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IBAN HR4723400091110797987 
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mob:   +385914000452 
web:    www.in-stria.hr 
mail:     info@in-stria.hr 
MAIL: 

  

 
NARUČITELJ:    ARAKTOS d.o.o. u stečaju 

Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Križ Začretje 
OIB 44830099754 
Društvo zastupano po stečajnoj upraviteljici  
Dejana Ivanović, Velikopoljska ulica 9G, Veliko Polje, OIB 82361868781 
 

 
 

PROCJEMBENI ELABORAT  
 
tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta i kuće ( obiteljska kuća sa poslovnim prostorom), na k.č.br. 2813/3, 
k.o. Sveti Križ Začretje, BGP 473,60  m2  , upisano u zk ul. br. 4454 

 

Procijenjena tržišne vrijednosti vrijednosti građevinskog zemljišta i kuće (obiteljska kuća sa poslovnim 
prostorom), k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, BGP 473,60 m2, upisano u zk ul. br. 4454 iznosi  

  635.700,00 Eura 
 

 
PROCJENITELJ: 
NIKŠA MARKOVIĆ, dipl.ing.građ. 
Stalni sudski vještak za područje građevinarstva i 
procjenu vrijednosti nekretnina 
Rješenje:  Klasa: UP/I-710-03/23-01/192 
Urbroj: 514-03-03-02/05-23-08   

                                                                          Ministarstvo pravosuđa i uprave 

 
 
Rujan, 2025. 

http://www.in-stria.hr/
PC
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1. Opći podaci o nekretnini i procjenitelju 
 

Temeljem zahtjeva gđe. Dejane Ivanović ( OIB 82361868781), stečajne upraviteljice društva u stečaju, 
ARAKTOS d.o.o. u stečaju, Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Križ Začretje, OIB 44830099754, vještak je 
dobio zadatak izraditi  elaborat procjene tržišne vrijednosti  
GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA i KUĆE ( obiteljska kuća sa poslovnim prostorom), ukupne tlocrtne 
površine 626 m2,   koje se nalazi u općini Sveti Križ Začretje, Ulica Ivana Kukuljevića Sakcinskog 22, 49223 
Sveti Križ Začretje, k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, upisane u z.k.ul. 4454, Sveti Križ Začretje.    

 
 

 
2. Rješenje  o imenovanju vještaka 

 
    Rješenjem 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 vještakom za graditeljstvo Ministarstva pravosuđa i uprave. 
U prilozima elaborata dostavljam kopiju Rješenja (Prilog 12.1.) 
 
 

3. Identifikacija i opis predmeta procjene vrijednosti prema položaju u širem    
okruženju, adresi i drugim katastarskim podacima koji potanko definiraju položaj u prostoru I 
osnovica za vrednovanje 
 
IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE: 

 
IZVADAK IZ BZP-a 
 
Prema e-izvatku iz Područnog ureda za katastar Krapina, Odjel za katastar nekretnina Zabok: 
 
k.o.  334561 Sveti Križ Začretje 
z.k.ul. 4454 
podul / 
datum: 29.8.2025. 
 
U posjedovnici – A upisano je: 
 
          -  k.č. 2813/3 površina 626 m2  (KUĆA I DVORIŠTE) 
 
 
U vlastovnici – B upisano je: 
 
1. Vlasnički dio 1/1,  ARAKTOS d.o.o. u stečaju 

Zagorska ulica 2, 49223 Sveti Križ Začretje, 
OIB 44830099754 
Zabilježba, OTVARANJE STEČAJNOG POSTUPKA, Rješenje Trgovačkog suda u Zagrebu, broj  
ST-1675/2024-13, od 18.12.2024. 
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U tretovnici – C upisano je: 
 
- Zaprimljeno 30.3.2021. godine, pod brojem Z-3738/2021 
 
10.1. Uknjižba, ZALOŽNO 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. Zabilježba, prijedlog i rješenje, od 13.7.2021., zabilježba da je z.k.ul. 2204 k.o. Začretje, a    
         z.k.uložak 1799 k.o. Začretje sporedni uložak zajedničke hipoteke  
 
- Zaprimljeno 19.4.2024. godine, pod brojem Z-4967/2024 
 
11.1. Uknjižba, ZALOŽNO PRAVO, Rješenje o osiguranju Općinskog suda u Zlataru, Stalna služba u 
         Zaboku, boj OVR-266/2024, od 19.4.2024. radi osiguranja tražbine predlagatelja u iznosu od  
         10.816,56 EUR   
         U korist: REPUBLIKA HRVATSKA , MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,  
         PODRUČNI URED KRAPINA, OIB 52634238587  
 
- Zaprimljeno 19.4.2024. godine, pod brojem Z-4967/2024 
 
11.2. Zabilježba, Ovršivost tražbine, Rješenje o osiguranju Općinskog suda u Zlataru, Stalna služba  
         U Zaboku, broj OVR-266/2024, od 19.4.2024.  
 

