TRI PROJEKT d.o.o.

Drustvo za gradnju TRI PROJEKT d.o.0.
i promet nekretnina KanizZa 41

tel: 00 385 42 782 066 42240 IVANEC

fax: 00 385 42 488 584 HRVATSKA

e-mail: tri.projekt.hr@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
Repisée 75, Klinca Sela
10450 Jastrebarsko
katastarska cestica br. 2232/1 k.o0. Oki¢

BROJ PREDMETA: 123/2025

NARUCITELJ: Stecajna masa iza Tehnomat d.o.o. u stecaju

Mozdenec 1C,
42220 Novi Marof
OIB: 80493784678

IZRADIO: STALNI SUDSKI VJESTAK:
DARKO GECEK, mag.ing.aedif.,
IVANEC, Ul. ak. Mirka Maleza 18

DIREKTOR: DARKO GECEK, mag.ing.aedif., TRI PROJEKT afh — -

Kani%a 41, 42240 (VAp}gq 1 1 A
g J“,J / ng

U
NADNEVAK: rujan, 2025. godine /

A



2
Narugéitelj: Stec¢ajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste¢aju
Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
k.€.br. 2232/1, k.o. Oki¢
Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

SADRZAJ
1. REGISTRACIIA TVRTKE | ..oeeee oottt et oot e et e et e e e e et e et et et e e e e ee e eee e e e en s 3
RIESENJE O UPISU U POPIS STALNIH ..ottt ettt e e e eeereeesee et ereesaeeeseeeesnenaeeens 3
SUDSKIH VJESTAKA ...ttt ettt ettt st sttt e et et et et et e e et et e s et s e e s s n et et ete s st eeee e s eeeteneas 3
2. PRIMJIENA ZAKONA I PROPISA ..o oottt oottt et ettt ettt et et et e et ettt eae et et e eenen s 12
B, UNVOD ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt ettt ettt et en et 13
3.1. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU w.oviutitet ettt oottt eeeen e 13
4, ORTO-FOTO SNIMAK ..ot oee ettt et ettt ettt e et et et et et et et e eeeeae et e et et et et et et e eee e e e e er e et eeeeeeeees 14
B, LOKACIJIA oottt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e ettt 16
B0 POLOZAUY oo ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt et eer et e 16
5.2. OPREMLJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA) ......oooiiiiti ettt 18
5.3, BUKA | ZAGADENUJE ..o oottt ettt ettt et et e et et et e ee e e e eee e eeeees 18
5.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJISTA ...ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 18
6. METODOLOGIJA PROCIENE ......oioeeeeeeeeeeeee et eee et et ettt eee e et et et et et et e et ee et e et e eeneeneees 19
7. PODACI O NEKRETNINI ..ottt ett et oottt eee et et e et et et et et e eee e e eee et et et e e et et e eeeee et e e e eeeeneeneees 20
7.1. STAMBENA ZGRADA — MOBILNA KUGCICA ...ttt 20
8. PROCJIENA VRITEDNOST ..ttt ettt ettt et e et et et et et et et ee e et e et e et et et eee et et e et e e e e et eereeeeree e 22
8.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLUIISTA ..ottt ettt ettt ettt e e e e 22
8L L. UNVOD ..ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt aaes 22
8.1.2. 1ZVADAK 1Z E-NEKRETNINA — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE ...coviveeeeeeeeeeeeeeen 23
8.1.3. ODABRANE TRANSAKCIIE ... .eeeeeee ettt ettt et et ee et et et et e et et et et et ee e e e ees et eeaees 24
8.1.4. MEPUVREMENSKO [ZJEDNACENUJE .....ooiieeeeeeeeeeeeeee oottt 24
8.1.5. INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE ......covcoven.... 25
8.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NORMALNIH TROSKOVA ...ttt 27
8.2.1. VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE - MOBILNE KUCICE ......ccooveoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 28
8.3. VRIJEDNOST UZGREDNIH TROSKOVA ..ottt ettt eee e 32
8.3.1. VRIJEDNOST PRIKLJUCKA NA VODOVODNU MREZU ......cooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 32
8.3.2. VRIJEDNOST SPREMNIKA ZA PLIN ...ooutieteee oottt ettt et et aeeee e eeeeeeeeeeeenaees 32
8.3.3. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI UZGREDNIH TROSKOVA ......oooovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 32
9. REKAPITULACIIA ..ottt ettt ettt et et et et et et et et e et et e ea e et e et et et et et et et e eae et e et e et e e eeeeeaaes 33
10, ZAKLIUCAK ..ottt ettt et ettt et et et ettt et et et e ettt et et et et et et eeeeeeee et eeeeen et eees 34
11. FOTODOKUMENTACIIA ..ottt ettt ettt ettt et e et et et et et eaeeeeee e et et et et et eae et e e e e eeeereeeees 35
12, PRILOZ oottt ettt et et ettt et et e et et e et et et et et et et e e et e et ettt e e e et 37
DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak

lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74




3
Narugéitelj: Stec¢ajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste¢aju
Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
k.€.br. 2232/1, k.o. Oki¢
Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

1. REGISTRACIJA TVRTKE |
RJESENJE O UPISU U POPIS STALNIH
SUDSKIH VJESTAKA

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74




4
Narugéitelj: Stec¢ajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste¢aju
Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
k.€.br. 2232/1, k.o. Oki¢
Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

N — - —

REPUBLIKA HRVATSKA
JAVNI BILJEZNIK
Sagi-Belcar Nada
Ivanec, Ak.Ladislava 3Sabana 5

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA
MBS:
070073070
OIB:
92531350960
TVRTKA:
1 TRI PROJEKT drudtvo s ograni&enom odgovorno3c¢u za gradnju i promet

nekretnina
3t TRI PROJEKT d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:
3 KanizZa (Grad Ivanec)
KanizZa 41

PRAVNI OBLIK:
ik dru3dtvo s ogranidenom odgovornoSéu

PREDMET POSLOVANJA:

