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NARUCITELJ: ARAKTOS d.o.0. u stecaju
Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Kriz Zacretje
OIB 44830099754
Drustvo zastupano po ste¢ajnoj upraviteljici
Dejana Ivanovié, Velikopoljska ulica 9G, Veliko Polje, OIB 82361868781

PROCJEMBENI ELABORAT

trziSne vrijednosti gradevinskog zemljista i kuce ( obiteljska ku¢a sa poslovnim prostorom), na k.¢.br. 2813/3,
k.0. Sveti Kriz Zacretje, BGP 473,60 m? , upisano u zk ul. br. 4454

Procijenjena trZiSne vrijednosti vrijednosti gradevinskog zemljista i kuce (obiteljska ku¢a sa poslovnim
prostorom), k.¢.br. 2813/3, k.0. Sveti Kriz Zacretje, BGP 473,60 m2, upisano u zk ul. br. 4454 iznosi
635.700,00 Eura

PROCJENITELJ:
L. . NIKSA MARKOVIC, dipl.ing.grad.
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ

ZaCretje
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© N

13.

SADRZAJ

Opc¢i podaci o nekretnini i procjenitelju

RjeSenje o imenovanju vjeStaka

|dentifikacija i opis predmeta procjene vrijednosti prema poloZaju u Sirem okruZenju,adresi i
drugim katastarskim podacima koji potanko definiraju polozaj u prostoru

Zadatak procjene

Dan vrednovanja

Dan kakvoce

ObrazloZenje za odabir metode

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora

Analiza podataka i prilagodba sukladno odabranoj metodi, op¢im vrijednosnim odnosima i stanju
nekretnine te isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

. lzradun
11.
12.

ZakljuCak s mjestom izrade,datumom izrade, potpisom i pecatom procjenitelja

Privitci

12.1. RjeSenje o imenovanju vjeStaka

12.2. E-izvadak zemljiSne knjige

12.3. Lokacijska informacija

12.4. Katastar — pregled

12.5. Podaci dobiveni od strane Upravnog odjela za op¢éu upravu, imovinsko-pravne i zajednicke
poslove, Krapinsko-zagorske Zupanjie, na podrucju uspredivo s nekretninom koje se
definira kao k.¢.be. 2813/3, k.0. Sveti Kriz Zacretje

Fotodokumentacija

str. 2 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

1. Opéi podaci o nekretnini i procjenitelju

Temeljem zahtjeva gde. Dejane Ivanovi¢ ( OIB 82361868781), steCajne upraviteljice drustva u stecaju,
ARAKTOS d.o.0. u ste€aju, Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Kriz Zacretje, OIB 44830099754, vjestak je
dobio zadatak izraditi elaborat procjene trziSne vrijednosti

GRADEVINSKOG ZEMLJISTA i KUCE ( obiteljska kuéa sa poslovnim prostorom), ukupne tlocrtne
povrine 626 m* koje se nalazi u opéini Sveti Kriz Zacretje, Ulica Ivana Kukuljevica Sakcinskog 22, 49223
Sveti Kriz ZaCretje, k.C.br. 2813/3, k.0. Sveti Kriz ZaCretje, upisane u z.k.ul. 4454, Sveti Kriz ZaCretje.

2. RjeSenje oimenovanju vjestaka

RjeSenjem Klasa: UP/I-710-03/23-01/192, Urbroj: 514-03-03-02/05-23-08, od 31.8.2023. godine
imenovan sam stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo Ministarstva pravosuda i uprave.
U prilozima elaborata dostavljam kopiju RjeSenja (Prilog 12.1.)

3. Identifikacija i opis predmeta procjene vrijednosti prema polozaju u Sirem
okruzenju, adresi i drugim katastarskim podacima koji potanko definiraju polozaj u prostoru |
osnhovica za vrednovanje

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:
IZVADAK IZ BZP-a
Prema e-izvatku iz Podru¢nog ureda za katastar Krapina, Odjel za katastar nekretnina Zabok:

k.o. 334561 Sveti Kriz Zacretje
zkul. 4454

podul  /

datum: 29.8.2025.

U posjedovnici — A upisano je:

- k.8 2813/3 povrsina 626 m2 (KUGA | DVORISTE)

U vlastovnici - B upisano je:

1. Vlasnicki dio 1/1, ARAKTOS d.o0.0. u stecaju
Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Kriz Zacretje,
OIB 44830099754
Zabiljezba, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Rjesenje Trgovackog suda u Zagrebu, broj
ST-1675/2024-13, od 18.12.2024.

str. 3 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

U tretovnici — C upisano je:
- Zaprimljeno 30.3.2021. godine, pod brojem Z-3738/2021

10.1. Uknjizba, ZALOZNO PRAVO, Ugovor o kreditu OV-1948; 1940/2024, 26.3.2021. u iznosu
kunske protuvrijednosti EUR 180.000,00
U korist: SAMOBORSKA BANKA d.d., OIB 13806526186, Trg Kralja Tomislava 8, 10430
Samobor

- Zaprimljeno 8.7.2021. godine, pod brojem Z-8062/2021

10.2. Zabiljezba, prijedlog i rjeSenje, od 13.7.2021., zabiljezba da je z.k.ul. 2204 k.o. ZacCretje, a
z.k.ulozak 1799 k.o. ZaCretje sporedni uloZak zajednicke hipoteke

- Zaprimljeno 19.4.2024. godine, pod brojem Z-4967/2024

11.1. Uknjizba, ZALOZNO PRAVO, Rjesenje o osiguranju Opéinskog suda u Zlataru, Stalna sluzba u
Zaboku, boj OVR-266/2024, od 19.4.2024. radi osiguranja trazbine predlagatelja u iznosu od
10.816,56 EUR
U korist: REPUBLIKA HRVATSKA , MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED KRAPINA, OIB 52634238587

- Zaprimljeno 19.4.2024. godine, pod brojem Z-4967/2024

11.2. Zabiljezba, OvrSivost trazbine, RjeSenje o osiguranju Op¢inskog suda u Zlataru, Stalna sluzba
U Zaboku, broj OVR-266/2024, od 19.4.2024.

