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Stranke u postupku
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teljica lva Pinjuh Stjepovic¢ iz Zagreba

PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d. kao razlu¢ni vjerovnik putem punomoénika, te ostali vje-
rovnici.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-64/2022-3
Varazdin, 18. ozujka 2022.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovacki sud u Varazdinu po predsjednici suda Mariji Levanié-Skerbic,
odluCujuéi povodom zahtijeva za imenovanje stalnim sudskim vjestakom nakon
provedenog postupka, temeljem &lanka 126. Zakona o sudovima (,Narodne novine“
broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 i 21/22) i ¢lanka 12. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine“ broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 —
dalje u tekstu Pravilnik), 18. oZujka 2022.

rijeSio je

Andelko Horvat, ing. grad. iz Cakovca, Karlovi¢ Vinka 30, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme
od &etiri godine za podruéje Trgovackog suda u Varazdinu.

Obrazlozenje

Andelko Horvat, ing. grad. iz Cakovca, podnio je zahtiev za ponovno
imenovanje za stalnog sudskog vjestaka za podrucje Trgovackog suda u Varazdinu.

Sudski vjeStak uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je dokaze iz &lanka
12. Pravilnika i to: uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, dokaz o
zaposlenju, popis predmet u kojima je obavljeno vjestacenje, dokaz o struénom
usavr8avanju te policu osiguranja. '

Trgovacki sud u Varazdinu utvrdio je da se protiv imenovanog sudskog
vjestaka ne vodi kazneni postupak i da nije pravomoéno osuden za kazneno djelo
koje je zapreka za prijam u drzavnu sluzbu.

Uvidom u navedenu dokumentaciju utvrdeno je da su ispunjeni svi zakonski
uvjeti za imenovanje stalnim sudskim vjestakom na vrijeme od cetiri godine te je
stoga temeljem ¢&lanka 126. Zakona o sudovima i ¢lanka 12. Pravilnika, rije$eno kao
u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbié¢

Dokument je elektroniéki potpisan: | oV

C=HR
MARIJA LEVANIC-SKERBIC 0=TRGOVAEKI SUD U VARAZDINU

Vrijeme potpisivanja: 25.4.97-#130048523037333937393135313131
18-03-2022
09:16:35

L=VARAZDIN
S=LEVANIC-SKERBIC
G=MARLIA

CN=MARLIA LEVANIC-SKERBIC

e
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-152/2022-4
Varazdin, 27. travnja 2022.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13.,
33/15., 82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20. i 21/22.) i &lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. - Ispravak i
61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtieva pravne HORVAT-GRADNJE d.0.0. iz
Nedelis¢a, V. Karloviéa 30, predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu, Zdravko
Pintari¢ donosi :

RJESENJE

Pravnoj osobi HORVAT-GRADNJA d.o.0. poduzeée za graditeljstvo, procjiene
nekretnina i energetsko certificiranje, sa sjedistem u Nedeli$éu, Vinka Karloviéa 30,
OIB: 93086923367, kojoj je dozvolieno obavijanje poslova sudskih vjestadenja za
podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, rieSenjem broj 4 Su-126/2018-4 od 23.
svibnja 2018., ponovno se dozvoljava obavljanje poslova sudskih vjestadenja za
podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, na podrugju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 24. svibnja 2022.

ObrazloZenje

1. Pravna osoba HORVAT-GRADNJA d.o0.0. poduzeée za graditeljstvo, procjene
nekretnina i energetsko certificiranje, podnijela je po ovlastenoj osobi direktoru Horvat
Andelku, ing. gradevinarstva zahtjev za ponovnim davanjem ovlastenja - dozvolom za
obavljanje poslova sudskih vjestagenja za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina,
uz koji je priloZzena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdane od
strane nadleZnog suda, potvrda o zaposlenju da stalni sudski vje$tak Horvat Andelko
radi u toj pravnoj osobi, popis obavljenih viestagenja u prethodnom razdoblju za pravnu
osobu, potvrde o stru€nim usavr8avanjima vjeStaka Horvat Andelka, zaklju&en ugovor
o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestagenja za pravnu
osobu od 1. sijeénja 2022. do 1. sije€nja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka. 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije za pravnu osobu, predsjednik
suda rijesio je kao u izreci rie$enja.