1 % - Poslovanje nekretninama

1 % - Poslovanje vlastitim nekretninama

1 * - Iznajmljivanje vlastitih nekretnina

1 = - Posredovanje u poslovanju nekretninama, uz naplatu
ili po ugovoru

1 % - InZenjerstvo, upravljanje projektima i tehnicke
djelatnosti

i * - Gradenje, projektiranje i nadzor nad gradnjom

1 7 - Tehnicko ispitivanje i analiza na podrudju
graditeljstva

1 5 - Kupnja i prodaja robe

1 * - Obavljanje trgovalkog posredovanja na domacem i
inozemnom trzistu

1 * - Prijevoz tereta u unutarnjem i medunarodnom cestovnom
prometu

1 = - Knjigovodstveni i ra&unovodstveni poslovi

3 2 - Pripremanje i usluZivanje pi¢a i napitaka

3 % - Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane

3 % - PruZanje usluga smjes3taja

3 * - savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala,

poslovne strategije i sliénih pitanja te pruZanje
usluga koje se odnose na poslovna spajanja i

stjecanje dionica i poslovnih udjela u drugim
drustvima

3 * - proizvodnja energije

3 * - prijenos, odnosno transport energije
3 X - skladistenje energije

3 * - distribucija energije

3 2. - upravljanje energetskim objektima

3 * - opskrba energijom

3 & - trgovina energijom

3 ¥ - organiziranje trZiSta energijom

3 & - proizveodnja naftnih derivata

3 X - transport nafte naftovodima

3 % - transport naftnih derivata produktovodima

2016-12-07 10:07:56 DOO
2016-12-07 02:24:06 Stranica: 1 od
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REPUBLIKA HRVATSKA
JAVNI BILJEZNIK
Sagi-Belcar Nada
Ivanec, Ak.Ladislava

S8abana 5

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA
P

PREDMET POSLOVANJA:
3 * -
3 o+ -
3 -
3 * -
3 * -
3 =+ -
3 * G
3 * -
3 *: -
3 * -
3 * -
3 = -
3 * -
3 -
3 * -
3 = -
3 &
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poljoprivredna djelatnost

integrirana proizvodnja poljoprivrednih proizvoda
poljoprivredno-savjetodavna djelatnost

obavljanje poslova stru&ne kontrole u ekolo3koj
proizvodnji

ekolodka proizvodnja, prerada, uvoz i izvoz ekoloSkih
proizvoda

proizvodnja, promet, prerada groZzda za vino (osim
prerade u sok od groZda i koncentrirani sok od
grozda)

proizvodnja i promet vina i drugih proizvoda od
grozZda i vina

destilacija promet vina i drugih proizvoda od grozZda
i vina

proizvodnja i promet voénih vina i drugih proizvoda
na bazi voénih vina

gospodarenje Sumama

proizvodnja, stavljanje na trzi3te ili uvoz 3umskog
reprodukcijskog materijala

proizvodnja, stavljanje na trZzi3te ili uvoz boZiénih
drvaca

djelatnosti proizvodnje i stavljanja na trZiste
predmeta opcée uporabe

izrada procjene opasnosti

osposobljavanje za rad na siguran na&in

ispitivanje strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima i ispitivanja u radnom okolisu

provjera strojeva i uredaja, osobnih zaStitnih
sredstava i opreme

pruZanje usluga u trgovini

zastupanje inozemnih tvrtki

upravljanje slobodnim zonama

turisti&ke usluge u nautic¢kom turizmu

turisti&ke usluge u ostalim oblicima turisticke
ponude

ostale turisticke usluge

turistid&ke usluge koje ukljuluju Sportsko-rekreativne
ili pustolovne aktivnosti

pripremanje hrane za potro3nju na drugom mjestu sa
ili bez usluZivanja (u prijevoznom sredstvu, na
priredbama) i opskrba tom hranom (catering)
sportska priprema

sportska rekreacija

sportska poduka

organiziranje sportskog natjecanja

vodenje sportskih natjecanja

upravljanje i odrZavanje sportskom gradevinom
proizvodnja metala

izvodenje investicijskih radova u inozemstvu
izgradnja, ‘montaZa, rekonstrukcija i odrZavanje
industrijskih postrojenja i opreme

3 * - izrada i montaZa cjevovoda i &elid konstrukcija
3. * = i ontaZa parovoda, visokotladénih i
evovoda
3 % = ¢im metalima
3 3 = dnosti nekretnina
3 * = tadenja iz podru&ja graditeljstva
Otisnuto: D004

Podaci od:

Stranica: 6 od 8
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REPUBLIKA HRVATSKA

JAVNI BILJEZNIK
Sagi-Belcar Nada
Ivanec, Ak.Ladislava 3Sabana 5

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

3 Darko Ge&ek, OIB: 82986611156
Ivanec, Akademika Mirka Maleza 18
3 - jedini ¢&lan d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

3 Darko Ge&ek, OIB: 82986611156
Ivanec, Akademika Mirka Maleza 18
\ 3 - direktor
4 < - zastupa drustvo pojedina&no i samostalno od 05.09.2016.

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:
1

=
2

DruStveni ugovor od 15.02
Drustveni ugovor od 15.02

.2006. godine.

.2006. godine, izmijenjen je radi
promjene &lanova dru$tva, poslovnih uloga i udjela u drustvu,
promjene sjedista odnosno poslovne adrese tvrtke te promjene
&lanova uprave i to odlukom &lanova drudtva od 03.02.2011. godine,
te je donijet pro&iséeni tekst Drustvenog ugovora TRI PROJEKT
d.o.o. od 03. veljace 2011. godine.

Odlukom jedinog &lana drudtva 05.09.2016. izmijenjen je Drustveni
ugovor od 03.02.2011., u ¢&lancima: 2., 4., 5., 9. i 11., a radi
promjene odredbi o &lanovima drudtva, predmetu poslovanja,

sjedistu, zatim ulozima i poslovnim udjelima &lana drustva, te je
donesen pro&iséeni tekst Drustvenog ugovora.
FINANCIJSKA IZVJESCA:
Predano God. 2Za razdoblje Vrsta izvje3taja
eu 21.10.16 2015 01.01.15 - 31.12.15 GFI-POD izvjeStaj
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-06/235-2 20.02.2006 Trgova&ki sud u Varazdinu
0002 Tt-11/208-2 09.02.2011 Trgovacki sud u VaraZdinu
0003 Tt-16/4525-2 12.09.2016 Trgovadki sud u VaraZdinu
eu 7 30.06.2009. elektronicki upis
su / 30.06.2010 elektronicki upis
eu / 30.06.2011 elektronicki upis
eu / 03.07.2012 elektronicCki upis
eu / 01.07.2013 elektronilki upis
eu / 30.06.2014 elektronicki upis
‘D004

Stranica: 7 od 8
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/444
URBROJ: 514-03-04/01-25-05

Zagreb, 16. sijetnja 2025.