DRUGI PROSTORNI PODACI

Meduregionalni poloZaj (makrolokacija)

Drzava: Hrvatska

JLS: Krapinsko-zagorska Zupanija
Mijesto: Sveti Kriz Zacretje
Regionalna povezanost / udaljenosti: najbliZi veci gradovi:
Zagreb (udaljen oko 54 km)
Krapina (udaljen oko 12 km)
Zabok (udaljen oko 9 km)
Maribor ( Slovenija) (udaljen oko 70 km)
Povrsina: 40,20 km 2

Gustoc¢a naseljenosti: 615 st/ km 2
Nadmorska visina 120 m
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ

Zadretje
Makrolokacija
Velika
Horvatska
Mala Erpenja
Tuhelj
Tuheljske
Toplice

A Dubrovéan
Klanjec

Kraljevec
na Sutli

Mikrolokacija

\
Krapinske Ny
Toplice \

| Bedekovcina

Veliko
Trgovidce
Oroslavje

", Donja Stubica
Stubicke Gornja Stubica

i -
|| Poznanovec
AE

PR

Sveti Kriz Zacretje je naselje i opéinsko srediste u Hrvatskom zagorju. Nalazi se oko 10 km sjeverno od
Zaboka i leZi na 120 m apsloutne visine. Smjesteno je u dolini rijeke Krapin€ice, na mjestu gdje se spaja
sa potocima Semnica i Pagetina. Naselje/op¢ina je dobro prometno povezano, nalazi se uz autocestu
A2 Zagreb - Krapina — Macelj i medunarodnu Zeljezni¢ku prugu Zagreb-Krapina -Celje. U Op¢ini je
razvijeno malo poduzetnistvo, a osnovana je i Zona malog gospodarstva ,Lug* Sveti Kriz Zacretje,
smjestena cca 2 km od izlaza sa autoceste A2 Zagreb — Macelj, povrSine 97 ha, dijelom u privatnom, a

dijelom u op¢inskom vlasnistvu.

Cijela op¢ina je bogata kulturno-povijesnim i graditeljskim nasljedem, Sto ima veliki utjeca na razvoj

turizma u ovom kraju.

&

J/Krapi zagorskalzupanija
DEy ¥ & \
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
Zadretje

DRUGI PROSTORNI PODACI

Predmet procjene je gradevinsko zemljiSte sa ku¢om, zemljite, koje se definira kao k.&.br. 2813/3, k.o. Sveti
Kriz Zacretje, administrativno je u sastavu Opéine Sveti Kriz ZaCretje, Krapinsko-zagorska Zupanija.
Katastarska Cestica br. 2813/3, k.o. Sveti kriz ZaCretje nalazi se u gradevinskom podrucju naselja (bez
posebne oznake).

P\ ¢
e 5
A
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ

Zadretje

1. NAMJENA POVRSINA

o 100 500 1000 m M 1:25000

TUMAC ZNAKOVA

OPCINSKA | GRADSKA GRANICA

pastojete planirano RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
N - neuredeno

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
11 - pretezito industrijska:Oie - obnovljivi izvori energije. solarne elektrane

POSLOVNA NAMJIENA, TRGOVACKA, KOMUNALNO SERVISNA
K1 - preteZito trgovacka;

UGOSTITELJSKO - TURISTICKA NAMJENA

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

GROBLJE

POLJOPRIVREDNO TLO OSNOVNE NAMJENE
SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

CESTOVNI PROMET
DRZAVNA CESTE - AUTOCESTA

DRZAVNA CESTA
ZUPANIJSKA CESTA
LOKALNA CESTA

CESTOVNE GRAPEVINE
RASKRIZJE CESTA U DVIJE RAZINE

MOST, NADVOZNJAK
BENZINSKA POSTAJA

ZELJEZNICKI PROMET
BRZA TRANSEUROPSKA ZELJEZNIGKA PRUGA

ZELJEZNICKA PRUGA ZA REGIONALNI PROMET

PUTNICKI MEDUMJESNI KOLODVOR

ZRACGNI PROMET
LETJELISTE

:l UKINUTO GRADEVINSKO PODRUCJE

PODRUCJA IZMJENE PPUO

[
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Elaborat procjene trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.¢.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.o. Sveti Kriz

Zadretje

. by )
g Sveti KriziZacretje
A S

S

37

Gradevinska podrucja
SVETI KRIZ ZACRETJE

| ia
jls_mb
jls_ime
jis_st

plan_naziv

ozn_ispu
izvor

mj_izvora

3640

04308

SVETI KRIZ ZACRETJE
orP

V.ID.PPUO SVETI KRIZ ZACRETJ
E

HR-ISPU-PPGO-04308-R06
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

OPIS LOKACIJE

Katastarska Cestica br. 2813/3, k.o. Sveti kriz ZaCretje nalazi se u gradevinskom podrucju naselja (bez
posebne oznake).

Ukupna povrsina Cestice iznosi 626,00 m2

Na parceli se nalazi izgradena obiteljska ku¢a sa dogradenim poslovnim prostorima ( automehanicarska
radionica i auto praona) i pomo¢nim objektima, ukupne BGP = 473,90 m?

Kolni i pjeSacki pristup parceli je iz ulice Ivana Kukuljevi¢a Sakcinskog.

Zemljiste je i komunalno opremljeno.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Osnovica za vrednovanie je trzisna vrijednost nekretnine sukladno odredbama €l. 21. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnine.
Iznimno, u troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trZina vrijednost nekretnine, ali
se primjenom koeficijenata prilagodbe troSkovna vrijednost moZe preraunati na trzisnu vrijednost.

4. Zadatak procjene

Predmet procjene je trzi$na vrijednost GRADEVINSKOG ZEMLJISTA i KUCE ( obiteljska kuéa sa poslovnim
prostorom: automehaniéarska radiona i auto praona), ukupne tlocrtne povrsine 626 m> koje se nalazi u
opcini Sveti Kriz ZacCretje, Ulica Ivana Kukuljevi¢a Sakcinskog 22, 49223 Sveti Kriz Zacretje, k.¢.br. 2813/3, k.o.
Sveti Kriz ZaCretje, upisane u z.k.ul. 4454, Sveti Kriz Zacretje.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja izmedu zainteresiranih strana pri uobiCajenoj transakciji, a nakon odgovaraju¢eg marketinga gdje
obje strane djeluju sa znanjem i u svom najboljem interesu.

Zadatak vjeStaka je izraditi elaborat procjene trZisne vrijednosti: gradevinskog zemljista, ukupne povrSine
626,00 m?, koje se nalazi na k.¢.br. 2813/3, k.0. Sveti Kriz Zacretje i procjenu trzisne vrijednosti postojece
kuce ( obiteljska kuca sa poslovnim prostorom: automehani¢arska radiona i auto praona, u vidu dogradnje),
bruto povrSine 473,90 m2.