S —
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Poslovni broj: 4 Su-152/2022-4

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19. i1 92/21.), plaena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave
rieSenja. Zalba se neposredno predaje ili $alje postom — preporugeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja, a o istoj odlucuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.. -7 ==

P

Dostaviti:
1. HORVAT-GRADNJA d.o.0., Nedelisée, V. Karlovi¢a 30
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Cakovec
5. na spis
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Na temelju rjeSenja broj: St— 86/2025-45, od 22. listopada 2025. izdano od Trgovackog suda u
Varazdinu, izdaje se

RJESENJE

broj 041125

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

HORVAT ANDELKO ing. grad

stalni sudski vjeStak graditeljske struke i procjenitelj nekretnina

Horvat Andelko ing. grad. je RjeSenjem Trgovackog suda u Varazdinu, Broj 4 Su-64/2022-3 od
18. Ozujka. 2022. imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
te je uvrsten u popis stalnih sudskih vjestaka kod Trgovackog suda u Cakovcu.

Imenovani vjestak je duZan postupati po nalogu suda, brizljivo prouciti predmet vjeStacenja i u
zadanom roku izraditi Nalaz i miSljenje vjestaka.

Direktor:
Horvat Andelko ing. grad.

e —
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1. OPCENITO

RjeSenjem Trgovackog suda u Varazdinu, br. St-86/2025-45, od 22. Listopada 2025., trgovac-
ko drustvo Horvat-Gradnja d.o.o. iz Nedeli$éa, K. Vinka 30, poslovnica-Cakovca, Rudera Bos-
kovi¢a 10, odredeno je da u svojstvu stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja nekretnina, obavi
gradevinsko vjestaCenje radi procjene, odnosno utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina: gra-
devinsko zemljiste zkulbr 3133 k.o., Jakopovec kébr 1001/1 oranica $tosovina od 10117 m?

Rje$enjem broj 041125 trgovacko drustvo Horvat-Gradnja d.o.0. Cakovec je za obavlja-
nje poslova predmetnog vjesta¢enja imenovala Horvat Andelka ing. grad. stalnog sudskog vjes-
taka za graditeljstvo i procjenitelja nekretnina.

Ocevid na licu mjesta obavio sam 04. 11. 2025. godine u prisustvu suca Trgovackog
suda u Varazdinu, gospodina Krnjak Denisa.

Pregledao sam nekretnine, prou€io dokumentaciju, napravio snimke, uzeo izmjere i pri-
kupio druge potrebne podatke.
Elaborat je izraden u skladu sa zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izra-

Cuna vrijednosti nekretnin a, i to osobito:

Popis primijenjenih propisa te koristenje stru€ne literature:

Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98,137/99/, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 149/08, 38/09, 153/09
143/12, 152/14)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 100/12
Podatak o prosjeCnim troSkovima gradnje 1m3 etalonske gradevine NN 59/10

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

Gradevinski propisi
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 25/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19 145/26 145/24)

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestaCenja, prouCavanja dokumentacije te preg-
leda nekretnine na licu mjesta i njihove izmjere, daje se slijededi:

Trgovacki sud u Varazdinu stranica 7
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NALAZ | MISLJENJE

VJESTAKA

2. PODACI O VLASNISTVU

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Osnovica: TrziSna vrijednost
Svrha: RjeSenje Trgovackog suda (prodaja u ste€ajnom postupku)

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

Datum ocevida: 04.11.2025.
Dan kakvoce: 04.11.2025.
Dan vrednovanja: 04.11.2025

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

PROSTONO PLANSKA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Varazdin
ZK odjel: Varazdin
Katastarska opcina: Jakopovec
ZK ulozak: 3113

ZK Cestica 1001/1

Vlasnistvo: K&S U STECAJU, Novi Marof 1/1 udjela

Trgovacki sud u Varazdinu stranica 8
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Nekretnina se nalazi u k.o. Jakopovec u gopsodarskoh zoni JalZzabet. Nekretninu karakterizira
dobra aktivnost na podruc¢ju prometa gradevinskih nekretnina industrijske namjene.

FOTOGRAFIJE

Trgovacki sud u Varazdinu stranica 10
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OPIS LOKACIJE

Predmetna Cestica se nalazi u k.o. Jakopovec, gospodarska zona Jalzabet, Varazdinska Zupa-
nija.

Javna komunalna infrastruktura: postoje sve mogucénosti prikljucka industrijsko zemljiste

Buka i zagadenije:

Na lokaciji nema izvora buke i zagadenja koji bi bili prepoznatljivi.