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 pravne osobe TRI PROJEKT
d.0.0, KaniZza (Grad Ivanec), Kaniza 41, OIB: 92531350960, podnesenog po Darku Geteku iz
Ivanca, Ulica akademika Mirka Maleza 18, OIB: 82986611156, osobi ovlastenoj za zastupanje,
u postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestatenja, donosi

RJESENIJE

L Pravnoj osobi TRI PROJEKT d.o.o, Kani?a (Grad Ivanec), KaniZa 41, OIB:
92531350960, odobrava se obavljanje poslova sudskog viedtalenja za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 13. veljace 2025.

11 Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjeStatenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Darko Geéek iz Ivanca, osoba ovladtena za zastupanje pravne TRI PROJEK']
d.0.0, Kaniza (Grad Ivanec), podnio je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje
poslova sudskog vjestatenja za podruéja gradevinarstva i procjene nekretnina.

Uz zahtjev je priloZen izvadak iz sudskog registra za pravnu osobu, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog vijestalenja
za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju stalnog sudskog vjeStaka u pravnoj osobi za Darka
Geceka, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Ivanca, imenovanog stalnim sudskim
viedtakom za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina rjedenjem Trgovackog suda u
Varazdinu, broj 4 Su-24/2021-4 od 12. veljade 2021.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vieStadenja propisani su u élanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjeStatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjeStatenja za odredenc podrudje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podrudje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zakljuden ugovor o
osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova sudskog vjeitatenja na najniZzu svotu
osiguranja od 65.000.00 cura.

| N RO

514|UPI710032401444|5
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Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatmosti -

registrirana za obavljanje vjeStatenja za traZeno podrugje vjestadenja dok je provjerom u
sluZbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrugje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
pravnoj osobi zatrazeno je misljenje predsjednika ]upanijskog suda u VaraZdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te Je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrsnosti ovog rjeSenja pravna osoba ée 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
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vijestake, 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 rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje podtom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog susta

DOSTAVITT:
L. TRIPROJEKT d.o.0. Kaniza (Grad Ivanec), Kaniza 41
- nr Darka Géeka
2. Pismohrana-ovdie.

LA R

514/UPI710032401444!5

= n ; stalni sudski vjeStak
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPI-710-03/24-01/486
URBROJ: 514-03-04/01-25-05

Zagreh, 16. sijecnja 2025.

Ministarsivo 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.. 8216, 6T/18., 21/22,, 16/23.1 36/24.), povodom zahtjeva Darka Gedeka, diplomiranog
mZenjera gradevinarstva iz Ivanca, Ulica akademika Mirka Maleza 18, OIB: 82986611156, u
postupku imenovanja stalnog sudskog viestaka, denosi

RIESENIE

I. Darko Getek, diplomirani infenjer gradevinarstva iz Ivanca, Ulica akademika
Mirka Maleza 18, OIB: 82986611156, imenuje se stalnim sudskim viefiakom za
podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 13, veljade 2025,

1. Danom izvrinosti ovog rjeenja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Darko Gefek, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Ivanca. podnio je zahtjev
7a imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za podrudje gradevinarstva i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio #ivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci 1 trajamu radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim w matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vieStaka, uvierenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno dielo za koje se
postupak pokrece po sluZzbenoj dufnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjedtalenje.

Uwjeti za imenovanje za stalnog sudskeg vjeStaka propisani su u ¢lanku 126,
stavku 1, Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vieStaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin dr?ave tlanice Furopske unije ili drzavljanin
dr#ave potpisnice Sporazuma o Europskom pospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéilisni studij ili integriram preddiplomski i diplomski sveuéiliini
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosne zavrien preddiplomski sveuciliini
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vie$taenja za koje se imenuije i
koja je nakon zavrdenog preddiplomskog i diplomskog sveufilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili- specijalistitkog diplomskog struénog

ORI S0

ST4{UPITI0032401486]5

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
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Stec¢ajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste¢aju

Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA I ZEMLJISTE
k.C.br. 2232/1, k.o. Okié

Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

Narugéitelj:

studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilidnog 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 Jje zavrdila provieru Zhanja iz ustrojstva sudbene vlasti, dr¥avne
uprave i pravnog nazivlja, zavréila strudnu 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
strutni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatmosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uviet za obavljanje tih djelatnosti,

Po sluzbenoj dufnosti ovo Ministarstvo Je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno dielo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo migljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Varazdinu,

Slijedom navedenog, utvrdeno Je da imenovani ispunjava uvjete iz Elanka 1246,
Zakona o sudovima le je rijedeno kao u irreci rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rf edenja imenovani ée se na temelju élanka 127 b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih viestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rieSenja i vlastoruéni potpis pohraniti v ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravinim sudom y Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se-SgfE
dostavlja u elektronickom obliky putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
|. Darko Gelek, Ivanec, Ulica akademika Mirka Maleza |8
2. Pismohrana-ovdje,

T

F4UPIT10032401486/3

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak
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Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
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2. PRIMJENA ZAKONA | PROPISA

Gradevinski propisi:

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

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Propisi o vrednovanju:

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

Pravilnik o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/22, 99/24)

Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade ( (NN 93/17)

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, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

» Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)

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

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19i 73/20)

Odluka o komunalnom doprinosu grada/naselja

Propisi iz zemlja ¢lanica EU

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
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PROCJEMBENI ELABORAT

PROMETNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3. UvOoD

Na zahtjev naruditelja, izvrSit ¢e se procjena vrijednosti nekretnine: montazne kuée, te zemljista na
k.C.br. 2232/1 k.o. Oki¢. Prema Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, gradevine tvore
jedinstvo nekretnine sa pripadaju¢im zemljiStem, odnosno zemljiSte na kojoj su nacinjene gradevine
pripada njima samima.

Nas pregled nekretnine izvrSen je 24. rujna 2025. godine, a na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta, biti ¢e izradena ova procjena. S tim u svezi izvrSen je ocevid nekretnine,
obavljeno snimanje, mjerenje te prikupljanje svih relevantnih elemenata i podataka koji su bitni za
izradu ovog elaborata. Procjena vrijednosti nekretnine provedena je na osnovu izvrSenog pregleda
gradevina, izmjere nekretnina i foto snimaka.