 
 
DRUGI PROSTORNI PODACI  
 
Međuregionalni položaj (makrolokacija)  
 
Država:     Hrvatska 
JLS:     Krapinsko-zagorska županija 
Mjesto:     Sveti Križ Začretje  
Regionalna povezanost / udaljenosti: najbliži veći gradovi: 
Zagreb     (udaljen oko 54 km) 
Krapina     (udaljen oko 12 km) 
Zabok     (udaljen oko 9 km) 
Maribor ( Slovenija)   (udaljen oko 70 km) 
Površina:     40,20 km 2 
Gustoća naseljenosti:    615 st / km 2 

Nadmorska visina    120 m  
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Makrolokacija 

 

 
Mikrolokacija 
Sveti Križ Začretje je naselje i općinsko središte u Hrvatskom zagorju. Nalazi se oko 10 km sjeverno od 
Zaboka i leži na 120 m apsloutne visine. Smješteno je u dolini rijeke Krapinčice, na mjestu gdje se spaja 
sa potocima Šemnica i Pačetina. Naselje/općina je dobro prometno povezano, nalazi se uz autocestu 
A2 Zagreb – Krapina – Macelj i međunarodnu željezničku prugu Zagreb-Krapina -Celje. U Općini je 
razvijeno malo poduzetništvo, a osnovana je i Zona malog gospodarstva „Lug“ Sveti Križ Začretje, 
smještena cca 2 km od izlaza sa autoceste A2 Zagreb – Macelj,  površine 97 ha, dijelom u privatnom, a 
dijelom u općinskom vlasništvu. 
Cijela općina je bogata kulturno-povijesnim i graditeljskim nasljeđem, što ima veliki utjeca na razvoj 
turizma u ovom kraju. 
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DRUGI PROSTORNI PODACI 
 
Predmet procjene je građevinsko zemljište sa kućom, zemljište, koje se definira kao k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti 
Križ Začretje, administrativno je u sastavu Općine Sveti Križ Začretje, Krapinsko-zagorska županija. 
Katastarska čestica br. 2813/3, k.o. Sveti križ Začretje nalazi se u građevinskom području naselja (bez 
posebne oznake). 
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OPIS LOKACIJE  
 
Katastarska čestica br. 2813/3, k.o. Sveti križ Začretje nalazi se u građevinskom području naselja (bez 
posebne oznake).  
Ukupna površina čestice iznosi 626,00 m2    

Na parceli se nalazi izgrađena obiteljska kuća sa dograđenim poslovnim prostorima ( automehaničarska 
radionica i auto praona) i pomoćnim objektima, ukupne BGP = 473,90 m2  
Kolni i pješački pristup parceli je iz ulice Ivana Kukuljevića Sakcinskog.  
Zemljište je i komunalno opremljeno. 
 
 
OSNOVICA ZA VREDNOVANJE 

 
Osnovica za vrednovanje je tržišna vrijednost nekretnine sukladno odredbama čl. 21. Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnine. 
Iznimno, u troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije tržišna vrijednost nekretnine, ali 
se primjenom koeficijenata prilagodbe troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu vrijednost.  
 
      

4. Zadatak procjene 
 

Predmet procjene je tržišna vrijednost GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA i KUĆE ( obiteljska kuća sa poslovnim 
prostorom: automehaničarska radiona i auto praona), ukupne tlocrtne površine 626 m2,   koje se nalazi u 
općini Sveti Križ Začretje, Ulica Ivana Kukuljevića Sakcinskog 22, 49223 Sveti Križ Začretje, k.č.br. 2813/3, k.o. 
Sveti Križ Začretje, upisane u z.k.ul. 4454, Sveti Križ Začretje.    

