID Zahtjeva: 62132

Datum podnoSenja zahtjeva: 16.2.2024.

ZAHTJEV

ZA 1ZDAVANIJE IZVATKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
Clanak 58. stavak 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

ZUPANIJA/GRAD: KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA

VRSTA ZAHTJEVA: ZEMLIISTE - KUPOPRODAJE

ZADATAK

Vrsta/opis nekretnine: ZEMLIJISTE

Broj kat. &estice i katastarska op¢ina: *
(katastar zemljitta) DONJA PACETINA, ZABOK 2612/4

Broj zk.¢.izk.o.: *
(zemljisna knjiga) DONJA PACETINA 2612/4

Grad/Opéina: SVETI KRIZ ZACRETIJE

Naselje: DONJA PACETINA

Ulica/Trg: DONJA PACETINA

Kuéni broj: 64

Slov&ani dodatak kuénom broju:

Broj&ani dodatak kuénom broju:

Dan vrednovanja: 15.2.2024.

Dan kakvoce: 15.2.2024.

SVRHA

Vrsta pravnog posla: [ KUPOPRODAJA ;
DALJNJA OBILJEZJA NEKRETNINE

Povr$ina (m2): 400

Tlocrtna povr$ina kuée/zgrade:

Tlocrtna povrsina pomo¢ne/ih gradevina/e:

Povriina dvori$ta:

Ukupna povr¥ina zemljista s
ku¢om/zgradom:

EtaZa (kat):

EtaZa (kat) — broj:

EtaZa (kat) — VE:

EtaZnost zgrade/kuce:

EtaZnost zgrade (broj nadzemnih etaZa):

Sobnost stana:

PolozZaj (uli¢ni ili dvori3ni):

GBP:

Godina gradenja:

Pripadak

Povr$ina

Namjena poslovnog prostora:

OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Kategorija gradevinskog zemljita (CL. 10.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti | 1. KATEGORIJA
nekretnina, NN 105/2015):

Vrsta gradevinskog kori$tenja/namjena: STAMBENA NAMJENA

Stranica 1 od 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA

eNEKRETNINE
Mjera gradevinskog kori$tenja/koeficijent 1.6
iskoristivosti: ’
Povrina: 400
NAPOMENA
OVLASTENJE
Dan izdavanja: 17.2.2021. 0:00:00
Mijesto izdavanja: ZAGREB
Institucija koja je izdala ovlastenje: ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Dan isteka vaZenja ovladtenja:

17.2.2025. 0:00:00

KONTAKTNI PODATCI

Ime: MARIO

Prezime: CUTURA

Adresa: MIKULICI 112B

Telefon: 098/277175

e-mail: M.CUTURA22@GMAIL.COM
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REPUBLIKA HRVATSKA
KRAPINSKO-ZAGORSKA ZUPANIJA
OPCINA SVETI KRIZ ZACRETJE
OPCINSKO VIJECE

KLASA: 363-01/18-01/57
URBROJ: 2197/04-01-19-5
Sveti KriZ Zadretje, 29.01.2019.

Na temelju &lanka 78. Zakona o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine br. 68/18
i 110/18-UOSRH) i &lanka 32. Statuta Opéine Sveti KriZ Zacretje Opéinsko vijece Sveti KriZ
Zatretje (Slubeni glasnik Krapinsko-zagorske Zupanije broj 5/13, 15/1416/18) na 13. sjednici
odrzanoj 29.01.2019. godine donijelo je:

ODLUKU
0 KOMUNALNOM DOPRINOSU
L OPCE ODREDBE
Clanak 1.

Ovom odlukom ureduju se:
- Visina komunalnog doprinosa
- Podrudja zona za platanje komunalnog doprinosa
- Jediniéna vrijednost komunalnog doprinosa po pojedinim zonama
- Naéin i rokovi plaéanja komunalnog doprinosa
- Uvjeti i razlozi zbog kojih se u pojedinim slu¢ajevima moZe odobriti djelomi¢no ii
potpuno oslobadanje od komunalnog doprinosa

Clanak 2.

Komunalni doprinos je novéano javno davanje koje se placa za koristenje komunalne
infrastrukture na podrudju Opéine Sveti KriZ Zalretje i poloZajne pogodnosti gradevinskog
zemljista u naselju prilikom gradenja ili ozakonjenja gradevine, ako Zakonom o komunalnom
gospodarstvu nije propisano drukgije.