Za potrebe izrade Elaborata, Narucitelj je dostavio sljede¢u dokumentaciju:
- RjeSenje Trgovackog suda u Zagrebu, o otvaranju ste¢ajnog postupka nad duznikom ,ARAKATOS®
d.o.o., broj RjeSenja: St-1675/2024-13
- Ispravak RjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu, broj St-1675/2024-13, na nacin da se umjesto
duznika ,ARAKATOS" d.0.0. ima ispravno stajati nazov ,ARAKTOS" d.0.0., broj RjeSenja: St-
1675/2024-15

Dana 27.6.2025, Vjestak je izvrSio izvid obilazak lokacije, nakon ¢ega je izvrSeno i snimanje objekta 3D
skenerom.
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

5. Dan vrednovanja

Dan vrednovanja:  8.9.2025.

6. Dan kakvoce

Dan kakvoce : 8.9.2025.

7.  Obrazlozenje za odabir metode

Za procjenu vrijednosti zgrade izgradene na k.C.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje, vjestak je odabrao
troSkovnu metodu, sukladno €1.32. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.

TroSkovna metoda u prvom redu primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevina proizlazi iz:

a) Vrijednosti zemljiSta
b) TroSkova gradnje, uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti

Vrijednost zemljiSta dobila se primjenom poredbene metode.

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama.

Odabranom poredbenom metodom trziSna vrijednost se odreduje iz najmanje 3, optimalno 8 prodajnih
transakcija poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koristile su se prodajne cijene nekretnina —
zemljiSta koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino podudarnih obiljezja

(13)Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Napomena : Metodom usporedne vrijednosti ¢e se odrediti vrijednost GRADEVINSKOG

ZEMLJISTA, ukupne povrsine 626,00 m2

8. Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

Podaci nuzni za izradu procjene pribavljeni su od Upravnog odjela za op¢u upravu, imovinsko-pravne i
zajednicke poslove, Krapinsko-zagorske zupanjie, na podrucju uspredivo s nekretninom koje se definira kao
k.C.br. 2813/3, k.0. Sveti Kriz Zacretje, prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Prema komentaru stru¢njaka Burze nekretnina: Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024. godine,
nastavljen je i u 2025. godini. Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. pao je za
5,1%.

Cijene nekretnina, rastu i dalje. Usprkos oCekivanjima i obzirom na slabljenje potraZnje, cijene stambenim
nekretninama najviSe su rasle u zadnejm kvartalu 2024. godine kao i u prvom kvartalu 2025. godine. Ako se
usporeduje kraj 2023. i 2024., cijene na godisnjoj razini su porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast
potraZnje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je
vjerojatno i globalna politiCka i ekonomska situacija, ali i prilicno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.
Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava pad interesa. Povecanje
ponude bi ipak moglo usporiti daljniji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rablejnim
nekretninama u 2025. godini.

BN Index

AN SO {1 S L1 Lo /S (L 1 N )
WO T @ I @I @ @B W 28T 2B f

str. 11 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

Traiene i postignute cijene Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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© Trasene ciiene Postignute cijene

prosjeEno postignute cijene Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekratnina za Grad Zagreb, Jadran i

cijelu Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

3000

2750

2500

1000
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i cijelu Hrvatsku
- na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

Odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( poglavlje 5. Pribavljanje i izdavanje podataka za
procjenu vrijednosti nekretnina), €.57. st. 4. propisano je da se u svrhu provedbe Zakona, pri izradi procjene
vrijednosti nekretnina, raspoloZivi podaci mogu, na temelju pisanog zahtjeva, pribavljati iz e-Nekretnina i
isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku zemljiSnoknjiznih odjela.

U svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine na adresi Sveti Kriz Zacretje, Ulica Ivana Kukuljevi¢a
Sakcinskog 22, vjestak je 14.8.2025. uputio zahtjev za dostavu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena ( broj
zahtjeva: 88785). Dana 8.9. 2025. zaprimljeni su podaci od strane Upravnog odjela za opéu upravu,
imovinsko-pravne i zajednicke poslove, Krapinsko-zagorske Zupanjie, na podrucju uspredivo s nekretninom
koje se definira kao k.C.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje.

str. 12 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

Odabrane nekretnine su se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranim nekretninama meduvremenskim
izjednaCavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednaCavanja.

PRIVREMNI IZVADACI: ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - KUPOPRODAJA GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA
ID Izvatka: 1985347, 2196303, 1668008, 2199708, 1998378, 1834313, 1566713, 2003659, 1534918

Izracun trziSne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Slijedom sloZenih podataka izradena je tabela za izraun u kojoj su prikazani karakteristini podaci za
usporedive nekretnine, a koji utjieCu na vjeStacenu nekretninu, u ovom slucaju zemljiste — sve radeno na bazi
1 m2,

Napomena:
Za potrebe analize preuzeti su podaci o 9 nekretnina sa periodom kupoprodaje najblizim periodu procjene
predmetne nekretnine.

TABLICA 1
nLtjesk':::in:a Adresa Vrsta. 1D ZKC ke.br. Poursinakojaje|  Cijena slzz:xl;:}a Cjenovni blok
br. nekretnine u prometu EUR/m2 e

1 Sveti Kriz Zacretje GZ 1985347 | 2707/2 597.00 20.10 16.8.2023. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
2 Sveti KriZ Zacretje GZ 2196303 | 2610/1 948.00 29.54 19.8.2024. |[Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
3 Sveti Kriz Zacretje GZ 1668008 | 2415/9 764.00 28.67 25.2.2022. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
4 Sveti Kriz Zacretje GZ 2199708 | 2707/3 590.00 31.02 26.9.2024. ([Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
5 Sveti Kriz Zacretje GZ 1998378 | 2740/5 628.00 4.78 30.3.2023. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
6 Sveti KriZ Zadretje GZ 1834313 | 2415/3 1,018.00 39.11 14.12.2022. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
7 Sveti Kriz Zacretje GZ 1566713 | 2762/1 802.00 14.96 8.12.2021. |Sveti Kriz Zacretje - gradevinsko
8 Sveti KriZ Zacretje GZ 2003659 | 2510/1 592.00 50.68 27.9.2023. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko
9 Komor Zacretski GZ 1534918 | 1280/2 611.00 3.34 8.10.2021. |Kozjak zacretski - gradevinsko

Analizirajuci dobivene podatke u tablici 2. izvr§eno je meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina pomocu Hedonickih indeksa cijena nekretnina HNB-a (prema ¢lanku 6. Pravilnika o
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

metodama procjene vrijednosti nekretnina) kako bi se dobila vrijednost kupoprodaje nekretnina na dan
procjene.