 
 
Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 
vrednovanja između zainteresiranih strana pri uobičajenoj transakciji, a nakon odgovarajućeg marketinga gdje 
obje strane djeluju sa znanjem i u svom najboljem interesu. 
Zadatak vještaka je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti:  građevinskog zemljišta, ukupne površine 
626,00 m2,    koje se nalazi na k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje i procjenu tržišne vrijednosti postojeće 
kuće ( obiteljska kuća sa poslovnim prostorom: automehaničarska radiona i auto praona, u vidu dogradnje), 
bruto površine 473,90 m2 . 

 
Za potrebe izrade Elaborata, Naručitelj je dostavio sljedeću dokumentaciju: 

- Rješenje Trgovačkog suda u Zagrebu, o otvaranju stečajnog postupka nad dužnikom „ARAKATOS“ 
d.o.o., broj Rješenja: St-1675/2024-13 

- Ispravak Rješenja Trgovačkog suda u Zagrebu, broj St-1675/2024-13, na način da se umjesto 
dužnika „ARAKATOS“ d.o.o. ima ispravno stajati nazov „ARAKTOS“ d.o.o., broj Rješenja: St-
1675/2024-15 

 
Dana 27.6.2025, Vještak je izvršio izvid obilazak lokacije, nakon čega je izvršeno i snimanje objekta 3D 
skenerom.  
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5. Dan vrednovanja 

 
Dan vrednovanja : 8.9.2025. 
 
 
6. Dan kakvoće 
 
Dan kakvoće  : 8.9.2025. 
 
 
7. Obrazloženje za odabir metode 
 

Za procjenu vrijednosti zgrade izgrađene na k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, vještak je odabrao 
troškovnu metodu, sukladno čl.32. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.  
 
Troškovna metoda u prvom redu primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica 
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa 
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema 
svojim obilježjima nisu usporedive.  
 
Troškovna vrijednost građevina proizlazi iz: 
 

a) Vrijednosti zemljišta 
b) Troškova gradnje, uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti  

 
Vrijednost zemljišta dobila se primjenom poredbene metode. 
 
Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti 
sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama.  
Odabranom poredbenom metodom tržišna vrijednost se određuje iz najmanje 3, optimalno 8 prodajnih 
transakcija poredbenih nekretnina. Za izvođenje poredbenih cijena koristile su se prodajne cijene nekretnina – 
zemljišta koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja 

 
(13) Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, 
poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao 
pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  

 
Napomena : Metodom usporedne vrijednosti će se odrediti vrijednost GRAĐEVINSKOG 
ZEMLJIŠTA, ukupne površine 626,00 m2 
 
 

8. Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora 
 

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama. 
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Podaci nužni za izradu procjene pribavljeni su od Upravnog odjela za opću upravu, imovinsko-pravne i 
zajedničke poslove, Krapinsko-zagorske županjie, na području uspredivo s  nekretninom koje se definira kao 
k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

 

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

Prema komentaru stručnjaka 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 očekivanjima i obzirom na slabljenje potražnje, cijene stambenim 
nekretninama najviše su rasle u zadnejm kvartalu 2024. godine kao i u prvom kvartalu 2025. godine. Ako se 
uspoređuje kraj 2023. i 2024., cijene na godišnjoj razini su porasle za 9,03%. Iako se očekivao porast 
potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je 
vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i prilično visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj. 
Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava pad interesa. Povećanje 
ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rablejnim 
nekretninama u 2025. godini. 
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Graf prikazuje odnos između 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), čl.57. st. 4. propisano je da se u svrhu provedbe Zakona, pri izradi procjene 
vrijednosti nekretnina, raspoloživi podaci mogu, na temelju pisanog zahtjeva, pribavljati iz e-Nekretnina i 
isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uložene u zbirku zemljišnoknjižnih odjela. 
U svrhu utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine na adresi Sveti Križ Začretje, Ulica Ivana Kukuljevića 
Sakcinskog 22, vještak 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 opću upravu, 
imovinsko-pravne i zajedničke poslove, Krapinsko-zagorske županjie, na području uspredivo s  nekretninom 
koje se definira kao k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje.  
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Odabrane nekretnine su se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranim nekretninama međuvremenskim 
izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz 
tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. 
 