3.1. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Stambena zgrada — mobilna kucica se nalazi na lokaciji RepiS¢e 75, Klin¢a Sela, na k.€.br. 2232/1
k.o. Oki¢ koja nije zavedena u izvatku iz zemljiSne knjige (broj ZK uloska: 9256).

Narucitelj za predmetnu mobilnu kuéicu nije dostavio nikakve dokumente ni dozvole. Mobilna
kucica ima priklju¢ak vode, nema priklju¢ka struje, a grijanje je preko plina &iji spremnik je ukopan u
dvoristu.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

4. ORTO-FOTO SNIMAK
— lokacija i poloZaj nekretnine

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
k.€.br. 2232/1, k.o. Oki¢
Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

Lokacija: Predmetna nekretnina nalazi se u Zagrebackoj zupaniji, opéini Klin¢a Sela, u naselju
Repisce, katastarska opcina Okic, katastarska Cestica br. 2232/1 k.o. Oki¢

(0] 4[5 R
Stanje DKP-a na'dan:24:09'2025"

Slika: Ortofoto snimak podruc¢ja nekretnina
(Izvor: Geoportal Drzavne geodetske uprave,http://geoportal.dgu.hr)

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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3. LOKACIJA

5.1. POLOZAJ

Prostorni plan podruéja posebnih obiljezja PP Zumberak-Samoborsko gorje
("Narodne novine", broj 125/14. i 5/15. — ispravak)

o 4‘, - PROSTORNI PLAN PARKA PRIRODE
:‘E— ZUMBERAK - SAMOBORSKO GORJE
= LEGENDA
-'-\)LI GRANICE

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA
l:] PROSTORI ZA RAZVOJ NASELIA

RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA/POVRSINA IZVAN NASELJA
STANJE / PLAN

Lo ] GOSPODARSKANAWIENA PROZVOONA
ﬂ POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
EKSPLOATACLISKO POLIE - E6
=] WSRO R
SPORTSKO REKREACUSKA NAMJENA
rekracka U prirod - R
OSOBITO VRIEDNO OBRADIVO POLIOPRIVREDNO ZEMLISTE
OSTALO POLIOPRIVREDNO ZEMLISTE
3) SUMA GOSPODARSKE NAMJENE
&2 ZASTITNA SUMA
& | SUMA POSEBNE NAMJENE
e8 (OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLISTE
= POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
3] granan Sepelar 72 pograin
(1) Obrez Vivodinsk. (2) Badovinci
Ol GROBLIE
x

NAPUSTENO EKSPLOATACLISKO POLJE

- predmetna katastarska €estica 2232/1 k.o. Oki¢ nalazi se unutar zone ostalo
poljoprivredno zemljiste

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
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Prostorni plan podruéja posebnih obiljezja PP Zumberak-Samoborsko gorje
("Narodne novine", broj 125/14. i 5/15. — ispravak) — 6. Zonacija zasti¢enih podrucja iz
struéne podloge zastite prirode

s PROSTORNI PLAN PARKA
U PRIRODE ZUMBERAK -
~+ SAMOBORSKO GORJE

LEGENDA
E DRZAVNA GRANICGA
X 'PDdOkLck( E 2UPANIJSKA GRANICA
s &
E OPCINSKA GRADSKA GRANICA
E OBUHVAT PROSTORNOG PLANA
ZONACIJA PARKA

1 - ZONA STROGE ZASTITE
« Sekundama praduma Kuta

- Posebni rezerval Sumska vegstacije Japetit
- lzvorténi dio potoka Slapnica do slapa Bisalo
- Geolokaliteti | nslazta fosila | jetidh stena
2 -ZONA AKTIVNE ZASTITE

[ o | 2 Pm&j: Jarak
- Podrutje creta | slivnog podrutja na lokalitetu Jarak
2b- ZNACAINE PRIRODNE CJELINE
- Bumske, travnjatke i poljoprivredna povréine
~ Sva lokve i izvori na podrudju Parka
- Svi zatvoreni kamenolomi
- Vst dio potoka Slapnica

[@] 20 - ZNAGAJNE KULTURNE GJELINE

- Arheolosii park Budiniak
- ZaktiGana ruraina cjelina Carnik
- Zatti¢ena ruraina cjelina Mrzlo polie

3- ZONA KORISTENJA
3a - Nasolja

[ I .

- predmetna katastarska €estica 2232/1 k.o. Oki¢ nalazi se unutar 3. zone koristenja, 3a-
naselja

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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5.2. OPREMLJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

Prometna povezanost:
Udaljenost:

Udaljenost:

Udaljenost od autoputa:
Udaljenost od aerodroma:

Parkiranje:

Komunalna infrastruktura:

5.3. BUKA | ZAGADENJE

uz javnu prometnu povrsinu

cca 35,4 km do centra grada Zagreba

cca 15,7 km do centra grada Samobora

cca 8,2 kilometara

od zraCne luke Zagreb — cca 42,7 km

na vlastitoj parceli

montazna kucica je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu

montazna kucica priklju€ena je na vodu i plin,
a nema prikljucka struje

Buka: Na parceli nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uocljivi.

Zagadenje: Na parceli nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uoCljivi.

5.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJISTA

Na parceli oznake k.€.br. 2232/1 k.o. Oki¢ je postavljena mobilna kucica sa pripadaju¢im zemljiStem.

Na parceli se nalazi i zgrada u ruSevnom stanju &ija vrijednost nije procijenjena u ovom elaboratu.

Katastarska Cestica nalazi se u Zagrebac¢koj Zupaniji, u sklopu opcine Klin€a Sela, naselje Repisce, te

se nalazi unutar Parka prirode Zumberak — Samoborsko Gorje, namjena parcele je poljoprivredno tlo.

Teren parcela je u padu. Pretpostavka ove procjene je da se ne¢e mijenjati obujam gradevine.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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6. METODOLOGIJA PROCJENE

Metoda koriStena u ovom elaboratu je troSkovna metoda u svezi procjene vrijednosti gradevine i
poredbena metoda u svezi procjene vrijednosti zemljista.

Prihodovnu metodu ovdje ne¢emo Koristiti, iako se predmetne gradevine trenutno mogu koristiti u
vidu postizanja dobiti. Naime, za primjenu ove metode potrebni su nam istiniti parametri iz
knjigovodstva, kao Sto su: raCun dobiti i gubitka, prihodi, rashodi, troSkovi, rizici, amortizacija.

Dan kakvoce 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.