IskljuCivanje neuobicajenih okolnosti

NeuobiCajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od
1+30% od prosjecne kupoprodajne cijene sliénih nekretnina u promatranom cjenovnom podrudju ili tijekom
utvrdivanja trzisne vrijednosti pojedinacne nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti e se iz daljnjeg
postupka utvrdivanja trZiSne vrijednosti, a novi prosjek izracunat ¢e se iz preostalih cijena (Clanak 4. Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina). U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobic¢ajenih okolnosti,
odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od + 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
slicnih nekretnina.

9. Analiza podataka i prilagodba sukladno odabranoj metodi, opéim vrijednosnim odnosima i
stanju nekretnine te isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

9.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI | MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

U slucajevima kada se trZiSna vrijednost nekretnine odreduje za dan koji odstupa od vremena kada se utvrdila
trziSna vrijednosti nekretnina koje sluZe kao osnova procjene potrebno je izvrsiti

MEDUVREMENSKO izjednagenie vrijednosti za $to se koriste HEDONISTICKI INDEKSI CIJENA (BILTEN
HNB 206)

U ovo slu¢aju indeksi se koriste za diskontiranje vrijednosti koje su ugovoreno u drugom vremenskom periodu
Na dan procjene, zadnji dostupni indeksni nizovi cijena nekretnina su bili za Cetvrto tromjesecje 2024. godine,
pa je kod izraCuna meduvremenskog izjednacenja koristen zadnji dostupan indeks.
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
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Tablica 2- INDEKSNI NIZOVI CIJENA NEKRETNINA (BILTEN HNB)

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi Postojeci Grad

Ukupno stam?en? stam?eni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

r2020. 1. tr. 128.3 107.7 132.1 140.8 125.4 109.3
2.1r. 130.6 111.3 134.2 142.5 126.3 115.9
3. tr. 129.8 110.8 133.4 141.1 126.9 113.4
4. tr. 133.0 108.7 137.5 145.5 127.6 119.5
5021. 1. tr. 134.2 113.4 138.2 145.4 132.8 1156.7
2. tr. 139.0 118.8 143.0 152.6 134.3 122.2
3. tr. 141.4 120.3 145.6 154.6 138.2 122.6
4. tr. 145.0 125.0 149.0 158.3 142.5 124.4
'2022. 1. tr. 152.3 136.4 155.5 168.6 147.3 132.3
2. tr. 157.9 137.7 162.0 175.1 151.5 140.8
3. tr. 162.4 141.2 166.7 182.3 155.8 139.7
4. tr. 170.1 145.7 175.0 193.9 160.9 146.2
'2'023. 1. tr. 173.6 146.9 178.8 193.3 166.7 154.2
2. tr. 179.6 154.7 184.6 199.6 170.9 165.8
3.tr. 180.1 158.6 184.4 204.4 168.5 162.7
4. tr. 186.2 151.1 193.1 206.6 179.0 167.2
5024. 1. tr. 189.4 156.0 195.8 210.3 181.5 170.8
2. tr. 197.5 163.1 2041 218.4 189.0 181.0
3. tr. 202.2 165.6 209.3 220.1 195.4 190.0
4.tr. 205.0 167.7 212.3 226.4 195.5 189.8
'2'025. 1. tr. 214.2 178.4 220.7 237.4 201.9 202.5

a) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. =

100.).

b) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promjene zbog toga Sto se stope promjene izraCunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa

promjene izraCunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izraCunata je
produljena tromjesecna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave
Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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Tablica 3 - MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA

Uspredna Vist Povrdina kofa i G Datum Im{eks u T o Cijena nakon
nekretnina Adresa nekrrest:ine ID ZKC ké.br. o:rs:);::: le Eul::/r:z sklapanja Cijenovni blok s‘ll(ll':e;?a ::::k:l vremenskog

br. P ugovora ug\'/’or aj izjednacenja
Sveti Kriz o .

1 Zatretje GZ 1985347 | 2707/2 597.00 20.10 | 16.8.2023. |Sveti Kriz Zacretje - gradevinsko| 162.7 | 202.52 28.10
Sveti Kriz oy .

2 Zatretje GZ 2196303 | 2610/1 948.00 29.54 | 19.8.2024. |Sveti KriZ Zacretje - gradevinsko| 190.0 | 202.52 33.24
Sveti Kriz iy o .

3 Zatretje GZ 1668008 | 2415/9 764.00 28.67 | 25.2.2022. |Sveti KriZ Zatretje - gradevinsko| 132.3 | 202.52 48.80
Sveti Kriz e Y. i

4 Zatretje GZ 2199708 | 2707/3 590.00 31.02 | 26.9.2024. |Sveti Kriz Zacretje - gradevinsko| 190.0 | 202.52 34.90
Sveti Kriz iy o .

5 Zatretje GZ 1998378 | 2740/5 628.00 4.78 30.3.2023. |Sveti Kri7 Zadretje - gradevinsko| 154.2 | 202.52 7.09
Sveti Kriz o .

6 Zatretje Gz 1834313 | 2415/3 | 1,018.00 39.11 | 14.12.2022. |Sveti Kri? Zacretje - gradevinsko| 146.2 | 202.52 61.14
Sveti Kriz oy .

7 Zatretje GZ 1566713 | 2762/1 802.00 14.96 | 8.12.2021. |Sveti Kri7 Zalretje - gradevinsko| 124.4 | 202.52 26.65
Sveti Kriz iy o .