 
PRIVREMNI IZVADACI:  ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA – KUPOPRODAJA GRAĐEVINSKOG 
ZEMLJIŠTA  
ID Izvatka:  1985347, 2196303, 1668008, 2199708, 1998378, 1834313, 1566713, 2003659, 1534918 
 
 
Izračun tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom 
 
Slijedom složenih podataka izrađena je tabela za izračun u kojoj su prikazani karakteristični podaci za 
usporedive nekretnine, a koji utječu na vještačenu nekretninu, u ovom slučaju zemljište – sve rađeno na bazi 
1 m2. 
 
Napomena:  
Za potrebe analize preuzeti su podaci o 9 nekretnina sa periodom kupoprodaje najbližim periodu procjene 
predmetne nekretnine. 
 
TABLICA 1 
 

 
 

 

Analizirajući dobivene podatke u tablici 2. izvršeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena 
poredbenih nekretnina pomoću Hedoničkih indeksa cijena nekretnina HNB-a (prema članku 6. Pravilnika o 

Uspredna 

nekretnina 

br.

Adresa
Vrsta 

nekretnine
ID ZKC kč.br.

Površina koja je 

u prometu

Cijena 

EUR/m2

Datum 

sklapanja 

ugovora

Cjenovni blok

1 Sveti Križ Začretje GZ 1985347 2707/2 597.00 20.10 16.8.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko

2 Sveti Križ Začretje GZ 2196303 2610/1 948.00 29.54 19.8.2024. Sveti Križ Začretje - građevinsko

3 Sveti Križ Začretje GZ 1668008 2415/9 764.00 28.67 25.2.2022. Sveti Križ Začretje - građevinsko

4 Sveti Križ Začretje GZ 2199708 2707/3 590.00 31.02 26.9.2024. Sveti Križ Začretje - građevinsko

5 Sveti Križ Začretje GZ 1998378 2740/5 628.00 4.78 30.3.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko

6 Sveti Križ Začretje GZ 1834313 2415/3 1,018.00 39.11 14.12.2022. Sveti Križ Začretje - građevinsko

7 Sveti Križ Začretje GZ 1566713 2762/1 802.00 14.96 8.12.2021. Sveti Križ Začretje - građevinsko

8 Sveti Križ Začretje GZ 2003659 2510/1 592.00 50.68 27.9.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko

9 Komor Začretski GZ 1534918 1280/2 611.00 3.34 8.10.2021. Kozjak začretski - građevinsko
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metodama procjene vrijednosti nekretnina) kako bi se dobila vrijednost kupoprodaje nekretnina na dan 
procjene. 
 
Isključivanje neuobičajenih okolnosti 
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od 
±30% od prosječne kupoprodajne cijene sličnih nekretnina u promatranom cjenovnom području ili tijekom 
utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti će se iz daljnjeg 
postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih cijena (članak 4. Pravilnika 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina). U sljedećoj tablici izvršena je analiza neuobičajenih okolnosti, 
odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena većih od ± 30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) 
sličnih nekretnina. 
 

 
 

9. Analiza podataka i prilagodba sukladno odabranoj metodi, općim vrijednosnim odnosima i 
stanju nekretnine te isključivanje neuobičajenih okolnosti 
 
 
 
9.1 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI I MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

 
U slučajevima kada se tržišna vrijednost nekretnine određuje za dan koji odstupa od vremena kada se utvrdila 
tržišna vrijednosti nekretnina koje služe kao osnova procjene potrebno je izvršiti  
MEĐUVREMENSKO izjednačenje vrijednosti za što se koriste HEDONISTIČKI INDEKSI CIJENA (BILTEN 
HNB 206) 
U ovo slučaju 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 četvrto tromjesečje 2024. godine, 
pa je kod izračuna međuvremenskog izjednačenja korišten zadnji dostupan indeks. 
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Tablica 2- INDEKSNI NIZOVI CIJENA NEKRETNINA (BILTEN HNB) 
 
 

 
 
 

a) Indeksi (od prvog tromjesječja 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 što se stope promjene izračunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa 

promjene izračunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruživanja.     

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji  Državnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izračunata je 

produljena tromjesečna serija indeksa od prvog tromjesečja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave 

Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska područja – Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. 