Dan kakvoée = 24.09.2025. Dan vrednovanja

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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7. PODACI O NEKRETNINI

7.1. STAMBENA ZGRADA — MOBILNA KUCICA

LOKACIJA
TIP GRADEVINE

BROJ ETAZA

GODINA GRADNJE
INFRASTRUKTURA
PROCELJE

KROV

POKROV

LIMARIJA

TEMELJI

HIDROIZOLACIJA

NOSIVA KONSTRUKCIJA
STROPNA KONSTRUKCIJA
PREGRADNI ZIDOVI
OBRADA ZIDOVA

OBRADA STROPOVA
PODNA OBLOGA

PROZORI

ZASTITA PROZORA

VRATA

INSTALACIJE VODE
INSTALACIJE KANALIZACIJE
INSTALACIJE EL. ENERGIJE
GRIJANJE

KLIMATIZACIJA

VLAZNOST

ENERGETSKI CERTIFIKAT
ENERGETSKI RAZRED
SPECIFICNOSTI

TEHNICKI OPIS

RepiS¢e 75, 10450 Jastrebarsko
Stambena zgrada — mobilna kucica
Prizemlje

Uredena

Uredeno

Jednostredni i dvostresni

Lim, crijep

Izvedena

Nisu izvedeni

Nije izvedena

Montazni paneli

Montazni krovni paneli

PVC

Bez zastite

PVC

Izvedena, gradski vodovod
Nije izvedena
Nije izvedena
Izvedeno, plinsko
Nije izvedena
Uocena

/

/

/

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak
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SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Stambena zgrada - mobilna kuéica, za izraCun vrijednosti predmetne nekretnine,
potrebna nam je njegova neto korisna povrsina, bruto povrSina i volumen. Neto korisna
povrsina dobije se umnoskom stvarne povrsine i pripadajué¢eg koeficijenta prema vrsti i lokaciji
prostorije.

GEOMETRIJSKI PODACI — STAMBENA ZGRADA- MOBILNA KUCICA

NETO KORISNA POVRSINA:

Broj kat. €estice Oznaka gradevine Povrsina/m?
2232/1 k.o. Stambena zgrada — mobilna
Krizovljan kgéica 50,24
KOEF. KORISNA
VRSTA p(l)\l\llzggfr)m KORISNE VRIJEDNOST
PROSTORIJE [m?] VRIJEDNOST POVRSINE
POVRSINA (KVP) [m?]
PRIZEMLJE
Stambeni prostor 55,82 0,90 50,24
UKUPNO 55,82 50,24
SVEUKUPNO 55,82 50,24

KORISNA NETO POVRSINA STAMBENE ZGRADE- MOBILNE KUCICE
Pgradevina = 50,24 m?

GRADEVINSKA BRUTO POVRSINA STAMBENE ZGRADE- MOBILNE KUCICE
Pgradevina = 69,77 m?

BRUTTO VOLUMEN STAMBENE ZGRADE- MOBILNE KUCICE
Vgradevina = 160,47 m3

(e »
B Kiik: Zapotni mjerene g an125/09/2025.

NAPOMENA: Povrsina je izmjerna na stranici Geoportal DGU, jer se prilikom oc¢evida nije moglo
pristupiti na parcelu. (https://geoportal.dgu.hr/)

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Procjenu vrijednosti nekretnine izvrsiti ¢u tako $to ¢u na temelju poznavanja podataka, o
gradevinskoj i trziSnoj vrijednosti gradevina takve vrste i namjene te temeljem poznavanja nacina
formiranja cijena u gradevinarstvu i trziSnih prilika u prometu nekretnina na podrucju Sire okolice grada
Samobora, utvrditi vrijednost predmetne nekretnine.

Kod izraCuna vrijednosti nekretnine, uzet éemo u obzir vrijednost zemljita, vrijednost normainih

troSkova i vrijednost uzgrednih troskova (troskovi priklju¢aka i komunalnog doprinosa).

8.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

8.1.1. UuvOD

Zemljiste koje se procjenjuje ovim elaboratom je katastarska ¢estica br. 2232/1 k.o. Oki¢.

Iz prostorno-planske dokumentacije Prostorni plan podrugja posebnih obiliezja PP Zumberak-
Samoborsko gorje vidlivo je da je predmetna parcela k.C.br. 2232/1 k.o. Oki¢ unutar zone
poljoprivredno zemljidte i 3. zona koridtenja- 3a naselja.

Za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina iskoristit ce se sli€ne procjenjivane nekretnine iz
baze podataka portala e-nekretnine. Kod proraduna sa poredbenom metodom Koristit ¢e se 3 odabrane

cijene.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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8.1.2. 1IZVADAK 1Z E-NEKRETNINA — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

971,10M2 PREUZETO 0D PU
316,51M2  PREUZETO 0D U
1.258,83 M2 PREUZETO 0D PU

Povrtina u promety  Status podatka

2500,00 EUR
900,00 EUR
3.600,00 EUR

Viijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovera
02.06.2025.
07.05.2025,
17.03.2025,

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Vrsta ugovora
POLIOPRIVREDNO ZENLIISTE (PZ)  KP - KUPOPRODAJA

POLIOPRIVREDNO ZEMLISTE (°2)
POLIOPRIVREDNQ ZEMLIISTE (PZ)

Vrsta nekretnine

ké
kil
%

3157

k0.
DESINEC
GRABAR
DESINEC

fupamja

U0 SR ZAGREBACKA
W50 S8 ZAGREBACKA

15

R Dac DM
[V % b S0 TAGREBACKA

V|9
v

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
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PROCJEMBENI ELABORAT

8.1.3. ODABRANE TRANSAKCIJE

U nastavku su prikazane odabrane transakcije, mjerodavne za procjenu vrijednosti svih predmetnih
nekretnina ovog elaborata:

K& br Ko Datum Cijena [eur] Povrsina Namiena Jedini¢na cijena

D o kupoprodaje I [m?] I [eur/m?]