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

Qalinia obiljezja nekretnine:
Cestica je zemljiste | ktg.

1 100 el en et 1B Y : 7
3 /

i iﬂhmmtﬁﬂ Pl Pal P 0l 16

SR
L
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5. METODE PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina, koriste se propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROSKOVNA METODA

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

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

X POREDBENA METODA - za zemljiSte

PRIHODOVNA METODA - ne primjenjuje se

TROSKOVNA METODA — ne primjenjuje se

POREDBENA METODA je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgrade-

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

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

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

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupopro-
dajnih cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Trgovacki sud u Varazdinu stranica 12
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Koridtene poredbene cijene priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice do-
kazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrije-
dnosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne
vrijednosti.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PV= prihodovna vrijednost

PG= Cisti prihod gradevine

VVZ= vrijednost zemljista

M= multiplikator

p= kamatna stopa nekretnine

n= predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

Trgovacki sud u Varazdinu stranica 13
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5.1. POREDBENA METODA
Za potrebe ove procjene izvrsili smo ispitivanje lokalnog trzista, razgovarali s ljudima koji
se bave nekretninama, te prikupili podatke od lokalne uprave t.j. sluzili smo se aplikaci-
jom eNekretnine.
POREDBENE NEKRETNINE
1. Poredbena nekretnina

‘neavisno o tome podijele ki promet njegovo] naoiL.
* Promet podigede plaaniy POV-2
« Stopa POV-2 (%)
* POV ukdputeny et

Status podatha
Cenowr blok
Preteiita namjena Genonog bioka

2102023

neovisno o tome podiijee Il promet njegovoj naplati
POV

« Promet podijete
* Stopa POV-a (%)
+ POV ukfjuten u prkazanof cen
+ Opticanje NE

NE
F
NE

Status podatia PREUZETO 0D PU
Cpenovni blok

GP - IZGRADENT | NELZGRADEN DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

Vrijednost atributa

3. Poredbena nekretnina
H \ b rhg g feepteeteny --—..ﬂ:‘
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Predmetna Usporedba Usporedba Usporedba
k.¢. 1001/1 k.C. 454/2 k.¢. 1001/15 1006/13
k.o. Jakopowvec k.o. Kneginec k.o. Jakopovec k.o. Jakopovec
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna/traZzena cijena 59.812,00 60.100,00 120.012
Neto korisna powsSina 10117 5.062,00 5001 10001
Cijena po m2 11,82 12,02 12,00
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja
Prilagodba 1,00 1 1
Prilagodena prodajna cijena - 59.812,00 60100 120012
Prilagodena prodajna cijena po m2 11,82 12,02 12,00
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Datum transkacije 40Q2021 4Q2023 3Q2023
Bazni indeks na dan transakcije 213,86 124,37 167,17 165,78
Bazni indeks na dan vrednovanja 213,86
Prilagodba trziSnim uvjetima 1,72 1,28 1,29
Prilagodena prodajna cijena 20,32 15,37 15,48
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Kategorija I | |
Prilagodba 0% 0% 0%
Oblik nije prema u Pravilniku
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija  nije prema pravilniku
Prilagodba 0% 0% 0%
Koeficijent iskoristivosti
Prilagodba (Prilog 11. Pravilnika 0,00% 0,00% 0,00%
Namjena industrijsko industrijsko industrijsko industrijsko
Prilagodba 0% 0% 0%
Utjecaj buke pow. Ograni¢en powemeno ograni¢er] powemeno ogran. | powemeno ogran.
Prilagodba Prilog pravilnika br. 7 0% 0% 0%
Utjecaj zagadenja zraka srednji srednji srednji srednji
Prilagodba Prilog pravilnika br. 7. 0% 0% 0%
Komunalna infrastruktura
Prilagodba 0% 0% 0%
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Prilagodba 0% 0% 0%
Ukupno korekcija 0% 0% 0%
Ukupna korigirana cijena 0,00 20,32 15,37 15,48
|TR2|éNA METODA - ZAKLJUCAK
|Usk|adena wrijednost po m2 17,0574 €
k.€. 1001/1 k.o. Jakopovec 10117 x 17,0574 € = 172.570,07 €
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Aritm. Sredina 17,06
Medijan 15,48
Prosje¢no kvadrat. Odst  248,0894
Varijanca 5,3266889
Prosje¢no odst 15,750854
Standardna devijacija 2,3079621
Dvostruka standardna de 4,6159241
TrziSna vrijednost 17,056667