8 Zatretje GZ 2003659 | 2510/1 592.00 50.68 | 27.9.2023. [Sveti KriZ Zatretje - gradevinsko| 162.7 | 202.52 70.86

Komor . Y . .
9 Zatretski Gz 1534918 | 1280/2 611.00 3.34 | 8.10.2021. |Kozjak zatretski - gradevinsko 124.4 | 202.52 5.95

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od
prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja.
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TABLICA 4 - DETEKTIRANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Usporedna Povrsina . Datum Cijena nakon . Odstupanje od
. Vrsta . L. Cijena ; Prosjecna .
nekretnina Adresa ) 1D ZKC ké.br. kojajeu sklapanja | vremenskog . prosjecne
nekretnine EUR/m2 L. . . | vrijednost .. )
br. prometu ugovora | izjednacenja vrijednosti
Sveti Kriz
. GZ 1985347 2707/2 597.00 16.8.2023.
1 Zacretje 20.10 28.10 20.14%
Sveti Kriz
.. GZ 2196303 2610/1 948.00 19.8.2024.
2 ZacCretje 29.54 33.24 5.55%
Sveti Kriz
L. GZ 1668008 2415/9 764.00 25.2.2022.
3 Zacretje 28.67 48.80 38.67%
Sveti Kriz Gz 2199708 | 2707/3 | 590.00 26.9.2024
4 Zacretje ’ 31.02 - ) 34.90 0.82%
Sveti Kriz GZ 1998378 2740/5 628.00 30.3.2023
5 Zacretje ' 4.78 o ' 7.09 79.85%
Sveti Kriz Gz 1834313 | 2415/3 | 1,018.00 14.12.2022
6 Zacretje e 39.11 o ’ 61.14 73.72%
Sveti KriZ
GZ 1566713 2762/1 802.00 8.12.2021.
7 Zacretje / 14.96 26.65 24.28%
Sveti Kz
ver iz Gz 2003659 | 2510/1 | 592.00 27.9.2023.
8 ZacCretje 50.68 70.86 101.35%
Komor
. i GZ 1534918 1280/2 611.00 8.10.2021.
9 Zacretski 3.34 5.95 35.19 83.10%

Obzirom da cijena usporednih nekretnine broj 1
koristiti Ce se cijene Cetiri usporedne nekretnine

. odstupa vise od 30% od medijan cijene, u daljnjoj analizi

Usporedna Povrsina » Datum Cijena nakon . Odstupanje od
. Vrsta . L. Cijena ) Prosjecna .
nekretnina Adresa ) 1D ZKC ké.br. kojajeu sklapanja | vremenskog .. prosjecne
nekretnine EUR/m2 L. . . | vrijednost .. )
br. prometu ugovora | izjednacenja vrijednosti
Sveti Kriz
. GZ 1985347 2707/2 597.00 16.8.2023.
1 Zacretje 20.10 28.10 8.53%
Sveti Kriz
.. GZ 2196303 2610/1 948.00 19.8.2024.
2 ZacCretje 29.54 33.24 8.19%
Sveti Kriz 6z 2199708 | 2707/3 | 590.00 26.9.2024
4 ZacCretje ’ 31.02 - ' 34.90 30.72 13.61%
Sveti Kriz 6z 1566713 | 2762/1 | 802.00 8.12.2021
7 Zacretje ’ 14.96 o ' 26.65 13.27%
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10. Izra¢un

10.1. Gradevinsko zemljiste

Nakon provedene analize podataka usporednih nekretnina i nekretnine koja je predmet procjene odredena je
referenta jedini¢na cijena koja se koristi za procjenu vrijednosti nekretnine — GRADEVINSKOG ZEMLJISTA,
ukupne povrsine 626,00 m2 identificirano kao k.C.br. 2813/3, k.0. Sveti kriz Zacretje, iznosi 30,72 EURA /m?

Uz primjenu navedenih jedini¢nih cijena:
Sukladno pravilniku, ¢l. 68. St.13.

Iskazana procijenjena trzi$na vrijednost nekretnine - GRADEVINSKOG ZEMLJISTA, povrsine 626,00
m?, upisane kao k.¢.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje, upisano u z.k.ul. 4454, k.o. Sveti Kriz Zacretje

19.230,72 Eur

10.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevine - KUCA ( obiteljska kuéa saa poslovnim prostorom) temeljem
troskova gradnje na k.¢.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje

Utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevine i troSkova zemljista.
Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu troSkovne vrijednosti ( P- ¢1.53.st.1.)

Za izraCun troSkova gradnje uzeti su Normalni troSkovi gradnje ( NTG ) — troSkovi koji bi na trzistu nastali za
gradenje novih gradevina. Normalnim troSkivima gradnje pripadaju i nastali uzgredni tro8kovi.
NajceS¢e se za NTG koristi Standardna kalkulacija radova - IGH.

Pri procjeni vrijednosti izvedenih gradevinskih radova na izgradnji stambene zgrade, sa priklju¢cima, za

odredivanije cijene gradenja, vjestak je koristio podatke iz zadnjeg dostupnog Biltena IGH ,,Standardne
kalkulacije radova u visokogradniji“, izdanje XI1/2024
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BILTEN 12/24

1. Struktura cijene gradenja

Gradenje gradevine 97,00 %
Glavni projekt 1,80 %
Kalkulacije i procjene 0,20 %
Prikljucci 1,00 %
Ukupno: 100,00 %

Cijena gradenja iz Biltena
0,97

Ce =

2. Definiranje etalonske gradevine :

Gradevina je definirana karakteristikama tipske gradevine broj 1 (TIP 1) - Gredice K1

GRADENJE Ce/m?
GRAD ETALONSKE GRADPEVINE/m? e/m
ZAGREB 2090,13 2154,77
SPLIT 2081,90 2146,29
RIJEKA 2042,91 2106,09
OSIJEK 2053,03 2116,52
UKUPNO - ce= | 2.130,92

3. Prosjecna cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan 31. prosinca 2024. g. prema podacima
IGH (dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova i grad. materijala u Zagrebu,
Splitu, Rijeci i Osijeku) iznosila je 2130,92 EUR/m? bez PDV-a.

Za procjenu vrijednosti zgrade izgradene na k.C.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje, vjeStak je odabrao
tro8kovnu metodu, sukladno ¢1.32. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.
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Za procjenu vrijednosti izvedenih gradevinskih radova na izgradnji zgrade ( obiteljska kuca sa
poslovnim prostorom) cijena je strukturirana na bazi: normalnih troSkova gradenja, umanjenja
vrijednosti zbog starosti i nedostataka na gradevini te uzgrednih troskova ( troskova izrade projektne
dokumentacije, troSkova prikljuéaka na elektro mrezu, te komunalnih doprinosa).

Uzgredni troskovi:

Trosak izrade projektne dokumentacije za stambenu zgradu:

BGP m’ 473.60 m’
trosSak izrade projekta 25 Eura/m’
Trosak projektiranja ukupno 11,840.00 €

Trosak prikljuc¢ka na elektro mrezu:

projektirana snaga kw 27.60

cijena prikljucka - HEP Elektra 179.18 bez PDV-a
TroSak pruklju¢ka ukupno 4,945.37 € bezPDV-a
Trosak prukljucka ukupno 6,181.71 € sa PDV-om

Trosak vodno-komunalnih doprinosa:
prema Cjeniku vodnih usluga za 2024. godinu, od 1.7.2024.
Sisacki vodovod d.o.o.