387/2 Desinec 02.06.2025. | 2.500,00 971,00 poljoprivredno 257
zemljiSte

2899 Grabar 07.05.2025. | 900,00 316,51 poljoprivredno 2.84
zemljiste

315/7 Desinec 17.03.2025. | 3.600,00 1.258,83 poljoprivredno 2,86
zemljiste

8.1.4. MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednaCenje odabranih transakcija je mjerodavno za procjenu vrijednosti svih
predmetnih nekretnina ovog elaborata:

Jed. HNB-hedon. indeks cijena nekretnina nova + av
. T i * avg
Datum kupoprodaje cijena cijena %]
[eur/m? | kupopr. sada k [eurim?y | [%
02.06.2025. 2,57 202,52 202,52 1,0000000 2,57 -6,69
07.05.2025. 2,84 202,52 202,52 1,0000000 2,84 3,05
17.03.2025. 2,86 202,52 202,52 1,0000000 2,86 3,64
Pr_c_:sjeéna- 276
vrijednost:

IzvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku,
koriSten je posljednji objavljeni indeks, za prvi kvartal 2025. godine, koji iznosi 202,52.

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesedjima

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 134,19 139,03
11337 118,77
138,20 143,00
14543 152,55
132,80 134,34
1571 122,17

Novi stambeni objekti
Postojeci stambeni objekti
Grad Zagreb

Jadran

Ostalo

indeksi (2015. = 100)

2021Q1 2021Q2 2021Q3 2021Q4 2022Q1 2022Q2 2022Q3 2022Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 2023Q4 2024Q1 202402 202403 202404 2025Q1

141,44 14499
12030 124,98
14556 148,97
154,60 158,32
138,18 142,51
122,62 124,37

152,25 157,94 162,44
13643 137,66 141,23
155,53 162,01 166,69
16863 17512 182,31
147,28 151,52 155,80
132,32 140,80 139,65

173,56 179,63
146,93 154,70
178,82 184,58
193,34 199,62
166,65 170,86
154,22 165,78

180,09 186,24 189,41 197,53
158,63 151,09 156,03 163,11
18439 193,11 19582 204,12
204,40 206,63
168,50 179,04 181,47 183,98
162,69 167,17 170,84  180,9%

210,30

218,40

202,19 205,01 214,18
165,56 167,68 178,35
209,28 212,25 220,66
220,10 226,36 237,37

19535 19550 2019
189,95 139,34

*|zvor: INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA- Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak
tel./mob. 091 563 35 74
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PROCJEMBENI ELABORAT

STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE

8.1.5. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Predmetna
nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI \cobesnec | koGrabar | ko, Desinee
k.C.br. 2232/1 k.o. o o o
Povr&ina [m?] Okic 971,00 316,51 1.258,83
Cijena [euro/m?] 2,57 2,84 2,86
EKONOMSKI ASPEKTI
i, . ponuda za ponuda za ponuda za
Vrsta transakcije ponuda za prodaju prodaju prodaju prodaju
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 2,84 2,86
Prilagodba odnosa ponude i
postignute cijene [Ki, Kp] L LAl 00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 3,12 2,86
Datum ponude 2025 2025 2025 2025
Prilagodba prema trziSnim
uvjetima 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 3,12 2,86
Vlasnicka prava (0,90-1,10) knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjlz.f] 0 knj'z.[] 0
vlasnistvo vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 3,12 2,86
Potraznja u odnosu na lokaciju Repisce Vlaskovec vBrezovavc . Vlaskovec
Zumberacki
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 3,12 2,86
FIZICKI ASPEKTI
Oblik nepravilan nepravilan pravilan nepravilan
Prilagodba 1,00 0,95 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 2,97 2,86
Pristup na prometnu povrsinu ima izravni pristup na ima izravni ima izravni ima izravni
(0,90-1,10) put pristup na put pristup na put pristup na put
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 2,97 2,86
lzgradenost - maks. koeficijent i ) ) )
izgradenosti [kig]
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 2,97 2,86
Namjena sukladno vazecoj S A S L
. poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno poljoprivredno
) zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
dokumentaciji ! ! | |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena 2,57 2,97 2,86

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak

tel./mob. 091 563 35 74
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[euro/m?]
Mikrolokacija (0,90-1,10) u naselju u naselju van naselja van naselja
Prilagodba 1,00 1,10 1,10
Prilagodena ponudbena cijena [kn/m?] 2,57 3,26 3,15
Buka (0,50-2,00) uobicajna uobicajna uobicajna uobi€ajna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudzbena cijena 257 3,26 3,15
[euro/m?]
Opremljenost komunalnom opremliena ooremliena djelomi¢no ooremliena
infrastrukturom (0,90-1,10) P ! P ! opremljena P !
Prilagodba 1,00 1,05 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,57 3,43 3,15
(PR Rl IR ATEE nije moguca nije moguéa nije moguca nije moguca
koriStenja ) 9 ) 9 ) 9 g 9
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudzbena cijena 257 3,43 3,15
[euro/m?]
zemljiSte u parku
Ogranicenja/obveze/postojanje prirode, postoji zemljiSte u
. . L . nema . nema
gradevine koja se mora ukloniti gradevina za parku prirode
uklanjanje
Prilagodba 0,95 1,00 0,95
Prilagodena ponudzbena cijena 244 3,43 2.99
[euro/m?]

Konfiguracija terena, nagib
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10)

teren u nagibu

povoljan teren

povoljan teren

povoljan teren

Prilagodba 0,95 0,95 0,95
Prilagodena ponudbena cijena
[euro/m?] 2,32 3,26 2,84

Zagadenje okolisa (0,50-2,00)

nije poznato

nije poznato

nije poznato

nije poznato

ZEMLJISTA PO m?

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena 2.32 3.26 284
[euro/m?]
Uskladena vrijednost [euro/m?] 2,81 2,32 3,26 2,84
VRIJEDNOST
POLJOPRIVREDNOG 2,81 €m2

Uskladena vrijednost nekretnine kn/m? dobivena je kao aritmeti¢ka sredina korigiranih jediniénih ponudbenih cijena.

izjednacenja (manje od 40%):

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativhog

9,75%

u redu

-14,66%

uredu

0,73%

uredu

Vrijednost poljoprivrednog zemlji$ta u predmetnom podruéju iznosi: 2,81 €/m?2.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak

tel./mob. 091 563 35 74
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8.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NORMALNIH TROSKOVA

Troskovi gradenja po m? povrSine za predmetnu vrstu gradevine odredeni su sukladno orijentacijskoj

tablici pokazatelja troSkova gradenja — 2024. (Hrvatska komora arhitekata):
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8.2.1. VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE - MOBILNE KUCICE

A. procijenjeni troSak gradenja predmetne vrste gradevine

- zidne konstukcije

- ABplo¢a

- pregrade

- drveni dvostresni krov, pokrov
- blok opeka

- vrata

- prozori

- limarija

- podna obloga

- izgradnja

Vrijednost cijene gradenja sadrzi sve troSkove u vezi s izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i
dr.) uklju¢ivo vodni doprinos, izuzev troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne
infrastrukture i priklju¢ke gradevine na infrastrukturu.