Obrazlozenje poredbene metode

Poredbene Cestice se nalaze u istoj katastarskoj op€ini, a jedna je u susjednoj koja ima slina obiljezja i
prikladna je za usporedivanje, pa smo koristili koeficijente za preraCunavanje za meduvremensko izjed-
nacenje. Neki parametri koji su navedeni u tablici kao $to su oblik i lokacija nisu dozvoljeni prema Pra-
vilniku, pa se ne smiju upotrebljavati, a ostali su u tablici prije donosenja Pravilnika.

Indeks cijena stambenih nekretnina DZS

lso Indeksi (& 2015. = 100)" Tromjesednd
. GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 106} ¥ Quarterly rat
.. novi postojedi

ukupno stambeni |stambeni

Tromjesedje objekti objekt
Quarter

MNewly built | Existing
dwellings |dwellings

Qs 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 102,98 0,6
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2.9
2020. e} 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 27
a2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90 1,8
[k} 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 0.6
Q4 132,05 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25
2021. al 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 0,9
a2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217 3.6
Qs 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 1,7
Q4 144,99 124,08 148,97 158,32 142,51 124,37 25
2022, al 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 5,0
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37
Qs 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 2.8
Q4 170,11 145,65 174,95 193,04 160,87 146,19 a7
2023, al 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 2.0
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 35
as 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69 0,3
Qa 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 3.4
2024 al 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84 17
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96 43
as 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95 2.4
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84 1,4

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

.= Ill. 2025." l. —Ill. 2025. l. —lll. 2025.
@ 2015. X. — XIl. 2024. I. —1l. 2024.
Indeks cijena stambenih objekata — uku- 214,18 4,5 13,1
pno
Novi stambeni objekti 178,35 6,4 14,3
Postojeci stambeni objekti 220,66 4,0 12,7
Gr. ﬁso 237,37 4,9 12,9
)S?ADT'F'&'QFEVATSKE 201,93 33 11,3
') YEARS OF CROATIAN 202,52 6,7 18,5
STATISTICS

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OB-
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JEKATA, STOPE PROMJENE

%ﬂ-’ IV. — VI. 2025. IV. = VI. 2025.

QZ—MS. I. —11l. 2025. IV. = VI. 2024.

Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 223,65 4,4 13,2
Novi stambeni objekti 181,03 1,5 11,0
Postojeci stambeni objekti 232,18 5,2 13,7
Grad Zagreb® 245,11 3,3 12,2
Jadran® 212,31 51 12,3
Ostalo® 213,86 5,6 18,2

5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NEKRETNINA NA TRZISTU
Graficki prikaz kretanja cijena nekretnina (DZS)
Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekrenina.com/statistike

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prodli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na poéetak godine

3225 | o7 | [7.021 |

S —
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Rizici povezani s trziStem nekretnina (izvor podataka : Financijska stabilnost 2025 HNB)