Izvor: Državni zavod za statistiku          

  

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

 

Ukupno

Novi 

stambeni 

objekti

Postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

2020. 1. tr. 128.3 107.7 132.1 140.8 125.4 109.3

2. tr. 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

2021. 1. tr. 134.2 113.4 138.2 145.4 132.8 115.7

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

2023. 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

2024. 1. tr. 189.4 156.0 195.8 210.3 181.5 170.8

2. tr. 197.5 163.1 204.1 218.4 189.0 181.0

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

2025. 1. tr. 214.2 178.4 220.7 237.4 201.9 202.5

Godina Tromjesečje

Bazni indeksi, 2015. = 100a
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Tablica 3 – MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE CIJENA 
 

 
 
 
 
9.3. NEUOBIČAJNE ILI OSOBNE OKOLNOSTI 
 
Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci značajno odstupaju od 
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom postupku procjene vrijednosti 
nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od 
prosječne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Uspredna 

nekretnina 

br.

Adresa
Vrsta 

nekretnine
ID ZKC kč.br.

Površina koja je 

u prometu

Cijena 

EUR/m2

Datum 

sklapanja 

ugovora

Cijenovni blok

Indeks u 

vrijeme 

sklapanja 

ugvora

Trenutni 

indeks

Cijena nakon 

vremenskog 

izjednačenja

1
Sveti Križ 

Začretje
GZ 1985347 2707/2 597.00 20.10 16.8.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko 162.7 202.52 28.10

2
Sveti Križ 

Začretje
GZ 2196303 2610/1 948.00 29.54 19.8.2024. Sveti Križ Začretje - građevinsko 190.0 202.52 33.24

3
Sveti Križ 

Začretje
GZ 1668008 2415/9 764.00 28.67 25.2.2022. Sveti Križ Začretje - građevinsko 132.3 202.52 48.80

4
Sveti Križ 

Začretje
GZ 2199708 2707/3 590.00 31.02 26.9.2024. Sveti Križ Začretje - građevinsko 190.0 202.52 34.90

5
Sveti Križ 

Začretje
GZ 1998378 2740/5 628.00 4.78 30.3.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko 154.2 202.52 7.09

6
Sveti Križ 

Začretje
GZ 1834313 2415/3 1,018.00 39.11 14.12.2022. Sveti Križ Začretje - građevinsko 146.2 202.52 61.14

7
Sveti Križ 

Začretje
GZ 1566713 2762/1 802.00 14.96 8.12.2021. Sveti Križ Začretje - građevinsko 124.4 202.52 26.65

8
Sveti Križ 

Začretje
GZ 2003659 2510/1 592.00 50.68 27.9.2023. Sveti Križ Začretje - građevinsko 162.7 202.52 70.86

9
Komor 

Začretski
GZ 1534918 1280/2 611.00 3.34 8.10.2021. Kozjak začretski - građevinsko 124.4 202.52 5.95
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TABLICA 4 – DETEKTIRANJE NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 
 
 

 
 
 
 

Obzirom da cijena usporednih nekretnine broj 1. odstupa više od 30% od medijan cijene, u daljnjoj analizi 
koristiti će se cijene četiri usporedne nekretnine 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Usporedna 

nekretnina 

br.

Adresa
Vrsta 

nekretnine
ID ZKC kč.br.

Površina 

koja je u 

prometu

Cijena 

EUR/m2

Datum 

sklapanja 

ugovora

Cijena nakon 

vremenskog 

izjednačenja

Prosječna 

vrijednost

Odstupanje od 

prosječne 

vrijednosti

1

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1985347 2707/2 597.00

20.10
16.8.2023.

28.10 20.14%

2

Sveti Križ 

Začretje
GZ 2196303 2610/1 948.00

29.54
19.8.2024.

33.24 5.55%

3

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1668008 2415/9 764.00

28.67
25.2.2022.

48.80 38.67%

4

Sveti Križ 

Začretje
GZ 2199708 2707/3 590.00

31.02
26.9.2024.

34.90 0.82%

5

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1998378 2740/5 628.00

4.78
30.3.2023.

7.09 79.85%

6

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1834313 2415/3 1,018.00

39.11
14.12.2022.

61.14 73.72%

7

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1566713 2762/1 802.00

14.96
8.12.2021.

26.65 24.28%

8

Sveti Križ 

Začretje
GZ 2003659 2510/1 592.00

50.68
27.9.2023.

70.86 101.35%

9

Komor 

Začretski
GZ 1534918 1280/2 611.00

3.34
8.10.2021.