NAPOMENA: ZA POTREBE PROCJENE UZETA JE VRIJEDNOST U IZNOSU OD 1.134,00
€/m?2.

Brutto razvijena povr§ina STAMBENE ZGRADE (BRP) = 69,77 m?2

Troskovi gradenja za STAMBENU ZGRADU = 1.134,00 €/m? x 69,77 m2 =79.119,18 €.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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SteCajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste€aju

STUPANJ IZGRADENOSTI STAMBENE ZGRADE- MOBILNE KUCICE

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak
tel./mob. 091 563 35 74

%UCESCA | % %
GRUPA VRSTA RADOVA oD UCESCA || IZVEDENO | UCESCA
UKUPNOG | GRUPE % IZVEDENO
ZEMLJANI Predradnje 0,29 100,00 0,29
RADOVI Iskopi 3,64 100,00 3,64
Nasipavanje, razastiranje
podloge 0,50 100,00 0,50
Transporti 2,51 100,00 2,51
ZEMLJANI RADOVI UKUPNO: 6,94 6,94
KONSTRUKCIJA Betonski 1,85 100,00 1,85
OBJEKTA A.B. radovi 10,05 0,00 0,00
MontaZne konstrukcije | elementi 0,54 100,00 0,54
Armiracki radovi 8,01 0,00 0,00
Zidarski radovi 17,50 0,00 0,00
Tesarski radovi i skela 9,31 50,00 4,66
Gradevinski radovi uz instalacije 0,56 70,00 0,39
KONSTRUKCIJA UKUPNO: 47,82 7,44
ZATVARANJE Izolaterski radovi 1,64 50,00 0,82
OBJEKTA Krovopokrivacki radovi 1,45 70,00 1,02
Limarski radovi 0,85 70,00 0,60
Stolarski radovi 8,44 70,00 591
Bravarski radovi 2,92 70,00 2,04
Staklarski radovi 0,34 70,00 0,24
Podne obloge 2,97 100,00 2,97
Fasaderski radovi 7,15 50,00 3,58
ZATVARANJE UKUPNO: 25,76 17,17
ZAVRENI RADOVI Keramicarski radovi 0,99 100,00 0,99
Podovi 1,97 100,00 1,97
Soboslikarski i li¢ilacki radovi 1,85 100,00 1,85
Oblaganja (drvo, kamen i plo¢e) 0,29 0,00 0,00
ZAVRSNI RADOVI UKUPNO: 5,10 4,81
ELEKTRO - Instalacija jake struje 2,37 0,00 0,00
INSTALACIJE Razvodni uredaji 0,82 50,00 0,41
Rasvijetna tijela 0,52 50,00 0,26
Instalacija slabe struje 0,49 0,00 0,00
ELEKTROINSTALACIJE
UKUPNO: 4,20 0,67
INSTALACIJA Instalacija hladne vode 0,86 100,00 0,86
VODE |
KANALIZACIJE Instalacija tople vode 0,50 100,00 0,50
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Instalacija kanalizacije 1,37 100,00 1,37
Sanitarni uredaji 1,64 100,00 1,64
ProtupoZarna zastita 0,14 0,00 0,00
VODOVOD | KANALIZACIJA UKUPNO: 4,51 0,00 4,37
TERMO - Instalacije centralnog grijanja 3,97 0,00 0,00
INSTALACIE Oprema i uredaji cen. grijanja 1,13 50,00 0,57
Oprema klime 0,34 0,00 0,00
Instalacija klime i ventilacije 0,23 0,00 0,00
TERMO-INSTALACIJE UKUPNO: 5,67 0,57
SVEUKUPNO: 100,00 100,00 41,96

ODABIR KLASIFIKACIJE STAMBENE GRADEVINE-MOBILNE KUCICE

A 3
B 3
C 3

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 3

Stambena zgrada — mobilna kucica je postavljena na parcelu 2017.godine, te ¢emo za referentnu
godinu uzeti 2017.godinu.

starost gradevine G 8 god.
odrzivi vijek koriStenja OVK 30 god.
faktor koriStenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 26 %
OOVK =50% x OVK 15 god.
zamjenska starost (OVK-OOVK) 15 god.
linearni otpis (z.s./OVK) 0,50

TROSKOVNA VRIJEDNOST OBITELJSKE KUCE (NV x linearni otpis):
Tv = (koef.dovrsenosti x troSkovi gradenja) x (1 — linearni otpis)

Tv =(41,96 % x 79.119,18) x (1 —0,50) = 33.198,41 x 0,50 = 16.599,21 eura.
Troskovna vrijednost STAMBENE ZGRADE-MOBILNE KUCICE iznosi 16.599,21 eura.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRZISTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednosti i koeficijentima koje Zakon o procjeni

vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su
- koeficijenti za prilagodbu.

U procjeni koristiti ¢e se procjenitelju poznati trziSni pokazatelji, koji su se posljednjih godina

dogodili na Sirem podrucju grada Samobora gdje se i nalazi procjenjivana nekretnina.

Na temelju poznatih odnosa na trziStu stambenih gradevina, na drugim lokacijama, koristeci
opc¢e poznate pokazatelje trziSta grada Ludbrega i Sire okolice i dugogodiSnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent

prilagodbe troSkovne metode trziStu u iznosu:

Tf=1,00

Sp=Svx Tf =16.599,21 x 1,00 = 16.599,21 eura

Sadasnja vrijednost stambene zgrade — mobilne kuéice iznosi 16.599,21 eura.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | STETA

Prilikom o€evida utvrdeno je da na gradevini ne postoje nedostaci i Steta se vrijednost ne¢e umanijiti.

Sp =Svx Tf =16.599,21 eura x 1,00 = 16.599,21 eura

Sadasnja vrijednost stambene zgrade — mobilne kuéice iznosi 16.599,21 eura.

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNJE

Za predmetnu zgradu vlasnik nije dostavio dokaz o legalnosti.

Sp =Svx Tf =16.599,21 x 0,90 = 14.939,29 eura

Sadasnja vrijednost stambene zgrade — mobilne kuéice iznosi 14.939,29 eura.