U 2023. nastavilo se usporavanje aktivnosti na trziStu stambenih nekretnina obiljeZeno nastavkom pada
broja kupoprodajnih transakcija i blagim smanjenjem intenziteta rasta cijena, iako su one i dalje rasle
shaznije nego u drugim ¢lanicama EU-a. Na aktivnost su poticajno djelovali snazan gospodarski rast i
povecanje dohodaka, kao i provedba osmoga kruga drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita, Ciji su ucinci bili osobito vidljivi sredinom godine. U suprotnom su pravcu djelovali pad potraznje
nerezidenata, koji je nadmasio smanjenje domace potraznje, te poostravanje domacih uvjeta financira-
nja, koje je zbog specificnih okolnosti bilo nesto manje izrazeno nego u drugim ¢lanicama EU-a. Trziste
poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su zakupnine u veéini
segmenata prvorazrednih poslovnih prostora porasle i povecale tako prinos investitora na trzistu. lako je
doslo i do blagog povecanja kupoprodajnih transakcija, trziSte je i nadalje vrlo plitko, $to ga €ini osjetlji-
vim na Sokove u gospodarstvu. S obzirom na ograni¢ene izloZzenosti banaka poduzecéima €iji poslovni
rezultati direktno ovise o kretanjima na trzistu nekretnina, glavni izvor rizika za financijski sustav proizla-
zi iz eventualnog smanjenja vrijednosti nekretnina koje su instrument osiguranja kredita u nepovoljnim
gospodarskim uvjetima. B.1. Kretanja na trzistu stambenih nekretnina Cijene stambenih nekretnina u
2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne godine. PotraZznju za nekretninama podr-
zavali su snazno trziste rada, rast plaéa i drzavni program subvencioniranja, pa se i uz poveéanje ponu-
de (vidi potpoglavlje B.3.) nastavio rast cijena, koji je prosje¢no u 2023. iznosio 11,9%4 (Slika B.1.). Ti-
jekom cijele 2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i godiSnja stopa
rasta blago usporila. No, usporedno se usporio i rast opée razine potro8ackih cijena, stoga se realna
godisnja stopa rasta cijena ve¢ tre¢u godinu zaredom nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. Trazene cije-
ne nekretnina u prva tri mjeseca 2024. (na temelju indeksa konstruiranog podacima iz internetskog og-
lasnika5 ) navje3cuju da bi se rast ciiena mogao nastaviti usporavati i u 2024. Rast cijena stambenih
nekretnina u Hrvatskoj bio je najvi§i medu zemljama EU-a jer se u vecini drzava tijekom 2023. ciklus na
trziStu preokrenuo. Cijene stambenih nekretnina u cijelom EU-u prosje¢no su se u 2023. smanijile za
0,3%, a unutar europodrucja za 1,2% (Slika B.2.). Pritom je pad cijena bio naglaseniji u drzavama sjeve-
rozapadne Europe, $to je u skladu s loSijim makroekonomskim pokazateljima u tim zemljama. S druge
strane, uz Hrvatsku se s relativno snaznim rastom cijena, iako slabijim nego u Hrvatskoj, izdvajaju ug-
lavhom nove zemlje Clanice (Bugarska, Litva, Poljska). Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se
usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekretninama. Tako se u 2023. broj ku-
poprodaja na godiSnjoj razini
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Procjena fizickog rizika

Vrsta rizika Vrlo visok | visok umjeren nizak Vrlo nizak
Rizik od rije€ne poplave X

Rizik od bujice X

Rizik od podizanje razine mora X

Rizik od pozara X

Rizik od oluje X

k.o. Jakopovec

Jed. Cijena | Broj katastar. Cestice PovrSina -m2 Koef prilagodbq{ Vrijed.zemljiSta
17,0574 1011/1 10117 1 172.569,72
UKUPNO: 172.569,72 €

7. REKAPITULACIJA

REKAPITULACUA

1. Vrijednost zemljiSta 172.569,72 €
2. Doprinosi i prikljucci

3. Vanjsko uredenje

4. Uzgredni troSkovi

SVEUKUPNO: 172.569,72 €
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8. MISLJENJE-ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti gore navedenih nekretnina: zk uloska 3113, zkc¢br
1001/1, k.o. Jakopovec, povrsine 10117 m? a predstavljaju gradevinsko zemljiSte industrijske
namjene, vrijednost iste na dan 04.11.2025.iznosi:

1172.569,72 € ZAOKRUZENO [173.000,00 €

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine je uvjetovana trenutnim stanjem na trZistu nekretnina

i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od

Sest mjeseci do godine dana i to ukoliko dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvje-
tovanih drugim parametrima kao Sto su ekonomski, politiCki i drugi parametri.

Tehnicka oprema i namjeStaj nisu predmet procjene, odnosno uzeti u obzir u onom obimu u
kojem su sastavni dijelovi gradevine kao njezin neodvojivi dio.

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

Izjava procjenitelja:

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavijena u skladu s priznatim profesionalnom proc-
Jenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka,koriste¢i se svim dostupnim podatcima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne zavisi o zaklju¢cima o vrijednostima.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaZzecim standardima.
Procjenitelj ima ovilaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Napomena: cijena je trziSna i iskazana bez PDV-a

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

RjeSenje o postavljanju za stalnog sudskog vjestaka i procjenitelja za graditeljstvo izdao je
predsjednik Trgovackog suda u Varazdinu pod brojem, 4 Su-64/2023-3, prvi put imenovan
2004.g.
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U Cakovcu, 04.12.2025.

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

Digitalno potpisao:
AND E LKO ANDELKO HORVAT

Datum: 2025.12.04
HORVAT  4g:10u1 0100
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PRILOZI
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