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PREDMET: PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA : k.&.br. 1067/1, upisana u zk.ul.br. 2588 k.o. Sveta Nedelja,

ukupne povrsine 792 m2/ BZP

Predmetna nekretnina u naravi predstavija obiteljsku kué¢u, pomoénu

zgradu i dvoriSte na adresi Svetonedeljska 20, Sveta Nedelja

NARUCITELJ: GRAD SVETA NEDELJA
Trg Ante Starevi¢a 5, 10 431 Sveta Nedelja
OIB: 24436052952

VLASNIK :
B

Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasni&ki dio: 111

ZLODI DRAZEN, OIB: 47491553924, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA NEDELJA

PROCJENITELJ:  Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo

i procjenu vrijednosti nekretnina

DATUM OCEVIDA: 18.09.2025.

PROCIJENJENA
TRZISNA
VRIJEDNOST
PREDMETNE
NEKRETNINE
NA DAN
VREDNOVANJA:

lvan Ceovié dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 2/46
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovic5@yahoo.com
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(o] -1¢]| Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)

AKTY Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.)

Nadela procjene trziéne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007
Zakon o vlasniétvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 81/2015, 94/2017)

Zakon o zemljinim knjigama (NN br. 91/96, 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 55/13, 60/13, 63/19,
128/22, 155/23, 127/24)

Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/2013, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

Zakon o gradnji (NN br. 153/2013, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/2007., 144/2012., 14/2014, 32/19)

Vazeée odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista

i iznosa troékova komunalne infrastrukture

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

ISPRAVE lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
Zagrebacka Zupanija

KLASA: 364-01/25-03/286
URBROJ: 238-18-11-25-2

Zagreb, 25.09.2025.

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

a
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SADRZAJ
A —dio
1. Uvod
1.1. Kronologija
1.2. Ocevid
1.3. Zadatak sudskog vjeStaka
1.4. Svrha izrade procjembenog elaborata
2. Podaci o nekretnini
3. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

3.1. Odabir metode procjene
3.2. Prostorno planska namjena predmetne nekretnine

3.3. Opciuvjeti
3.4. lzradun trzi$ne vrijednosti nekretnine
4. Zakljuéak

5. Izjava vjesStaka

B —dio
1. Kopija e — katastarskog plana

2, Kopija e — izvatka iz BZP — a

3. Kopija Gradevinske dozvole

4. lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

C -dio

1. Rjes$enje Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije od 08.11.2024.

2. Rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4 Su — 1365/2022 od 27.12.2022.

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 4/46
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovicb@yahoo.com
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A - dio

1. Uvod

1.1. Kronologija

Temeljem poziva predstavnika Grada Svete Nedelje, Trg Ante StarCevica 5, 10 431 Sveta Nedelja OIB:
24436052952, u daljnjem tekstu Narugitelj, pristupio sam procjeni trzisne vrijednosti nekretnine:

k.é.br. 1067/1, upisana u zk.ul.br. 2588 k.o. Sveta Nedelja, ukupne povrsine 792 m?/ BZP

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja obiteljsku kuéu pomoc¢nu zgradu i dvoriste na adresi
Svetonedeljska 20, Sveta Nedjelja

vlasnika:

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 111
ZLODI DRAZEN, OIB: 47491553924, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA NEDELJA

prema zate¢enom stanju na dan ocevida, a sukladno zakonskoj regulativi koja ureduje podrudje
procjene nekretnina.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 5/46
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovicb@yahoo.com :
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1.2. Ocevid

Prema ranije izlozenom, dana 18.09.2025., obavio sam ogevid na predmetnoj lokaciji kojom prilikom sam
izvréio pregled nekretnine, te izradio fotodokumentaciju.

- fotodokumentacija —

van Ceovié dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 6/46
i procjenu vrijednosti nekretnina : e iceovic5@yahoo.com
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Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo m 091/590 87 10
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovicb@yahoo.com
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Opis i.geometriiske veli¢ine stambenog i pomoénog objekta

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja obiteljsku kucu pomoc¢nu zgradu i dvoriste na adres

Svetonedeljska 20, Sveta Nedjelja.

Stambeni objekt je izgraden cca 1970. (priloZena gradevinska dozvola iz 1968.), a takoder je izdano
Rjeéenje o izvedenom stanju, Zagrebacka Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu
okolia, Odsjek za prostorno uredenje i gradnju,, Klasa: UP/I-361-06/13-02/2038.

o5 ispu.mgipu.hr/¥/

Geoportal [ O Your

Europe

- nfo o slogevena

A Akt za uporabu gradevine

+ Rjeéenje o izvederom stanju- KLASA: UP/1-261-06/13-02/2038 0d 31.03 2017 ~“~¥ @
PQDACI O AKTU
Naziv akta S T ’ _— T ’Rjesemeoxﬂreoenbrhs\an,u“ i
Klasifikacijska oznaka UP/1-361-06/13-02/2038
Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datum rjesavanja 31.03.20172.
Urudzbeni broj akta
Natin rjeavanja . zahtjev usWjEn
Datum kzvrénosti akta
Datum pravomocnosti akta
Status predmeta Adiva
LOKACKA ZAHVATA
Katastarska Gestica i opéina o o ) - o T 10671 ko, Sveta edelia
Mjesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata

Namjena gradevine stambene namjens

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Nacrti iz eléborata Snimka izvedenog stanja, Solis projekt, Trg Ante Starevi¢a 2, Sveta Nedjelja, ozujak

2015.

Prizemlje

SRy |

e

a Sesvete, KaSinski odvojak 15
m 091/590 87 10 10/46
e

iceovic5@yahoo.com

tvan Ceovié dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
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Kat
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Potkrovije

van Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
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m 091/590 87 10
e iceovic5@yahoo.com

12/46



l 124/R1/2025 \

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

a
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovicb@yahoo.com




Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 124/R1/2025

Procelja

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Stambeni objekt je etaZnosti: prizemlje + 1. kat + potkrovlje, dok je pomocéni objekt prizeman te sluzi kac

garaza i skladiste. Objekti su medusobno povezani.
Prizemlje i 1. kat stambenog objekta su u cijelosti privedena namjeni dok je potkrovlje roh bau.

Kroviste stambenog objekta je dvostresno, pokriveno crijepom, a krov pomoc¢nog objekta je ravan -

betonska ploca.