5.95 35.19 83.10%

Usporedna 

nekretnina 

br.

Adresa
Vrsta 

nekretnine
ID ZKC kč.br.

Površina 

koja je u 

prometu

Cijena 

EUR/m2

Datum 

sklapanja 

ugovora

Cijena nakon 

vremenskog 

izjednačenja

Prosječna 

vrijednost

Odstupanje od 

prosječne 

vrijednosti

1

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1985347 2707/2 597.00

20.10
16.8.2023.

28.10 8.53%

2

Sveti Križ 

Začretje
GZ 2196303 2610/1 948.00

29.54
19.8.2024.

33.24 8.19%

4

Sveti Križ 

Začretje
GZ 2199708 2707/3 590.00

31.02
26.9.2024.

34.90 30.72 13.61%

7

Sveti Križ 

Začretje
GZ 1566713 2762/1 802.00

14.96
8.12.2021.

26.65 13.27%
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10. Izračun 
 
 
10.1. Građevinsko zemljište 
 
Nakon provedene analize podataka usporednih nekretnina i nekretnine koja je predmet procjene određena je 
referenta jedinična cijena koja se koristi za procjenu vrijednosti nekretnine – GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA, 
ukupne površine 626,00 m2  identificirano kao k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti križ Začretje, iznosi 30,72 EURA /m2 
  
  Uz primjenu navedenih jediničnih cijena: 
 
Sukladno pravilniku, čl. 68. St.13. 
 
 

Iskazana procijenjena tržišna vrijednost nekretnine  - GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA, površine 626,00 
m2, upisane kao k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, upisano u z.k.ul. 4454, k.o. Sveti Križ Začretje 

 
 

19.230,72  Eur 
 
 
 
 
10.2. Utvrđivanje vrijednosti građevine – KUĆA ( obiteljska kuća saa poslovnim prostorom) temeljem 
troškova gradnje na k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje 
 
Utvrđuje se troškovna vrijednost nekretnine iz troškovne vrijednosti građevine i troškova zemljišta. 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za 
prilagodbu troškovne vrijednosti ( P- čl.53.st.1.)  
 
Za izračun troškova gradnje uzeti su Normalni troškovi gradnje ( NTG ) – troškovi koji bi na tržištu nastali za 
građenje novih građevina. Normalnim troškivima gradnje pripadaju i nastali uzgredni troškovi. 
Najčešće se za NTG koristi Standardna kalkulacija radova – IGH. 
 
Pri procjeni vrijednosti izvedenih građevinskih radova na izgradnji stambene zgrade, sa priključcima, za 
određivanje cijene građenja, vještak je koristio podatke iz zadnjeg dostupnog Biltena IGH „Standardne 
kalkulacije radova u visokogradnji“,  izdanje XII/2024  
 
 



  

  
 

Elaborat procjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta sa kućom, k.č.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.o. Sveti Križ 
Začretje 

 

str. 19 of 41 
 

 
 

 
 

 
 
Za procjenu vrijednosti zgrade izgrađene na k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, vještak je odabrao 
troškovnu metodu, sukladno čl.32. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina.  
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Za procjenu vrijednosti izvedenih građevinskih radova na izgradnji zgrade ( obiteljska kuća sa 
poslovnim prostorom)  cijena je strukturirana na bazi: normalnih troškova građenja, umanjenja 
vrijednosti zbog starosti i  nedostataka na građevini te uzgrednih troškova ( troškova izrade projektne 
dokumentacije, troškova priključaka na elektro mrežu, te komunalnih doprinosa). 
 
 
 
Uzgredni troškovi:  
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

Trošak izrade projektne dokumentacije za stambenu zgradu:

BGP m
2

473.60 m
2

trošak izrade projekta 25 Eura/m
2

Trošak projektiranja ukupno 11,840.00  €      

Trošak priključka na elektro mrežu:

projektirana snaga kW 27.60

cijena priključka - HEP Elektra 179.18 bez PDV-a

Trošak pruključka  ukupno 4,945.37  €        bez PDV-a

Trošak pruključka  ukupno 6,181.71  €        sa PDV-om

Trošak vodno-komunalnih doprinosa:

prema Cjeniku vodnih usluga za 2024. godinu, od 1.7.2024.

Sisački vodovod d.o.o.