Komunalni doprinos je prihod proratuna Opéine Sveti KriZ Zatretje koji se koristi samo
za financiranje gradenja i odrZavanja komunalne infrastrukture.

Clanak 3.

Komunalni doprinos plaéa vlasnik zemljista na kojem se gradi gradevina ili se nalazi
ozakonjena gradevina odnosno investitor ako je na njega pisanim ugovorom prenesena obveza
plaéanja komunalnog doprinosa.

Opéina Sveti Kri% Zagretje ne pla¢a komunalni doprinos na svom podrugju.

Clanak 4.
Komunalni doprinos za zgrade obratunava se mnoZenjem obujma zgrade koja se gradi
ili je izgradena izraZenog u kubnim metrima (m?) s jediniénom vrijednod¢u komunalnog
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Komunalni doprinos za otvorene bazene i druge otvorene gradevine te spremnike za
naftu i druge tekuéine s pokrovom &ija visina se mijenja obraSunava se mnoZenjem tlocrine
povrine gradevine koja se gradi ili je izgradena izraZene u detvornim metrima (m?) s
jediniénom vrijedno¥éu komunalnog doprinosa u zoni u kojoj se gradevina gradi ili je
izgradena.

Posebnim pravilnikom ministar u &ijem je djelokrugu komunalno gospodarstvo pobliZe
propisuje natin utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obratuna komunalnog
doprinosa.

Clanak 5.

Ako se postoje¢a zgrada uklanja zbog gradenja nove zgrade ili ako se postojeca zgrada
dograduje ili nadograduje, komunalni doprinos obratunava se na razliku obujma zgrade u
odnosu na prijasnji obujam zgrade.

Ako je obujam zgrade koja se gradi manji ili jednak obujmu postojece zgrade koja se
uklanja, ne plaéa se komunalni doprinos, a o ¢emu nadleZno tijelo donosi rjeSenje kojim se
utvrduje da ne postoji obveza platanja komunalnog doprinosa.

Odredbe ovoga &lanka na odgovarajuéi se nadin primjenjuju i na obratun komunalnog
doprinosa za gradevine koje nisu zgrade te na obradun komunalnog doprinosa za ozakonjene
gradevine.

I.. ZONE ZA PLACANJE KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 6.

Zone za plaéanje komunalnog doprinosa odreduju se s obzirom na uredenost i
opremljenost zone komunalnom infrastrukturom i poloZaj podrutja zone ( udaljenosti od
sredista u naselju, mreu javnog prijevoza, . dostupnost gradevina javne i drustvene namjene,
dostupnost gradevina opskrbe i usluga, prostorne i prirodne uvjete).

U Opéini Sveti Kriz Zafretje utvrduju se zone za plaéanje komunalnog doprinosa,
ovisno o pogodnosti poloZaja odredenog podrugja i stupnju opremljenosti objektima i uredajima
komunalne infrastrukture, kako slijedi:

I. zona:
- Trg hrvatske kraljice Jelene
II. zona:
- sve ulice u naselju Sveti Kriz Zadretje i Zona malog gospodarstva odredena
prostornim planom Op¢ine
II1. zona:
- naselja Mirkovec, Brezova, Ciglenica Zagorska, Galovec Zaéretski, Donja Padetina,
Pustodol Zacretski, Svaljkovec, Strucljevo, Zle¢, Zavrije Zatretsko, Klupci - naslje
Horvati od kbr. 71 do kbr. 84, Dukovec od kbr. 15 do kbr. 63, Vrankovec, Sekirisce
od kbr. 1 do 16, Temovec
IV. zona:
- naselja Dukovec — naselje Tumpi od kbr. 1 do 14, naselje Zubiéi od kbr. 64 do 82,
Komor Zaéretski, Sekirisée — od kbr. 17 do 87, Klupci, Kozjak Zatretski, Kotarice
V. zona:

- naselja Komor Zagretski — Matesiéi, Kokoviéi, Skrljebadi i Petradije od kbr.1 do
kbr. 21, Vrankovec — Petrati, Biskupi od kbr. 31 do 33, Kosi, Pti¢ari, Kigaki od kbr.
46 do 53, Sekirisée — Kosi, Jurini i Belanovici od kbr. 88 do 102, Klupci —
Zglavinski i Kuhari kbr. 55 do 68.