Obujam m 1,420.00
Eur /m3 3.4 Eur/m3
naknade ukupno 6,035.00 € sa PDV-om
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FK matrica
Kriterij A — lokacija/ trziSte B — zgrada op¢enito | C — stanje zgrade
. T
Uporabivost u izvrsna lokacija* vrlo dobra infrastruktura TCT:::[:;;T::“
potpunosti i + velika potraznja za vrstom + vrlo dobro oblikovanje . ::una ;.Ipl)l'abi;’oﬂ
durorotno zgrade * dobra prostorna organizacija .. .
danm’go sigurana + skoro nema/nema ponude « visoka fleksibilnost - dalj;lizokorlsten_]e nye
. Uporabivost vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala osttet;e_rja .
L. * puna stabilnos
o 2 dovoljna i « redovita potraznja za vrstom + dobro oblikovanje . PoE dobra unorabivost
E dugoroénije zgrade * dobra prostorna organizacija .‘L linie k Et e feady
=2 d Josigur + mala ponuda + dovoljna fleksibilnost “T”e onstenje jedva
-E ana/osigurana smanjeno
= Uporabivost dobra lokacija* dovol_]_naj 1ntrasFrukrur§| ljasna ostecenja
= . . . .. _ * prosjeéno oblikovanje . .
=2 smanjena, ali * jo3 postoji potraznja za vrstom . * smanjena stabilnost
= 3 . * prosjeéna prostorna O .
3 srednjnrocno zgrade organizacija « prosjecna uporabivost
rE dana/osigurana + dovoljna ponuda . u]njerena fleksibilnost + daljnje koristenje smanjeno
_s dovoljna infrastruktura jasna oitecenja
g Uporabivost umjerena lokacija*® * umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
= 4 ogranieno + mala potraznja za vrstom zgrade |* umjerena prostorna « smanjena uporabivost
I': dana/osigurana * bogata ponuda organizacija * daljnje koristenje jasno
» mala fleksibilnost smanjeno
lota lokaciia* nedovoljna infrastruktura znatna oitecenja
Uporabivost 0sa fokacya” . + umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
. + jedva postoji/ne postoji . . .
5 kratkoro¢no . - * nedovoljna prostorna « nedovoljna uporabivost
potrainja za vrstom zgrade L . .
dana/osigurana « velika ponuda organizacija * daljnje koristenje samo
* bez fleksibilnosti kratkoroéno
100%
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Relativna starost: n/N ili G/OVK

str. 21 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ

Zadretje

U troSkovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se
primjenom koeficijenta prilagodbe troSkovna vrijednost moZe preracunati na trziSnu vrijednost.

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraCunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

U ovoj procjeni vjestak je koristio analizu za pojedinacne procjene, prema nacelima poredbene metode ( uzete
su 3 prikladne nekretnine sa sluzbenih stranica Internetskog oglasnika, odstupanja + 30%)

Prodaja kuc¢e kod Zaboka

Samostojeca kuca
Stambena povrsina: 210 m2

Lokacija: Sveti Kriz Zacretje, Sveti Kriz Zacretje

Objavljen: 02.09.2025.

Q

Poslovno stambeni objekt Mirkovec

Samostojeca kuca
Stambena povrsina: 380 m2,

Lokacija: Sveti Kriz Zacretje, Mirkovec

Objavljen: 28.08.2025.

339.000 €

340.000 €

Dvije kuée sa radionom i pomoénim objektom nadomak v

Sv. Kriza Zacretja!

Samostojeca ku¢a

Stambena povrsina: 613 m2

Lokacija: Sveti Kriz Zacretje, Donja Pacetina

Objavljen: 08.08.2025.

Q o«

Kpt=Cp/TV

150.000 €

kuca 1

kuca 2

kuca 3

Cp

150,000.00

340,000.00

339,000.00

TV

187,500.00

425,000.00

423,750.00

kpt =

0.80

0.80

0.80

kpt =

0.80

str. 22 of 41



Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
ZaCretje

Procjena vrijednosti nekretnine - obiteljska ku¢a sa poslovnim prostorom

Vrijednostzemljista 19,230.72
poredbena metoda

Normalni troSkovi gradnje (NTG)
Obiteljska kuéa sa poslovnim prostorom

BRP 473.60 m” 2130.92 Eur/m®  1,009,203.71

uzgredni troSkovi 24,594.25

izrada proj.dok., troSkovi priklju¢aka

ukupno NTG 1,033,797.96

Godina procjene 2025

Godinaizgradnje 1990

Starost zgrade 35

OVK 100

Preostalivijek koristenja 65

Odabrani faktor koriStenja FK 1

obiljeZja iz FK matrice

Relativna starost 35%

O0VK 75% 100x0.75 75 god.

Zamjenska starost zgrade 100-75 25

Linearni otpis 25/100 0.25

Preostala vrijednost 1-0.25 0.75 775,348.47

Reducirana ukupna vrijednost 19,230.72
775,348.47
794,579.19

TrZiSna vrijednost uz prilagodbu TV:
kpt0.80 635,663.35

Procijenjena vrijednost tro$ka rekonstrukcije gradevine — OBITELJSKA KUCA SA POSLOVNIM
PROSTOROM, BGP= 473,60 m2i pripadajucim zemljiStem povrSine 626,00 m2, koja se definira na k.¢.br.
2813/3, k.o. Sveti Kriz Zacretje, sa troSkovima izrade projektne dokumentacije, troSkovima prikljuaka na
elektro mrezu i komunalnim doprinosima iznosi:

635.663,35 Eura
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11. Zakljuéak s mjestom izrade,datumom izrade, potpisom i pe€atom procjenitelja

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine — stambena zgrada sa poslovnim prostorom, BGP = 473,60 m?2 i
pripadajucim gradevinskim zemljiStem, povrSine 626,00 m2 koja se definira kao k.¢.br 2813/3, k.o. Sveti Kriz
ZacCretje iznosi:

635.663,35 Eura

Iskazana trziSna vrijednost ne ukljuCuje porez na promet nekretnina.

Sukladno Uputi 0 na€inu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute
u RH, izdanoj od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine ( Klasa: 364-04/21-
01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 8.5.2023. godine), vrijednost troSka izgradnje gradevine —
OBITELJSKA KUCA SA POSLOVNIM PROSTOROM, BGP= 473,60 m2i pripadajuéim zemljistem povrsine
626,00 m2, koja se definira na k.C.br. 2813/3, k.o. Sveti Kriz ZaCretje iznosi:

635.700,00 Eura

NIKSA MARKOVIC, dip.ig.grad.