Grijanje je plinsko etazno.

Objekti su spojeni na kompletnu gradsku komunalnu infrastrukturu.

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 15/46
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.

AMBENE | POMOGNE ZGRADE

306,42 m?

O STAMBENE | POMOCNE ZGRADE

e A S

Ivan Ceovié dipl. ing. grad. Sesvete, Kaginski odvojak 15
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1.3. Zadatak sudskog vjestaka
Imenovani sudski vjestak dobio je zadatak obaviti vjeStacenje te dati svoj pisani nalaz i struéno

misljenie o trziSnoj _vrijednosti predmetne nekretnine i _to _samo zemljista bez gradevinskih
poboljsica u obliku pjeSaéke staze.

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. Dakle, dan vrednovanja
je: dan izrade elaborata — 04.12.2025.

- dan kakvoée — je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine. Dakle, dan kakvoée je: dan oéevida: 18.09.2025.

1.4. Svrha izrade procjembenog elaborata

Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine radi

kupoprodaje.

2. Podaci o nekretnini
Adresa (ulica i kuéni broj): Svetonedeljska 20, Sveta Nedelja
Polozaj

predmetne
nekretnine
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telafon
e
=
=
Sveti Fiip GQWG+JJJ Sveta Nedelia
i Jakov
V Dodavanje mjesta koje nedostaje
§4 Dodajte svoju tvrtku
[O  Dodajte oznaku
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splikaciju

Guogle Maps &

Aatas Maras T adopes Fodecs b

izvor: httos://oss.uredjenazemlja.hr/map
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3. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

3.1. Odabir metode procjene

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sliedeée propisane metode:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda (€l.23. Zakona). Metoda se odabire prema
vrsti propjeﬁjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu

sukladho &lanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskin kuéa, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mijesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz

najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih
gestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje

prihoda.

Troékovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
gestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteliskih kuéa koje prema svojim obiljezjima

nisu usporedive.

Trodkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te

naknadnih ulaganja u gradevine.

Za izradun trzisne vrijednosti predmetne nekretnine, odabiremo Troskovnu metodu.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

a
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3.2. Prostorno planska namjena

Predmetna nekretnina nalazi se unutar obuhvata UPU dije
i 10/15-pro¢

Grada Svete Nedelje broj 5/09, 7/15

UPU dijela naselja Sveta Nedelja - 1.
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3.3. Opci uvjeti

Gospodarsko stanje RH

U ovoj godini nastavljen je relativno snazan rast hrvatskog BDP-a, inflacija, iako i dalje na povisenoj razini,
nastavila je usporavati, a potvrda za pozitivno stanje u gospodarstvu dosla je i od sve tri vodece svjetske

agencije za kreditni rejting, koje su Hrvatsku svrstale u A kategoriju.

Nakon $to je BDP u pro$loj godini porastao za 3,1 posto, pozitivni trendovi, zahvaljujuéi ponajvise rastu
potrodnje ku¢anstava i investicija, nastavljeni su i u ovoj godini, pa je tako u prvom kvartalu 2024. hrvatsko
gospodérstvo poraslo za Cetiri posto, od travnja do kraja lipnja za 3,5 posto, a u treéem tromjesecju za 3,9
posto. Preostaje jos vidjeti rezultate za Cetvrto tromjesegje koji ¢e biti poznati krajem veljace iduce godine,
no velika veéina analitiéara te domacih i medunarodnih institucija je popriliéno suglasno s procjenama

Vlade, koja projicira rast u 2024. od 3,6 posto.

Primjerice, istovjetan rast za Hrvatsku prognozira Europska komisija, pri procjeni od 3,6 posto je i
Hrvatska udruga banaka (HUB), Hrvatska narodna banka (HNB) prognozira rast za 3,7 posto, a Svjetska

banka od 3,5 posto.

Hrvatsko gospodarstvo tako raste znatno brze od prosjeka EU-a i eurozone, koji bi prerha prognozama
Komisije u 2024. trebali ostvariti rast od 0,9 odnosno 0,8 posto.

lako &e usporiti u odnosu na ovu godinu, hrvatski BDP bi i u 2025. trebao rasti znatno snaznije od
europskog prosjeka, pri cemu Vlada projicira rast od 3,2 posto, koji bi takoder trebao biti dominantno

pogonjen rastom osobne potroénje i investicija.

Rast pla¢a i zaposlenosti, pad nezaposlenosti

Komisija je blago optimistiénija od Vlade pa hrvatskom gospodarstvu u 2025. prognozira rast od 3,3 posto,
pri istovjetnoj procjeni je i HNB, dok je Svjetska banka na tri posto.

U ovoj godini se otekuje pad udjela javnog duga u BDP-u na 57,4 posto te deficit konsolidirane opce
drzave od 2,1 posto. Taj udjel bi u iduéoj godini trebao nastaviti padati, na 56 posto, dok bi deficit trebao
iznositi 2,3 posto. Time ¢e Hrvatska i u ovoj i iducoj godini prema oba kriterija biti unutar mastriskih

kriterija.
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Ovu godinu je obiljezio i daljnji snazan rast pla¢a, potaknut i reformom pla¢a u drzavnom i javhom sektoru,
koja je rezultirala njihovim rastom za prosjeéno 32 posto. Tu je i rekordna razina zaposlenosti, koja je u
jednom trenutku dosezala gotovo 1,75 milijuna, kao i rekordno niska nezaposlenost, pri ¢emu se u iducoj

godini na trZistu rada oéekuje nastavak pozitivnih trendova.

Inflacija i dalje na povi$enim razinama

Nakon 10,8 posto u 2022. i osam posto u 2023., inflacija je nastavila usporavati i u ovoj godini, no i dalje
je na povi$enim razinama. Pritom Vlada prognozira njen rast u 2024. od oko tri posto, a 2,7 posto u 2025.
godini.

No, u javnosti su i dalje prisutni brojni primjeri visokih cijena hrane, pri &emu brojni gradani u kupovinu
odlaze u susjedne zemlje, poput Slovenije i Italije. Da postoje oni koji pretjerano dizu cijene iznova je
ocijenio i predsjednik Vlade Andrej Plenkovic, dok je ministar gospodarstva Ante Susnjar najavio moguce
prosirenje liste proizvoda s limitiranim cijenama, kojih je trenutno 30.