Rekapitulacija vrijednosti normalnih troSkova prikazana je sljedecoj tabeli:

TABELARNI PRIKAZ VRIJEDNOSTI NORMALNIH TROSKOVA

R.b. Normalni troskovi: Cijena (euro)
1. Stambena zgrada — mobilna kucica 14.939,29
UKUPNO: 14.939,29 €

Ukupna vrijednost normalnih troskova iznosi 14.939,29 eura.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif.
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18

stalni sudski vjeStak
tel./mob. 091 563 35 74
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8.3. VRIJEDNOST UZGREDNIH TROSKOVA

Gradevina je priklju¢ena na:
e vodovodnu mrezu

Procjena vrijednosti prikljuCaka provodi se na temelju stvarnih troSkova. Na prikljuCke se ne

obraCunava amortizacija jer im je vrijednost trajna i neprenosiva na druge pravne ili fizicke osobe. U
vrijednost uzgrednih troSkova, takoder ¢emo ubrgjiti vrijednost komunalnog doprinosa.

8.3.1. VRIJEDNOST PRIKLJUCKA NA VODOVODNU MREZU

Priklju¢ni vod: 597,25 eura
Vodomijerno okno, brojilo i

fazonski komadi 132,72 eura
UKUPNO: 729,97 eura

Vrijednost prikljucka na vodovodnu mrezu iznosi 729,97 eura.

8.3.2. VRIJEDNOST SPREMNIKA ZA PLIN

Vrijednost spremnika za plin iznosi 2.500,00 eura.

8.3.3. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI UZGREDNIH TROSKOVA

TABELARNI PRIKAZ VRIJEDNOSTI UZGREDNIH TROSKOVA

R.br. Uzgredni troskovi: Cijena (euro)
1. Vodovodna mreza 729,97
2. Spremnik za plin 2.500,00
UKUPNO: 3.229,97 €

Ukupna vrijednost uzgrednih troSkova iznosi 3.229,97 eura.

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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9. REKAPITULACIJA

U nastavku je prikazana sumarna vrijednost nekretnina:

r.br. VRSTA VRIJEDNOST
euro
1. | Zemljiste (k.C.br. 2232/1 k.o. OKic) 6.488,29 €
2. Normalnl trg_skow (stambena zgrada — 14.939,20 €
mobilna kucica)
3. Uzgredni troskovi 3.229,97 €
UKUPNO: 24.657,55 €
Ukupna trziSna vrijednost nekretnine iznosi 24.657,55 eura.
DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak

lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74




34
Narugéitelj: Stec¢ajna masa iza Tehnomat d.o.o. u ste¢aju
Mozdenec 1C, 42220 Novi Marof
Gradevina: STAMBENA ZGRADA | ZEMLJISTE
k.€.br. 2232/1, k.o. Oki¢
Broj 123/2025
procjene: PROCJEMBENI ELABORAT

10. ZAKLJUCAK

Nakon naprijed iznijetog moje stru¢no misljenje je da sadasnja trziSna vrijednost predmetne
nekretnine k.¢.br. 2232/1 k.o. Oki¢ iznosi:

24.700,00 eura

Slovima: dvadesetcetiritisucesedamsto eura i 00/100
NAPOMENA: Porez nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine.

*Napomena: iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem na cijele
brojeve, desetice, stotice, tisuéice, deset tisucice i na cijele sto tisucéice.

Poslije osiguranja dokaza, navedeni nalaz i misljenje izradio sam po svojem najboljem stru¢nom znanju
i uvjerenju pa predlazem da se takvog i prihvati.

IZJAVA PROCJENITELJA:

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavijena 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.

Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.
Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaZzecim standardima

Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlaStenje za obavljanje ove procjene

Nitko mi nije pruZao stru¢nu pomoc pri izradi ove procjene.

N

ONS AW

U Ivancu, rujan 2025.
Stalni sudski vjeStak
za podrucja gradevinarstva i

procjene vrijednosti nekretnina:

Darko Gecek ,mag.ing.aedif.

RJESENJEM MINISTARSTVA PRAVOSUDA,
UPRAVE | DIGITALNE TRANSFORMACIJE
KLASA: UP/I-710-03/24-01/486

URBROJ: 514-03-04/01-25-05

13. veljaCe 2025.

Imenovan za stalnog sudskog vjestaka

za podrucja gradevinarstva i procjene

vrijednosti nekretnina /

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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11. FOTODOKUMENTACIJA

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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12. PRILOZI
. Izvod iz zemljiSne knjige
. Kopija katastarskog plana
DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak

lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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- lzvadak iz baze zemljiSnih podataka - Broj ZK uloska: 9256

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinsk_i sud u N-_:-v-:tm Zagrebu
ZEMLJISNOKMNJIZMI ODJEL JASTREBARSKO
Stanje na dan: 04.09.2025. 09:12

Katastarska opcéina: 336637, OKIC Broj ZK uloska: 9256

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog riegenja: Z-25451/2025
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Macin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske rcln-j " | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv wn:g" PPR
testice : zgrade, kuéni broj zgrade
1. 22321 OGRAJNICA 2309|PARK FRIRODE
VOCNJAK 2309
UKUPNO: 2309
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 06.10.2022.g. pod brojem Z-27699/2022
11 ZABILJEZBA, PROGLASENJE ZASTICENOG PODRUCJA, OBAVIJEST ZAZK. - PPR
06.10.2022, PARK PRIRODEZUMBERAK - SAMOBORSKD GORJE na k.¢. 223211
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

19. Vlasnicki dio: 1/

TEHNOMAT D.0.0., OIB: 03310277275, NOVA CESTA 30, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji#nih podataka na datum 04.09.2025.

spis iz BZP-a [datum i vrijeme izrade) 040892025, 09:21:19

Stranica: 1

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak

lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74
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- Kopija katastarskog plana

ot
el

o NESLUZBENA KOFLTA
REPUBLIEA HRVATSEA Ko OKIC
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA Echr: 231521

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREE
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKO

Stanje na dan: 04.09.2025.
[ZVOD IZ KEATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izomo mjerile 1:2830

RETELD

2219/1

ey

2EIONE

231372

12611
323451

22THL

213552

2233
22366 N

DARKO GECEK,mag.ing.aedif. stalni sudski vjeStak
lvanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18 tel./mob. 091 563 35 74