Stalni sudski vjetak za podruéje gradevinarstva i
procjenu vrijednosti nekretnina

& Digitally signed ~ Riesenie
N | ksa 9 . vy 9 ., Klasa: UP/I-710-03/23-01/192
by Niksa Markovi¢  yrproj: 514-03-03-02/05-23-08
« 7 Date: 2025.09.11 Ministarstvo pravosuda i uprave

Markovic 09:31:03 +02'00"
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12. PRIVICI
12.1 RjeSenje o imenovanju vjestaka
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i

[+ S

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/192
URBROU: 514-03-03-02/05-23-08

Zagreb, 31. kolovoza 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, 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..
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Nikse Markovica. diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Zagreba, Trnjanska cesta 105, OIB: 62364044656, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RIJESENIJE

I Niksa Markovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Trnjanska cesta
105, OIB: 62364044656, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudje
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Niksa Markovi¢. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis. elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome zavrsenog studija Gradevinskog fakulteta Sveudilista u Zagrebu,
presliku uvjerenja o poloZenom stru¢nom ispitu, presliku rjeSenja o upisu u Imenik ovlastenih
inZenjera gradevinarstva, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za mirovinsko osiguranje,
rjedenje Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-723/2019 od 25. svibnja 2019. o imenovanju
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, dokaz o sklopljenom ugovoru
0 osiguranju, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio
vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni

(LT R

4eE35Xy060CHADdAtCbfZoA
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studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestatenja za Koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢iliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka. uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja. zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti,

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Zagrebu.

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

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Z agrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se; lee Stom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog ﬁusl ;D 23 N/

DOSTAVITI:
1. Nik3a Markovi¢, Zagreb, Trnjanska cesta 105
2. Pismohrana-ovdje

4eE35Xy060CHADAICb{ZoA
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12.2 E-izvadak za zk.ul,br, 4454, k.0. Sveti Kriz ZaCretje

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Podruéni ured za katastar Krapina
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK
Stanje na dan: 29.08.2025. 15:27

Katastarska opcina: 334561, SVETI KRIZ ZACRETJE Broj ZK uloska: 4454

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-11080/2025
Aklivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Brtj D. katastarske Eestice/Nagin uporabe zgrade, naziv Povnl;ézinaf PPR
Eestice . zgrade, kucni broj zgrade
1. 281313 10 U ZACRETJU 626
KUCA 1 DV. 626
UKUPNO: 626
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
3. Vlasni&ki dio: 111
ARAKTOS D.0.0. U STECAJU, OIB: 44830099754, ZAGORSKA ULICA 2, SVETI KRIZ ZACRETJE
49223
3.3 Zaprimljeno 18.12.2024.g. pod brojem Z-15485/2024 332)
na -
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BROJ ST-1675/2024-13 18.12.2024
Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos |Prim]edba
10.
10.1 Zaprimljeno 30.03.2021.9. pod brojem Z-3738/2021 180.000,00 EUR
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O KREDITU OV-1948;1940/2021
26.03.2021, u iznosu kunske protuvrijednosti EUR 180.000,00 po srednjem
teaju HNB vaZedem na dan koristenja kredita, a 5to na dan 26.03.2021. iznosi
kn 1.362.635,28 po srednjem tecaju HNB, uvecano za pripadajuce kamate i
trofkove te prema uvjetima iz ugovora, za korist:
SAMOBORSKA BANKA D.D., OIB: 13806526186, TRG KRALJA TOMISLAVA
8, 10430 SAMOBOR
10.2 Zaprimijeno 08.07.2021.g. pod brojem Z-8062/2021 na 10.1
ZABILJEZBA, prijedlog i rjeZenje ovog suda od 13.07.2021., zabilje?uje se da je
z.k. uloZak 2204 k.o. Zacretje glavni uloZak, a zk. uloZak 1799 k.o. ZaCretje
sporedni uloZak zajednicke hipoteke.
1.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 25.08.2025. 15:30:24 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 334561, SVETI KRIZ ZACRET.JE

Broj ZK ulodka: 4454

c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
111 Zaprimljeno 19.04.2024.g. pod brojem Z-4967/2024 10.816,56 EUR

pa do namirenja za korist:

PODRUCNI URED KRAPINA, OIB: 52634238587
11.2 Zaprimljeno 19.04.2024.9. pod brojem Z-4967/2024

266/2024. 19.04.2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U ZLATARU, STALNA SLUZBA U ZABOKU, BROJ OVR-266/2024.
19.04.2024, m2radi osiguranja novEane traZbine predlagatelja u iznosu od
10.816,56 EUR po stopi koja se do 31. prosinca 2022. odreduje za svako
polugodiste uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izracunate
za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena,
od 1. sijeénja 2023. do 29. prosinca 2023. po stopi koja se za svako polugodiste
odreduje uvectanjem kamatne stope koju je Europska srediinja banka primijenila
na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuteg polugodiSta za tri postotna poena, a od 30. prosinca
2023. pa do isplate po stopi koja se odreduje, za svako polugodidte uvedanjem
referentne stope za tri postotna poena, pri éemu se za prvo polugodiste
primjenjuje referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijeénja, a za drugo
polugodiste referentna stopa koja je na snazi 1. srpnja te godine, a referentna
stopa je kamatna stopa koju je Europska sredi&nja banka primijenila na svoje
posljiednje glavne operacije refinanciranja ili graniéna kamatna stopa proizasla iz
natjecajnih postupaka za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije
Europske srediSnje banke, kao i tro3kova ovog postupka u iznosu od 200,00
EUR, takoder sa zakonskim zateznim kamatama tekucima od 19. travnja 2024.,

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RIESENJE O OSIGURANJU
OPCINSKOG SUDA U ZLATARU, STALNA SLUZBA U ZABOKU, BROJ OVR-

naili

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 29.08.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 29.08.2025. 15:30:24

Stranicac 2
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12.4. Katastar — pregled

oy

L
i
NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SVETI KRIZ ZACRETIE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Librs 28133
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KRAPINA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZABOK

Stanje na dan: 29.08.2025.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Lzvomo mjerilo 1:1000

2813/1

2B16/1
»

2817 i .’
, 2820

ZACRETJE [ e

2B18/1

2818
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12.5. Pregled usporednih nekretnina prema lzvatku iz zbirke kuporpodajnih cijena nekretnina na podrucju
usporedivo s nekretninom u k.o. Sveti Kriz Zacretje, k.C.br. 2813/3
Klasa: 364-01/25-01/97, urbroj: 2140-05-02/3-25-2, od 8.9.2025.
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ

Zadretje

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi IVANA KUKULIEVICA SAKCINSKOG 22, SVETI KRIZ ZACRETIE odnosno na k&

2813/3 ko. SVETI KRIZ ZACRETIE, ZABOK.