Limitiranje cijena osnovnih proizvoda samo je dio Vladinih antiinflacijskin mjera, kojima ve¢ dulje vrijeme
za gradane i gospodarstvo subvencionira cijene struje, plina i naftnih derivata, a takoder i financijski

pomaze umirovljenicima te socijalno ugrozenim gradanima.

https://www.poslovni.hr
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BN Komentar 17.4.2025.

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih

nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos o&ekivanjima i s obzirom na slabljenje
potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu
2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godi$njoj razini porasle za 9,03%. lako se
odekivao porast potraznje dolaskom prolje¢a, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine
pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna polititka i ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene

nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uogava stanoviti pad
interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim
o&ekivanjima. Strani drzavljani su stiecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako
ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jos uvijek gotovo 37% svih stiecanja stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Posebno su usporila stiecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada veé dvije godine
zaredom najveéi broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek ¢nda iz Njemacke i
Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali
uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. TrZiste je u iSekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine,
koji je proizasao iz donesene stambene politike. O&ekuje se povecanje ponude, posebno rabljenih
nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecéanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast

cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina
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BN Indeks
BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipiénim lokacijama

iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

B N l nd eXx B indeks e jedinstveni indeks xoji prati kretanja cijena stamoenih nekretnina na sodrudjy
Repuoike Hryatske. BN ndexs se rernelj na nodacima 20st gnutih cjena tipizrh nekretainana
tip énim lo<acijama 2 baze Burze nekrernna. BN indexs se objavijule jednom mjesetng
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3.4. lzraéun trzi$ne vrijednosti nekretnine

3.4.1. lzracun trZiSne vrijednosti zemljista

Za potrebe odredivanja trzidne vrijednosti predmetne nekretnine koristio sam lzvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena (REPUBLIKA HRVATSKA - ZAGREBACKA ZUPANIJA, UPRAVNI ODJEL ZA
PROSTORNO UREDENJE, GRADNJU | 7ASTITU OKOLISA, ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA, KLASA: 364-01/25-03/286, URBROJ: 238-18-11-25-2, Zagreb, 25.09.2025, Prilog B.4.

ovog Elaborata).

ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR GUP =
-
3 g F
S = S
N CLJENA DATUM
nl; § ADRESA E 5 z < | g | SKLAPANIA | CIENOVNIBLOK P:;ﬁ:f“
= SRR ZK. 0. zu. | prosErv | K& KO. 2 H UGOVORA
2 B () @) < o
= = z 2
g
STANKA VRAZA, SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
1 |KP|sveta neDuELIA| §F | 9992 |NEDJELIA| *%° 400 | 9092 | nopieisa | GP-IZGRABENO | 1. | 87,80 |21.08.2022 | GRapEVINSKO | EVALUACIA
PESSCS
MARIJANA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
2 |kp| STILINOVICA, |Gz | 11323 178 75 | 11323 GP_IZGRADENO | 1. | 61,94 |07.07.2022.
SVETA NEDJELJA NEDJELJA NEDJELJA GRADEVINSKO | EVALUACIJA
VINOGRADSKA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
3 |k 3 102.2024.
p| ULICA SVETA |GZ | 2287 | S0 2" | 1463 | 1463 | 2287 | nepyggp GP_NEIZGRAPENO | 1. | 75,19 |05.02.2024. |" o 00 /ool o al UAGIUA
NEDJELJA
MARIJANA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
4 |kp| sTiLnoviCa, |Gz | 1103 442 442 | 1103 GP_NEIZGRAPENO | 1. | 64,68 |13.01.2022.
SVETANEDJELIA NEDJELJA NEDJELJA GRADEVINSKO | EVALUACIJA
VINOGRADSKA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
R 4 102.2024.
5 |kp| uLicA SVETA |GZ | 2286 |\oo o, | 1245 | 1245 2286 | \opseLsa | GP-NEIZGRABENO | 1 56,22 |05.02.2024. "¢ o2l EyaLuACiuA
MEDJELJA
LIVADSKI PUT, SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
6 |KP|syeranepseLa| ©% | 7?8 |NEDJELIA e e 728 | NEDJELJA S 1. | 75,47 |16.02.2023. | "o pEVINSKO EVALUACIJ:]

_Grubim &id¢enjem” iz daljnje analize izostavili smo transakciju pod rednim brojem 6. buduéi je ista

izuzetno niska te ne odgovara kvalitativnim obiljeZjima predmeta procjene — predmetna nekretnina

nalazi se na trgu Grada Sveta Nedjelja.

U tablici 1. dane su transakcije koje idu u daljnju analizu.
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Tablica 1. transakcije koje idu u daljnju analizu

ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR GUP <
- .
E E
CUENA |  DATUM STATUS
Bl; § A g el | M LA U £ § ot | SKLAPANIA CJENOVNIBLOK |  ponimaka
= Z | zxe | o . | ROMETC | K& Ko. § g UGOVORA
v & @) @) =
> = 3 &
£ s
STANKA VRAZA, SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
1 |KP|sveTa nEDJELIA | BF | 992 | NEDJELIA 400 an | 9098 | ympr gy | GRLEERADENG: |1 § 810 21.09.2022. | "o apEyINSKO | EVALUACIA
MARIJANA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
> |kp| sTiLnovica | ez | 11328 178 75 | 11323 GP_IZGRABENO | 1. | 61,94 |07.07.2022.
e NEDJELJA NEDJELJA GRADEVINSKO | EVALUACIJA
VINOGRADSKA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
s |kp| vLica svera |oz | 2287 | (SYCT| 1463 | 1463 | 2267 | nepEisa GP_NEIZGRADENO | 1. | 75,19 05.02.2024. |t ruvin™| eyaLuaCi
NEDJELJA
|
MARIJANA
SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
¢ |kp| sTwnoviéa |ez | 1103 442 442 | 1103 GP_NEIZGRABENO | 1. | 64,68 |13.01.2022.
Ml ool NEDJELJA NEDJELJA GRADEVINSKO | EVALUACIJA
LIVADSKI PUT, SVETA SVETA SVETA NEDELJA -| PROVEDENA
6 |KP|syeranepseria| G2 | 72 |NEDJELIA 142 371 | 728 | NEDJELJA S 1. | 75,47 |16.02.2023. | "o /ppyINSKO | EVALUACIJA
L1

Kako je vidljivo iz predhodne tabele potrebno je napraviti meduvremensko izjednagenje kupoprodajnih

cijena poredbenih nekretnina te ih svesti na dan vrednovanja. Meduvremensko izjednacenje

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina provodimo putem indeksnih nizova.