-62 -



NI JEDINICNA VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 7.
Utvrduje se jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa:

1. zona 6,00
II. zona 5,00
IIL. zona 4,00
IV. zona 3,00
V. zona 2,00

IV. NACIN I ROKOVI PLACANJA KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 8.

Komunalni doprinos plaéa se jednokratno u korist proratuna Opéine Sveti KriZ Zadretje,
u roku od 15 dana od izvrinosti rje$enja o komunalnom doprinosu.

Iznimno od stavka 1, ovog &lanka, obvezniku ¢e se, na njegov zahtjev, odobriti placanje
komunalnog doprinosa u najvise 6 mjese&nih obroka. Prvi obrok dospijeva na naplatu u roku
od 15 dana od dana izvrénosti tjedenja o komunalnom doprinosu, a ostali obroci do 15-tog u
mjesecu za tekudi mjesec. U sluéaju obrotne otplate komunalnog doprinosa ne obratunava se
zakonska zatezna kamata.

Clanak 9.
Na dospjele, a neplaéene obroke obradunava se zakonska zatezna kamata koja se placa
za nepladene javne prihode.

V. OSLOBADANJE OD PLACANJA KOMUNALNOG DOPRINOSA

Clanak 10.
Komunalni doprinos ne plaéa se za gradenje i ozakonjenje:

1. komunalne infrastrukture i vatrogasnih domova

2. vojnih gradevina

3. prometne, vodne, pomorske, komunikacijske i elektronicke komunikacijske
infrastrukture

4, nadzemnih i podzemnih produktovoda i vodova

5. sportskih i djegjih igralita

6. ograda, zidova i potpornih zidova

7. parkiralita, cesta, staza, mostia, fontana, cisterna za vodu, septickih jama, sundanih
kolektora, fotonaponskih modula na gradevnoj ¢estici ili obuhvatu zahvata u prostoru
postojeée gradevine ili na postojecoj gradevini, koji su namijenjeni uporabi te gradevine

8. spomenika.

Clanak 11.
Plaéanja komunalnog doprinosa oslobadaju se tvrtke u vlasniStvu ili suvlasnistvu
Optine Sveti Kri¥ Zatretje prilikom izgradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture.
Komunalnog doprinosa oslobadaju se investitori koji investiraju u proizvodne pogone.
Optinsko vijeCe Sveti Kriz Zafretje moZe na traZenje investitora odobriti potpuno ili
djelomitno oslobadanje obveze plaéanja komunalnog doprinosa investitore koji grade
gradevine od posebnog interesa za razvitak i gospodarski napredak Opéine Sveti KriZ Zadretje.
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Clanak 12.

Iznimno, u postupku ozakonjenja zgrada (legalizacije) u skladu sa Zakonom o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (,.Narodne novine* broj 86/12, 143/13, 65/17),
obveznicima plaéanja komunalnog doprinosa odobrava se oslobodenje od plaéanja komunalnog
doprinosa u visini od 70% obragunatog komunalnog doprinosa (djelomi¢no oslobadanje).

V1. RJESENJE O KOMUNALNOM DOPRINOSU

Clanak 13.

Rjesenje o komunalnom doprinosu sadrZi:

1. podatke o obvezniku komunalnog doprinosa

2. iznos sredstava komunalnog doprinosa koji je obveznik duZan platiti

3. obvezu, nadin i rokove plaéanja komunalnog doprinosa i

4. prikaz nagina obratuna komunalnog doprinosa za gradevinu koja se gradi ili je izgradena
s iskazom obujma odnosno povrsine gradevine i jediniéne vrijednosti komunalnog
doprinosa.

Nistavo je rjeSenje 0 komunalnom doptinosu koje nema sadrZaj propisan stavkom 1. ovoga
¢lanka.

Clanak 14.
Rjesenje o komunalnom doprinosu donosi se i ovrSava u postupku i na nadin propisan
Op¢éim poreznim zakonom, ako Zakonom o komunalnom doprinosu nije propisano druk&ije.
Protiv tjeSenja o komunalnom doprinosu i rjeSenja o njegovoj ovrsi, rje§enja o njegovoj
izmjeni, dopuni, ukidanju ili ponistenju, rjeSenja o odbijanju ili odbacivanju zahtjeva za
donosenije tog rjeenja te rjeSenja o obustavi postupka moZe se izjaviti Zalba o kojoj odlutuje
upravno tijelo Krapinsko-zagorske Zupanije nadlezno za poslove komunalnog gospodarstva.