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

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zaitite osobnih
podataka.

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

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

KLASA: 364-01/25-01/37

URBROI: 2140-05-02/3-25-2 [ZRADIO fIZRADILA: ODOBRIOfODOBRILA:
NEDELIKO HALUZAN
Dlgltd.!'lﬂ potpisao: Snjeiana
KRAPINA, B.3.2025. v— Mezdic
] Datum: 2025 09,08 10:16:43
e .
== +H0Ton

POUASMIEMIA SKRACENIM NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodajs, N — najam, Z— zakug, PS — prave shdnosti, PG — prave gradenja, 25 — zakup uz pravo sludnast, ZPG — zakup uz prave gradenja

VRASTA NEKRETMINE: PZ— pefjoprivredns zemijfiits, GZ - gradevinsko zemijisse, 7 — fumske zemljiste, PNZ - prircdne nepledna 2emljifte, 5T — stan/spartman, G —garass, PGM —parkime.
garaing mjesto, VPM — vanjsko-parkime mjesto, OK — stambena zgrada-chiteljska kuéa, KPB — stambena zgrada-kuca z» povremeni boravak, PP — poskovni prostor, GZG — gospodarsha
zgracs, P0G — poslovna zzrads, VIG — videstambens zgrads, SKL - sklagiite, 57 — spremicte, AN = razlicite nekretnine , 05 = ostalo, AU - rufevine

MNAMIENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko podrudje - izgradeni dic, GP_NEIZGRADEND - i podrufje - neizgradeni dic, | - gospodarska namjena, 11 - gospodarska namjens -
pretedito industrijsks, 12 - gospadarsks namjena - pretedito zanetske, E - povriine za iskoristavanje minerslnih sirovine [sksplostacijsko polje), E1 - povrsine 22 iskoriStavanje minersinih
sircwing — energetske, E2 - povriine za iskoristavanje minersinih sirovine - gectermalne vode, £3 - powrSine 22 iskaristavanjs mineralnin sirovine — ostako, H- povrdine uegejsists
(2kvmkultura), K - paslovna namjene, K1 - poslovnz namjena - preteZito usluine, K2 - poslovna namjens - pretetito trgowacka, K3 - poslownz nemjena - komunzaing servisne, T-
ugestiteljzko buristicka namjena, T1 - ugostiseljcke turistitka namjena — hatel, T2 - uzostiteljsko turistita namjena - turisticko naselje, T3 - uzcstiteljsio turisticka ramjens — kamp, R -
Zpartsko - rekrescijska namjena , B - fportsko - rekrencijska namjens - golf igralisss (PP2 PREZ PPRPC, PPUG/E), A2 - Spartsko - rekrescijsks namjena - jahadld centarfhipodrom
(FPEPPGEEPPRPOLPRUCYE], R3 - Sportska - rekreacijsis namjens - centar za imske Sportove (PPE PPGZPPPRO,PPUCYE), R4 - Spartska - rekreacijska namjena - teniski centar

(PPE PPGZ,PRRRO,PRUDYE], RS - Sportsko - rekreacijzks namjans - cantar za vodene Snortove [PPE,PREZ,PRARO,PPUO/G), P - paljoprivredng tho iskijuéive omnovne namjere, P1-
podjoprivredno tio - usabmun]bdm ubmdl\mtln\ P2- pnl]npmdnutln wrijedno obradivo tie, P3 - poljoprivredno tio - astala abradive s, 5 - Zuma iskljuivo osnowne namjene, 51-
Zuma — gospodarsks, 52 - fume - zedtitna Zwma, 53 - fuma - ums pasebne namjene, 75 - ostalo paljoprivredno tlo, fume i Swmsko zemljiSte, V - vodne povrzine {vodotoc, jezers,
skurnudscije, retandije, ribnjaci], N - posebna namjens, 15 - povrSine infrastrukturnib sustava, G - groblje, § - stambena namjens, M - mjsSots namjers, ML - mjsiovits namjena -
presefito stamberns, M2 - mjzSavits namjens - preteZito pasiowna, M3 - mjeZovite nemjens - pouremena stanovanje, M4 - mjeSovita nemjens - pretefito paljopriveedna gospodarstve, O
- javmm i druftvena namjena, D1 - javna i druftvenn namjers — upravns, D2 - javna | druSteens namjena — sodjaine, D3 - jevna i drustvens nemjens — rdravstvens, D - javna i drustvens
namjena — predskalzks, 05 - jmvnz i drustvena namjens — Skolsks, D5 - javna i drultvens namjens - visoko uéiliste, D7 - javna | drStvens namjena — kutturs, DE - javne | drustvens
namjena — wjershs, | - turistika - luka posebne namjene, L1 - turistifia - [uks posebne namjens — priveziste, 12 - turisticka - luke posebne namjene - turistitka luka, L3 - Turistiéka - luks
pesebne nsmjzne — masing, L4 - turisticka - luka posebne nemjene - nauticki cantar, B - Zportsko rekrescijzks namjena - Zport (SUP, UPL, DPU], A2 - Zportske rekrescijske namjens -
rekrencija (EUP, UL, DPU, RS - Sportske rekreacijss ramjena - kupalist= {GUB, UBL, DAU), 2 - za3titne zelene pavriing, Z1 - javne zelene povrsine - jawni park, 22 - javne zelene
powriine — igralitte, 73 - javne 2edene povrsine - odmariste, vrt, | — (25) prodzvedna nemjens [GUP. UPU, DPU), G — {2G) gospodarska namjena (GUP. UPU, DPU), 22 — [Z6) gradske park-
Zume [GUP, UPY, DPU), Z3 — (2G) tematski park (SUP, UPL, DPU), 24— (ZG] jawne pradsks povriine — tematske zone [GUP, UPU, DPU), GB — (2G] groblje
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa kuéom, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.o0. Sveti Kriz
Zadretje

13. Fotodokumentacija
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti gradevinskog zemljista sa ku¢om, k.&.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.0. Sveti KriZ
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