INDEKSNI NIZOVI - ZAGREBACKA ZUPANLA

GODINA

Vrsta
nekf-ztnir\rg"‘ & 2024.

Gradevinsko zemljiste 254,81

Poljoprivredno zemljiste 100,00 | 100,00 283,33 340,00

Sumsko zemljiste 100,00 | 100,00 | 138,71 | 138,71 154,84 | 200,00 | 164,52 | 216,13 241,94 | 293,55

Stanovi/apartmani 100,00 | 130,84 | 140,73 | 140,02 146,11 | 162,77 | 180,22 | 187,81 202,94 | 255,09

https://www.zaqrebacka-zupani[a.hr/
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Tablica 2. Meduvremensko izjednacenje

ZEMLJISNA KNJIGA KATASTAR GUP - % c
o © - -
= s e B T s 2 v s 3
< 0 Battme| 2| S5 | £ s°_ | 28
Y Z Q5| CUENA 2| 2> = E 2% 52
ADRESA SKLAPANJA | © = © Iy 5 Sa
BR. zxé | ZKO. KC. K.O. E g2 bRl 2. | 23 | & 5% s se
= SN ] = e s 5 °
z S-S s> S 23 Q
]S 8 M = )
m m ¥
“
STANKA VRAZA, SVETA SVETA
1 SVETA NEDJELJA 909/2 NEDJELIA 909/2 NEDJELIA GP_IZGRADENO 1 87,50 21.09.2022. 308,70 390,38 1,26 110,65 28,95%
BiARiANS SVETA SVETA
2 STILII\’IVOE\g?L]iVETA 1132/3 NEDJEUA 1132/3 NEDJELIA GP_IZGRADENO 1. 61,94 07.07.2022. 308,70 390,38 1,26 78,33 -8,72%
VINOGRADSKA
3 ULICA, SVETA 2287 SVETA 2287 SVETA GP_NEIZGRADENO 1. 75,19 390,38 390,38 390,38 1,00 75,19 -12,37%
NEDJELIA NEDJEUA
NEDJELIA
MARHANA SVETA SVETA
4 | STILINOVICA, SVETA 1103 NEDJELIA 1103 NEDJELA GP_NEIZGRADENO L 64,68 13.01.2022. 308,70 390,38 1,26 81,79 -4,68%
NEDJELJA
LIVADSKI PUT, SVETA SVETA
6 SVETA NEDJELIA 728 NEDJELIA 728 NEDJELIA S L. 75,47 16.02.2023. 354,66 390,38 1,10 83,07 -3,19%
| _ Prosjek: 85,81 €m”
Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja,
procjenjena jedini¢na cijena predmetnog zemljista 1. kategorije, iznosi:
2
85,81 €/m
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3.4.2. Procjena troskovne vrijednosti objekata

Uvod

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), za utvrdivanje trziSne vrijednosti
nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog koritenja i predvidivi ostatak odrzivog
vijeka gospodarskog koristenja. Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od
gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koritenja utvrduje na temelju odbitaka
zbog starosti odrzivog vijeka koristenja. Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriétenja gradevina procjenjuje se prema vrsti i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuéi u obzir nacin
gradnje. OdrZivi vijek koriétenja uzima se u obzir primarno prema polozZaju gradevine, njenih obiljezja i
gospodarske iskoristivosti. Vrijednosti odrzivog vijeka koristenja gradevina (OVK) nalaze se u tablici iz
Priloga 9. koja je sastavni dio Pravilnika. Prilikom utvrdivanja predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevina treba razmotriti ¢injenice vezano uz ispunjavanje zahtjeva za zdravim Zivotnim i
radnim uvjetima, sigurnosti na predmetnoj katastarskoj Gestici ili utjecaju na ljude koji zive ili rade u
okolnom podrugju ili buduéim gospodarskim zahtjevima u odnosu na vrstu i opremu gradevine. Predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevina se odabire prema trenutnoj namjeni predmetne gradevine. Sa
smanjivanjem predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja poveéava se znacenje njegove ispravne
procjene. Kod katastarskih Gestica na kojima je izgradeno vise samostojecih gradevina razli¢itog
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja koje gine gospodarsku cjelinu, kao i kod gradevina s
razligitim gradevinskim elementima giji predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja medusobno znacajno
odstupa, te u slu€aju kada jednu nekretninu predstavljaju kuce u nizu, tada za procjenu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka Koristenja gospodarske cjeline nije mjerodavan predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koridtenja gradevina kod kojih je ostatak najkraci, ve¢ se isti utvrduje s gospodarski racionalnog stajalista
uzimanjem u obzir moguénosti osuvremenjivanja gospodarski istroenih gradevina ili gradevnih
elemenata. Za predvidivi ostatak odrzivog vijeka koridtenja gradevina (OOVK) koriste se tablice iz Priloga
10. koji je sastavni dio Pravilnika. Nova gradevinska vrijednost se izradunava kao produkt gradevinske
bruto povrsine i jedinicne cijene ekvivalentnog objekta. U jedini¢nu cijenu gradenja uklju¢ena je vrijednost
troékova projektiranja, nadzora, komunalnih priklju¢aka, vanjskog uredenja kao i ostalih zajednickih
dijelova nekretnine. Troskovna vrijednost gradevina proizlazi iz tro$kova gradnje uzimajuéi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina. Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troskovi
gradnje prema plostini povrsine, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica
gradevine. Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina.

Normalnim troékovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni trodkovi.
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Za izraéun Gradevinske vrijednosti novogradnje koristiti cemo podatke Standardna kalkulacija radova
visokogradniji, Bilten, INSTITUT IGH, XIl. 2024. (https:/mpgi.gov.hr).

TIPSKA GRADEVINAV - A2

e e —

SAMOSTOJEGA OBITELJSKA KUCA —TIP A2

/

NAMJENA

Samostojeca gradevina - obiteljska kuca namijenjena stanovanju, za 4 osobe (2 odrasle osobe i 2
djece) koja sadrzi jednu stambenu jedinicu.