Clanak 15.

Rjedenje o komunalnom doprinosu donosi se po pravomoénosti gradevinske dozvole
odnosno rjesenja o izvedenom stanju, a u shu¢aju gradenja gradevina koje se prema posebnim
propisima grade bez gradevinske dozvole nakon prijave potetka gradenja ili nakon pocetka
gradenja.

Iznimno od stavka 1. ovoga &lanka, rjeenje o komunalnom doprinosu za skladigte i
gradevinu namijenjenu’ proizvodnji donosi se po pravomoénosti uporabne dozvole odnosno
nakon $to se gradevina te namjene podela koristiti, ako se koristi bez uporabne dozvole.

Uporabna dozvola za skladiste ili gradevinu namijenjenu proizvodnji dostavlja se na znanje
jedinici lokalne samouprave na &ijem se podru¢ju nalazi skladiste odnosno gradevina.

Izmjena ovr¥nog, odnosno pravomoénog rjefenja o komunalnom doprinosu

Clanak 16.

Upravno tijelo izmijenit ée po sluZbenoj duZnosti ili po zahtjevu obveznika komunalnog
doprinosa odnosno investitora ovrino odnosno pravomoéno rjesenje o komunalnom doprinosu
ako je izmijenjena gradevinska dozvola, drugi akt za gradenje ili glavni projekt na nadin koji
utjete na obradun komunalnog doprinosa.

Rjesenjem o izmjeni rje§enja o komunalnom doprinosu u slu¢aju iz stavka 1. ovoga ¢lanka
obragunat ée se komunalni doprinos prema izmijenjenim podacima i odrediti pla¢anje odnosno
povrat razlike komunalnog doprinosa u skladu s odlukom o komunalnom doprinosu u skladu s
kojom je rje$enje o komunalnom doprinosu doneseno.
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Obveznik komunalnog doprinosa odnosno investitor u sluéaju iz odredbe stavaka 1. i 2.
ovoga ¢lanka nema pravo na kamatu od dana uplate komunalnog doprinosa do dana odredenog
rjeSenjem za povrat doprinosa.

PoniStenje ovrinog, odnosno pravomoénog riefenja o komunalnom doprinosu

Clanak 17.

Upravno tijelo ponidtit ¢e po zahtjevu obveznika komunalnog doprinosa odnosno
investitora ovrino odnosno pravomoéno rjesenje o komunalnom doprinosu ako je gradevinska
dozvola odnosno drugi akt za gradenje oglaen nistavim ili poniten bez zahtjeva odnosno
suglasnosti investitora.

Rjedenjem o ponidtavanju rjeSenja o komunalnom doprinosu u sluéaju iz stavka 1. ovoga
¢lanka odredit ¢e se i povrat upladenog komunalnog doprinosa u roku koji ne moze biti dulji od
dvije godine od dana izvrsnosti rjefenja.

Obveznik komunalnog doprinosa odnosno investitor u sludaju iz odredbe stavaka 1. i 2.
ovoga &lanka nema pravo na kamatu od dana uplate komunainog doprinosa do dana odredenog
rjeSenjem za povrat doprinosa.

Uratunavanje kao pla¢enog komunalneg doprinosa

Clanak 18.

Iznos komunalnog doprinosa placen za gradenje gradevine na temelju gradevinske dozvole
odnosno drugog akta za gradenje koji je prestao vaZiti jer gradenje nije zapodeto ili gradevinske
dozvole odnosno drugog akta za gradenje koji je ponisten na zahtjev ili uz suglasnost investitora
uratunava se kao placeni dio komunalnog doprinosa koji se plaéa za gradenje na istom ili
drugom zemlji$tu na podrudju Opéine Sveti KriZ Zatretje, ako to zatrazi obveznik komunalnog
doprinosa odnosno investitor.

Obveznik komunalnog doprinosa odnosno investitor nema pravo na kamatu za iznos ko ji
je uplaéen niti na kamatu za iznos koji se uradunava kao plaéeni dio komunalnog doprinosa
kojim se pla¢a gradenje na istom ili drugom zemlji¥tu.

Clanak 19.
Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje vaziti Odluka o komunalnom doprinosu
(Sluzbeni glasnik Krapinsko- zagorske Zupanije br. 3/2013.).

Clanak 20.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Sluzbenom glasniku
Krapinsko-zagorske Zupanije®.
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