Obujam m3 1,420.00

Eur /m3 3.4 Eur/m3

naknade ukupno 6,035.00  €        sa PDV-om



  

  
 

Elaborat procjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta sa kućom, k.č.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.o. Sveti Križ 
Začretje 

 

str. 21 of 41 
 

 
 
 
 
 

 
 



  

  
 

Elaborat procjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta sa kućom, k.č.br. 2813/3, upisane u zk.ul.br. 4454, k.o. Sveti Križ 
Začretje 

 

str. 22 of 41 
 

U troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije tržišna vrijednost nekretnine, ali se 
primjenom koeficijenta prilagodbe troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu vrijednost.  
 
Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i 
izračunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti. 
 
U ovoj procjeni vještak je koristio analizu za pojedinačne procjene, prema načelima poredbene metode ( uzete 
su 3 prikladne nekretnine sa službenih stranica Internetskog oglasnika, odstupanja ± 30%) 
 

 

 

 

 
Kpt = Cp / TV 

 

 

kuća 1 kuća 2 kuća 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
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Procijenjena vrijednost troška rekonstrukcije građevine – OBITELJSKA KUĆA SA POSLOVNIM 
PROSTOROM, BGP= 473,60 m2 i pripadajućim zemljištem površine 626,00 m2, koja se definira na k.č.br. 
2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje, sa troškovima izrade projektne dokumentacije, troškovima priključaka na 
elektro mrežu i komunalnim doprinosima iznosi: 
 

635.663,35 Eura  

Procjena vrijednosti nekretnine - obiteljska kuća sa poslovnim prostorom

Vrijednost zemljišta 19,230.72
poredbena metoda

Normalni troškovi gradnje (NTG)
Obiteljska kuća sa poslovnim prostorom
BRP 473.60 m2 2130.92 Eur/m2 1,009,203.71

uzgredni troškovi 24,594.25
izrada proj.dok., troškovi priključaka
ukupno NTG 1,033,797.96

Godina procjene 2025
Godina izgradnje 1990
Starost zgrade 35

OVK 100
Preostali vijek korištenja 65
Odabrani faktor korištenja FK 1
obilježja iz FK matrice
Relativna starost 35%
OOVK 75% 100 x 0.75 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

Tržišna vrijednost uz prilagodbu TV:
kpt 0.80 635,663.35
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11. Zaključak s mjestom izrade,datumom izrade, potpisom i pečatom procjenitelja 
 
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine – stambena zgrada sa poslovnim prostorom, BGP = 473,60 m2 i  
pripadajućim građevinskim zemljištem, površine 626,00 m2  koja se definira kao k.č.br 2813/3, k.o. Sveti Križ 
Začretje iznosi: 
 

 
635.663,35  Eura 

 
 

Iskazana tržišna vrijednost ne uključuje porez na promet nekretnina. 
 

 
 

Sukladno Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute 
u RH, izdanoj od strane Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine ( Klasa: 364-04/21-
01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 8.5.2023. godine), vrijednost troška izgradnje građevine – 
OBITELJSKA KUĆA SA POSLOVNIM PROSTOROM, BGP= 473,60 m2 i pripadajućim zemljištem površine 
626,00 m2, koja se definira na k.č.br. 2813/3, k.o. Sveti Križ Začretje iznosi: 
 
 
 

635.700,00 Eura 
 
 

    
 
 
 
    NIKŠA MARKOVIĆ, dip.ig.građ. 

  Stalni sudski vještak za područje građevinarstva i   
  procjenu vrijednosti nekretnina 
  Rješenje  
  Klasa: UP/I-710-03/23-01/192 
  Urbroj: 514-03-03-02/05-23-08   

                                                                                       Ministarstvo pravosuđa i uprave 
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12. PRIVICI 
12.1 Rješenje o imenovanju vještaka  
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12.2 E-izvadak za zk.ul,br, 4454, k.o. Sveti Križ Začretje 
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12.4. Katastar – pregled  
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12.5. Pregled usporednih nekretnina prema Izvatku iz zbirke kuporpodajnih cijena nekretnina na području 
usporedivo s nekretninom u k.o. Sveti Križ Začretje, k.č.br. 2813/3  
Klasa: 364-01/25-01/97, urbroj: 2140-05-02/3-25-2, od 8.9.2025. 
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13. Fotodokumentacija 
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