VELICINA | POVRSINA GRADEVINE

Stanibena gradevina je dvoetazna, a gine ju prizemlije i potkrovije (stambeni prostori).
Maksimalne tlocrine dimenzije stambene gradevine su 13,22 x 6.72 m, a tlocrina povriina iznosi 89 m?.
Visina gradevine mjerena od kote konaéno zaravnatog terena uz prodelje do vijenca gradevine

iznosi 405 cm, dok visina mjerena na zabatnoj strani, od konaéno zaravnatog terena uz procelje do
sliemena gradevine iznosi 700 cm.

BRUTO RAZVIJENA POVRSINA GRABEVINE (BRP):

- Prizemlje: 84,60 m?

- Stambeno potkrovije: 58,00 m?

- ukupno 142,60 m?

NETO GRADEVINSKA POVRSINA:

- Prizemlje: 68,60 m?

- Stambeno potkrovije: 59,05 m?

- ukupno 127,65 m?
POVRSINA KUCE: brutto razvedena (m?} 142,60
netto korisna  (m'’) 127,65

Dakle, omjer neto povrsine i bruto povrsine TipaV —A.2. je: 127,65 /142,60 = 0,8951

Neto povrsina predmetne stambene kuce i pomoénog objekta: 0,8951 x 306,42 m? = 274,28 m?
BV = 923,34 m®
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIP V - A.2 ZAGREB

POVRSINA KUCE: Drutto razvedena (m’) 142,60
netto korisna__(m”) 127,65
UKUPNO EUR/m? UCESCE
VRSTA RADA EUR NETTO ugrupi | ukupno
~ predradnje 915,83 7.1 12,20%) 0314
- g 2.464.11] 19, 32,834/ 9,84
ZEMLJANI RADOVI - nampavane 1 razastaanje 4.124.75) .3 54,905] 1,413
- trarports .00 0,00} 2,00%] 2,005
) 77T I MY
- betansk: radow 5.337.74) 41, 4,425 1,824
- arrmiranchetonsn r3dovs 11.831 02 92, 9.79%) 4,043
- miant. koests. © elements L's}!,ﬂSi 0, 110 3,463
KONSTRUKCLIA 1 FAZA |- armmracki radan 44.022.99) 44,8 36,443 15,043
- tesarski radavi 26.477,78] 207,42} 21,523 9,047
- zicarsi radovi 31.803,82] 149,19 26,333 13,843
- grad. radovi za mstalacge 0.00' .00 4,002 0,003
UKUPNO 120.805,80 946,38 100,00% a1,26%
- molsterski radavi 18.621,00) 145, 26,235 &, 367
- krovapcirivadia radovi 3.325.29) 26.06] 3,683 1,143
- lenarsks radovi 7.504.45) 58, 10,573 2,56}
KONSTRUKCIJA 1l FAZA |- grotarski radovi 37.026,06 260,04 52,144 12,658
~ bravarsii radow 4.514,80] 35,37} 6,36% 1,543
- stasdarsla radan ¢.00] 6,00 9,008 4,003
- padne podioge 9.00] 0,00 2.00% 2,003)
LKUPRO 70.991.80 556,14/ 360,008 24,25%
- LEraceTsh rasov (X [X 0.00%) 3,007
- keramicarski radovi 6.343.53 54,40} 30.720% 2,378
- podayt 1272877 99,72 56,28% 4,353
- &, 1 sobosiikarsks radavi 3.849 83| 34,491 8,18%) 3,633
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radavi .00 0, 2,003 4,50
- pbiaganja 1.096,12) g, 4,853 9,374
- Z3WENOMOoNtAZErssa radovi .00) 0,068 9,00% 3.00Y
- ugradn)a cprame 0.00) 0,003 9.00% 0,00
UKUPNO 22.638.25 172,39 300, 00% 7.73%
- razdjelnicl 2.452,97 15, 12,133 3,847
- rasvjets 351,38 2 1.748% [RET |
ELEKTROINSTALACIJE - matalacs)sk: materyat i pribos 8 858,64 9,404 43,823 3,007
- telefon, partafon, antensi sustav S.598,28) 46,21 29,183 z,m‘xl
- zaivra od munje 2.652 86 20, 13,12% a,ql‘zl
UKUPNO 20.214,12 158,36 100,008 &, 50
- matalacye vode 8.499 45 66, 54,513 2
VODOVOD | ~ratalacne kanalzacije 384057 30,09 24,635 T
KANALIZACLIA T smtarn: uredaji | armature 3.251.32 5.47 Z0855] T
UKLPNO 15.591,33 122,18 100,00% 5,233
- dzance toplne 15.048,83) 224, 100,003 11,975
STROJARSKE " kotao na pelets FE | 1,01 4,005 200
INSTALACWE ~ puinsss bojler izemni plin| i | 0,04 2,003 2,004
- punsiz bojler (UNP) 2.00] B, 2,004 4,803}
" hiadenje | ventilaca 2.50] 0,00 2,004 2.003)
UKUPND 35.048.6% 274,57 160,005 11,975
- chzaia (X [X 9.00% X2
OSTALO ~ shlanista asnovrse zaitite 0.00] 0,00 2,003 3,004
Tstaie - 200 | oo  ao0m 2,003
LKUPNRO 0,00 0,00 0.08% 2,005/
UKUPNO KUCA 20277462] 220357 1oo0%|  100,00%
- yvodasprema [
- sephicka Jama I 1 ).mﬂ
- redenye parcele | 270 54
- garaia | s6.523.50)
SVEUKUPNO 385.460,4
217

Cijena izgradnje:

2.292 57 €/m? - 274,57 €/m? (dizalica topline koju predmetna nekretnina nema) x 1,25 (pdv) =
2.523,75 €/m?

Ilvan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
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Prociené troskovne vrijednosti objekta

NP:
274,28 m?

BVO: 923,34 m?

Etalonska cijena gradenja:
252375  €m’
Cijena priklju¢aka: 30,00 €/m?

Gradevinska vrijednost novogradnje:

Cijena objekta: o 692.214,15 €
Cijena prikljuéaka; | 8.228,40 €
Cijena projektiranja (4,0% éijene noon objékta): | | 27.688,57 €
Cijena nadzora (;i 9% éijené novog objekta)rzv | 13.152,07 €
Ukupna vrijednost novogradnje: o 741.283,18 €

Smanjenje vrijednostiz
£%

Godina procjene: | o 2025

Godina izgradnje (zadnja adaptacija; krov i gﬁjanje): : | 2010

Starost zgrade: | | o 15 godina

OWK (Prilog 9.): | | " | 100 godina

Preostali vijek kori$tenja: 85

Fakior korigtenja (FK) (Priog 10): V 25

OOVK (Prilog 10.): 62 godina

Relativna starost: | | 7 0,15 ili 15,00%
Zamjenska starost zgrade: | h 38 godina

Linearni otpis: 38,00%

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
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|zvori podataka:

1. Zaizraéun Gradevinske vrijednosti novogradnje koriSteni su podaci: Standardna kalkulacija radova
visokogradnji, Bilten, INSTITUT IGH, XII. 2024. (https://mpqi.qov.hr).

2 Za izracun cijene projektiranja i nadzora: Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore
Hrvatska komora arhitekata i ineeenjera u graditeljstvu RAZRED ARHITEKATA, Zagreb, 2025.
(https://www.arhitekti-hka.hr)

3. Za izraéun cijene prikljuaka koristeni su podaci lokalnih komunalnih tvrki te podaci HEP — a

(https://www.hep.hr/ods/pristup-mrezi/postuDci-prikliucenia-na-mrezu/iednostavno-prikliucem_e)

4. Cijena komunalnog doprinosa izradunata je temeljem: podataka sa sluzbene sttranice Grada Sveta

Nedelja (https://qrad-svetanedelia‘hr/poduzetnici/komuna|ni-doprinos)

Tko je osloboden placanja komunalnog doprinosa?
Vlasnici zemljista odnosno investitori koji grade obiteljske kuce i stambene zgrade s 2 stana i manje u

cijelosti se oslobadaju plaéanja komunalnog doprinosa.

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
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4. Zakljucak

Nakon obavljenog ogevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izracuna, na temelju znanja i
vjestina, sukladno Zanonu o procjeni vrijednosti nekretnina te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, procjenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine;

k.é.br. 1067/1, upisana u zk.ul.br. 2588 k.o. Sveta Nedelja, ukupne povrsine 792 m? / BZP

Predmetna nekretnina u naravi predstavija obiteljsku kuéu pomoénu zgradu i dvoriste na adresi

Svetonedeljska 20, Sveta Nedjelja

Trogkovnom metodom iznosi:

Vrijednost zemljista:

792 m? X 85,81 €/m? = 67.961,52 €
TroSkovna vrijednost objekata: 459.595,57 €
Ukupna Troskovna vrijednost nekretnine: 527.557,09 €

U trodkovnoj metodi utvrduje se trodkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevine i

vrijednosti zemljista. Opéi vriiednosni odnosi na trZi$tu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom

koeficijenata za prilagodbu trodkovne vrijednosti.

Koeficijent prilagodbe troékovne vrijednosti - se izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s
odgovarajuéim tro§kovnim vrijednostima, primjerice samostoje¢ih obiteljskih kuca i obiteljskih ku¢a u nizu
(€l. 25 Pravilnika).

Dakle, primjenom odredbi o naéinu izraduna Koeficijenta prilagodbe trodkovne vrijednosti (Pocetno stanje

koeficijenata za prilagodbu trodkovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i obiteljskih kuca u nizu na

podruju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, sa stanjem na dan 01.01.2023.,

https://mpqi.qov.hr/UserDocsImaqes/Stanovanie/ProcienaNekretnina/2024 04 30 Publikacija_koeficijenti
01012023.pdf),
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POCETNO STANIJE kpt, 01.01.2023. 30
Zagrebatka Zupanija
Zagrcbacka Zupanija ‘
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE
.8
073 /
0.7
Z s
.60 ;= 0,0041x + 0,4915
e /
> i
QUSU e o o S e e e . e e e e i e
] i t5 2 25 i) 35 30 45 Su 5% & &
vrijednost 2emljista (£/m1
Zagrebacka zupanija
OBITELJSKE KUCE UNIZU
a3
09U
.88
Eoss
e
. ~si.ua;\ Hoa 45300 S0.0u S5 ki Y 65,08

vrijeddoest zemljists {€/m)

#=q priblizne vrijednosti nize od najniZe vrijednosti u dijagramu, koristiti najniZu vrijednost i
dijagramu

*e=q priblizne vrijednosti vise od najvise vrijednosti u dijagramu, koristiti najvisu vrijednost it
dijagramu

ilﬁ: T AR “ -l. o
ﬁf pravhis issgs stk o I cpmuste o AT ADMAUSRNINGST
- B redticio eSOk o L )EDNEIBA
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odredujem koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti: 0,0041 x 85,81 + 0,4915 = 0,843321 pa je

trzisna vrijednost nekretnine jednaka:

527.557,09 € x 0,843321 = 444.899,98 €

iznos navedenog koeficijenta u skladu je s ¢l. 33 st.2 Pravilnika :

(2) Rezultat primijenjene metode treba kritiki razmotriti prema kriteriju visine provedene korekcije za
prijelaz s priviemene vrijednosti na trzisnu vrijednost. Visoke korekciie za prilagodbu trZistu u smislu
najvisih razlika u vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka iz ¢lanka 19. ovog Pravilnika govore protiv

prikladnosti koristene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izqgradenih katastarskih

Gestica (faktori zgrade | faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnt

podudarnost s obiljezjima procjenjivanje Kkatastarske Zestice ako razlike u_vrijednosti korigtenih

dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

a prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procjenjenih vrijednosti
provodi se zaokruZivanjem (¢1.68, toc. 5) pa je konaéno (uz primjenu Upute o nacinu zaokruzivanja

procjenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, RH, Ministarstvo prostornog

uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, KLASA: 364-04/21-01/2, 08.05.2023.); procijenjena trziSna
vrijednosti predmetne nekretnine na dan vrednovanja iznosi:
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5. lzjava vjestaka

Izjavljujem kako sam svoje duznosti izvrsio nepristrano i neovisno, u skladu s pravilima struke, vazecim
standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ginjenica niti
okolnosti, u proslosti, sadasnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koje mogu dovesti u
pitanje moju nepristranost i neovisnost. Dostupnim podacima koristio sam se u dobroj vjeri i najbolijem

znanju.

Sesvete, 04.12.2025.

Izradio: Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

lvan Ceovié d.i.g.

Digitally signed by Ivan
Ceovit
DN: C=HR, O=HKIG,
V a n 0OID.2.5.4.97=VATHR-65080
653676, OU=Identification,
SN=Ceovi¢, G=lvan,
s~ SERIALNUMBER=PNOHR-

A\Y4
‘ e OV | C88314788554, CN=lvan
Ceovi¢

Date: 2025.12.04
14:07:30+01'00'
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B - dio

1. Kopija e — katastarskog plana

N
W
|4 NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SVETA NEDELJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAYA K b 1067/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SAMOBOR

Stanje na dan: 09.10.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
fzvorno myerilo 1:1000

OEB] S

1077/1

106102
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2. Kopija e —izvatka iz BZP -a

ol
au
%
el
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 09.10.2025. 18:56

NESLUZBENA KOPIJA

Katastarska opéina: 325066, SVETA NEDELJA Broj ZK ulokka: 2588

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-31088/2023
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a
ZONA |
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Braj Adresa katastarske Eestice/Na&ln uporabe
Rbr. | katastarske Br E D. katastarske éestice/Naéin uporabe zgrade, naziv Povnrgnal PPR
Lestice zgrado, kuénl hrn] Egrado

1. 1067/1 10 |SVETONEDJELJSKA 792
KUCA BR.20 48
ZGRADA a7
DVORISTE 800
ORANICA &8
UKUPNO: 792

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

Temeljem Rjedenja Ministarstva kulture, Uprava za zadtitu kultume hastine br. kiasa: UP/I-612-
1.1 DBM4-06/247. urbro): 5532-04-01-03-02/3-14-1 od 15. listopada 2014. upisuje se zabiljeZba
svojstva kulturnog dobra.

B
Viastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 1/1

71 ODI DRAZEN, OIB: 47491553924, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA NEDELJA

C
Teretovnica
Rbr. | Sadr#aj upisa | iznes  |Primjedba
1.1 Zaprimijeno 18.12.2023.g. pod brojem Z-31088/2023

UKNJIZBA, OSOBNA SLUZNOST — PRAVO STANOVANJA. UGOVOR O
DOSMRTNOM UZDRZAVANJU OV-8708/2023 18.12.2023

ZLODI FABIJAN, OIB: 12966432267, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA

NEDELJA
ZLODI ANA, OIB: 929607357686, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA
NEDELJA
1zpis iz BEIP-2 {datlum s vrijeme zrade) 09.10.2025. 19:06:00 Strareca: 1
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Potvrduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju baze zemijiZnih podataka na datum 09.10.2025.

Stara: 2

Ispis i BZP-a {datum 1 vrijeme izrade) 08.40.2025. 19:06:08

a Sesvete, KaSinski odvojak 15
m 091/590 87 10 38/46
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3. Kopija gradevinske dozvole

slijededs
imads 88

. strope meIs_
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4. lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
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1. RjeSenje Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije od 08.11.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/421
URBROJ:  514-03-03-02/02-24-05

Zagreb, 8. studenoga 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine", br. 28/13., 33/15,,
82/15.. 82/16., 67/18., 21/22., 16/23,, 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ivana Ceoviéa,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Sesveta, Kaginski odvojak 135, OIB: 88314788554, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

I Ivan Ceovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Sesveta, Kasinski odvojak 15,
OIB: 88314788554, imenuje se stalnim sudskim vjeitakom za podrucje
gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina s danom 22. studenoga 2024.

11 Danom izvi$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Ceovi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Sesveta, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

menovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta Sveulilista u Zagrebu kojom je stekao
visoku struénu spremu i struéni naziv diplomirani inZenjer gradevinarstva, ovjerenu presliku
uvjerenja Ministarstva zadtite okolida, prostornog uredenja i graditeljstva o poloZzenom
struénom ispitu, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno
djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio
vjestacenja.

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 sveudilizni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
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studij ili specijalisticki diplomski strucni studij odnosno zavrien preddiplomski sveutilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podrucju vjestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija 1li integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveuéilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina. vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vijestaka. uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavijanje
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,

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj dugnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

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

Danom izvrénosti ovog rjeSenja imenovani e se na temelju élanka 127.b stavka
4. 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 to¢kom 1. iz
izreke ovog rjesenja i vlastoruZni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopusiena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava. sz ey
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DOSTAVITL:
1. Ivan Ceovié, Sesvete, Kadinski odvojak 15
2, Pismohrana-ovdje
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2. Rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4 Su - 1365/2022 od 27.12.2022.

; o
_ Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu

Trg Nikole Subica Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 1365/2022
Zagreb, 27. prosinca 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe
BORDOR P ROJEKT d.o.o. (O!B 85989097135), temeljem &l. 126 st. 3. i 4. Zakona o
sudovima (“Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/18, 67/18),

rijesio je

| Utvrduje se da pravna osoba BORDOR PROJEKT d.o.0. sa sjediStem u
Sesvetama, Kasinski odvojak 15 ispunjava uviete iz cl. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vijestacima ("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova
sudskog vijeStatenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj
odobrava obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz navedenih podrucja na vrijeme od
cetiri godine.

Il Vjestaéenje ce obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
osobi.

ObrazloZenje

1. Pravna osoba Bordor projekt d.o.o., podnijela je zahtjev za odobrenje obavijanja
poslova sudskog viestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna osoba Bordor projekt d.o.o. priloZila je lzvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestacenja iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu o imenavanju
lvana Coviéa stalnim sudskim vjes$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni vjestak
zaposlen u pravnoj osobi Bordor projekt d.o.o. te ugovor o osiguranju od odgovormosti
za obavljanje poslova sudskog vieStacenja za navedenu pravnu osobu.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
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3§ obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim

sudskim viestacima, te je rije§eno kao u izreci.

O tome obavijest:
1. BORDOR PROJEKT d.o.0.

2 Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis

Sesvete, Kasinski odvojak 15
091/ 590 87 10 46/46

iceovic5@yahoo.com
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GRAD SVETA NEDEUA
Primljeno: 18.12.2025.
neEw
.:.:. Klasifikacijska oznaka: || Ustrojstvena jed.
AR 4 364-01/25-01/01 04
REPUBLIKA HR.VATSKA Urudibeni broj: Prilozi || Vrijednost
ZAGREBACKA ZUPANIJA
Procjeniteljsko povjerenstvo 25-32 0
Zagrebatke Zupanije AT e Tt
KLASA.:029-03/25-12/23
URBROJ: 238-18-11-25-11
Zagreb, 17. prosinca 2025. godine
GRAD SVETA NEDELJA
Trg Ante Staréevicas
Sveta Nedelja

PREDMET: Misljenje o uskladenosti zaprimljenog procjembenog elaborata sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina
- misljenje, dostavlja se

VEZA: VASA KLASA: 364-01/25-01/01, URBROJ: 238-29-04/1-25-30 od 10. prosinca
2025. godine

Postovani,

Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebatke Zupanije zaprimilo je Va$ zahtjev za davanje
misljenja o uskladenosti zaprimljenog procjembenog elaborata sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 78/15, - dalje u tekstu: Zakon) i Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, br. 105/15, - dalje u tekstu:
Pravilnik).

Na 48. sjednici Procjeniteljskog povjerenstva Zagrebatke Zupanije odrZanoj dana 17.
prosinca 2025. godine utvrdeno je sljedece:

- elaborat o utvrdivanju trzisne vrijednosti kuée, pomo¢ne zgrade i zemljista na k.C.br.
1067/1, k.o. Sveta Nedelja, izraden od strane sudskog vjestaka Ivana Ceovica, dipl.
ing. grad., izraden je u skladu sa Zakonom i Pravilnikom.

S postovanjem,

7 a 7:PREDSJEDNIK
ngCJENITEuJ_ G POVIERENSTVA

Dostaviti: : /
1. naslovu, N !
2. spis, ovdje s
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZAGREBACKA ZUPANIJA
GRAD SVETA NEDELJA

GRADONACELNIK

KLASA: 940-01/26-01/02
URBROJ: 238-29-04/1-26-1
Sveta Nedelja, 27.01.2026.

ZLODI DRAZEN
Svetonedeljska 20
Sveta Nedelja

PREDMET: Prijedlog za kupnju nekretnine k.&.br. 1067/1 k.o. Sveta Nedelja
Postovani,

ovim putem obra¢amo Vam se vezano za kupnju nekretnine u Vasem vlasnistvu oznacene kao
k.&.br. 1067/1, Svetonedeljska, povrsine 792 m?, kuca br. 20, povrsine 99 m?, zgrada povrsine 97 m?,
dvoriste povrsine 500 m? i oranica povrsine 96 m2, upisana u z.k.ul. 2588 k.o. Sveta Nedelja.

Naime, Grad Sveta Nedelja u sklopu projekta uredenja sredidnjeg gradskog trga u Svetoj
Nedelji i uzeg prostora gradskog sredista uz Trg Ante Staréeviéa, zainteresiran je za kupnju nekretnine
u Vasem vlasniStvu.

Kako bi se omoguéilo uredenje uzeg gradskog sredista predvidena je kupnja odredenih objekata
koji se nalaze oko sadaSnjeg gradskog trga, pa tako i Vase kuce.

S tom namjerom, Grad Sveta Nedelja Vam je spreman ponuditi otkup nekretnine u Vasem
vlasnistvu u iznosu od 436.000 eura, sukladno procjeni ovlastenog sudskog vjestaka.

Stoga, ukoliko ste suglasni s ponudenom cijenom molimo dostavite Vase otitovanje zajedno s
preslikom osobne iskaznice i brojem racuna na koji ¢e se izvr&iti isplata po dono3enju odluke o kupnji
i sklapanja ugovora o kupoprodaji.

Ujedno, za sva dodatna pitanja mozete se obratiti putem mail adrese roberta.ciglar@grad-
svetanedelja.hr.

Trg Ante Stargevi¢a 5, p.p. 9, 10431 Sveta Nedelja
Tel: 01 3335444 Fax: 013373564 E-mail: ured@grad-svetanedelja.hr
OIB: 24436052952 MB: 02562987 |BAN: HR6324020061843600003
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Novom Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 27.01.2026. 13:05

Katastarska opé¢ina: 325066, SVETA NEDELJA Broj ZK uloska: 2588

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-31089/2023
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

ZONA |
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe s
Rbr. | katastarske Broj D. katastarske cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv PovEslna) PPR
5 L. i . m2
cestice zgrade, kucni broj zgrade

1. 1067/1 10 SVETONEDJELJSKA 792
KUCA BR.20 99
ZGRADA 97
DVORISTE 500
ORANICA 96
UKUPNO: 792

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Temeljem Rjesenja Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne bastine br. klasa: UP/I-612-
1.1 08/14-06/247. urbroj: 5332-04-01-03-02/3-14-1 od 15. listopada 2014. upisuje se zabiljezba
svojstva kulturnog dobra.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa IPrimjedba k
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1

ZLODI DRAZEN, OIB: 47491553924, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA NEDELJA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 18.12.2023.9. pod brojem Z-31089/2023

UKNJIZBA, OSOBNA SLUZNOST — PRAVO STANOVANJA, UGOVOR @)
DOSMRTNOM UZDRZAVANJU OV-8708/2023 18.12.2023

ZLODI FABIJAN, OIB: 12966432267, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA
NEDELJA

ZLODI ANA, OIB: 92960735766, SVETONEDJELJSKA 20, 10431 SVETA
NEDELJA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 27.01.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 27.01.2026. 13:05:54 Stranica: 1



' lzvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 325066, SVETA NEDELJA Broj ZK uloska: 2588

Kontrolni broj: 3690880806c8801

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektronickom zapisu mozete provjeriti tocnost podataka. Isto mozete ucinti ina internet adresi

http //oss,uredjenazemna,hr/public/preuzm(Dokumem unosom kontrolnog broja. U oba slucaja sustav ¢e prikazati izvornik ovog dokumenta. U
slu¢aju da je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuda, uprave | digitalne transformacije |
Drzavna geodetska uprava potvrduju tocnost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Ispis iz BZP-a (datum i vriieme izrade) 27.01.2026. 13:05:54 Stranica: 2



