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RjeSenje o imenovanju:

S

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

i

KLASA: UP/I-710-03/26-01/37
URBROJ:  514-03-04-02/02-26-04

Zagreb, 1. travnja 2026.

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.,36/24.1 136/25.), povodom zahtjeva Ive Frdec Radogevié,
diplomirane inZenjerke arhitekture iz Zagreba, Oregje 47 D, OIB: 70820120540, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L Iva Erdec Rado3evi¢, diplomirana inZenjerka arhitekture iz Zagreba, Oresje 47 D,
OIB: 70820120540, imenuje se stalnom sudskom vjestakinjom za podrudja
arhitekture, gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 23. travnja
2026.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Iva Erdec Rado3evi¢, diplomirana inZenjerka arhitekture iz Zagreba, podnijela
je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjetakom za podrudja arhitekture, graditeljstva i
procjene nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroniki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo
za koje se postupak pokreée po sluZzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavila
vjeStadenja.

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

LA
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studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucili$nog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveu¢ili$nog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanka
Republike Hrvatske, da nije pravomoc¢no osudivana za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

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

Danom izvr8nosti ovog rjesenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Iva Erdec RadoSevi¢, Zagreb, Oresje 47 D
2. Pismohrana-ovdje.

| MR VAN R
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Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature te
ostali dostupni podaci

Prilikom izrade ovog elaborata koriSteni su slijedeéi propisi, stru¢na i znanstvena literatura te ostali izvori:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15)

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

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

Pravilnik o nac¢inu obra¢una povrSine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10,

55/12),
Zakon o gradnji (NN 155/25),

Zakon o prostornom uredenju (NN 155//25)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21),
Tehnicki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zastiti u zgradama (NN 128/15, 70/18, 73/18,
86/18, NN 102/20),

Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik Grada Velika Gorica)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Ulhir, Maj¢ica

Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i
obiteljskih kuc¢a u nizu na podrucju republike hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. Godine
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji - nadogradnja |, bilten 9/2025

podaci Drzavnog zavoda za statistiku

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Informacijski sustav prostornog uredenja https://ispu.mgipu.hr, Zajedni¢ki informacijski sustav,
https://oss.uredjenazemlja.hr,

Prostorni plan uredenja grada Velika Gorica (Sluzbeni glasnik Grada Velike Gorice broj 10/06, 6/08,
5/14, 6/14-Ispravak Odluke, 8/14-prociséeni tekst, 2/15, 3/15-prociséeni tekst, 3/23 i 7/23-prociséeni
tekst)

Izjava vjeStaka

a) Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju
republike Hrvatske,

b) Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovao sam kao nezavisni sudski vjeStak, koristeci se najbolje
svim dostupnim podacima,

c) Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene,

d) Moja naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

e) Bez posebne verifikacije pretpostavljam toénost podataka koji su mi predoceni,

f)  Procjena je ucinjena u skladu sa eti¢ckim kodeksom sudskih vjeStaka i vaze¢im standardima,

g) Imam potrebnu strué¢nu spremu i ovladtenje za obavljanje ove procjene,

h) Priizradi ove procjene koristio sam izvadak iz ZKC, te dostupne podatke s eNekretnina
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Zadatak s danom vrednovanja i danom kakvoce

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi vrijednost nekretnine, za potrebe pravne stvari, ovrha na nekretnini.
Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnisStva nad predmetnim nekretninama.

Dan kakvoée odgovara danu vrednovanja zato $to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje
nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljucuju rizicne (Spekulativne) procjene.

DAN VREDNOVANIJA = 09.07.2026.
DAN KAKVOCE = 09.07. 2026.

Opis procjenjivane nekretnine

Prema podacima iz baze zemljiSnih knjiga, predmetna nekretnina nalazi se na k.¢. 245/1 i 245/6, k.o. Kuce, na
adresi Petrova ulica 17, Kuce.

U A dijelu posjedovnica vlasni¢kog lista upisano je:

Broj katastarske Oznaka zemljiSta Povrsina (m2)
Cestice
245/1 PETROVA ULICA 1288
ORANICA 671
KUCABR. 17 117
DVORISTE 500
245/6 PETROVA ULICA 26
PUT 26
Sveukupno: 1314
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

LUCGIC NEDELJKO (IVAN), KUCE, LUGICEVA 30

Predmetna nekretnina se sastoji od kucée - samostoje¢e stambene zgrada visine tri etaze, podrum, prizemlje i
potkrovlje (tavan), pomocne zgrade garaze i natkrivene terase s ljetnom kuhinjom.

Za predmetne gradevine u BZK nema upisane gradevinske dozvole i uporabne dozvole. Pregledom dostupnih
online servisa, https://ispu.mgipu.hr, Informacijski sustav prostornog uredenja, nije evidentirana dozvola i/ili
akt kojim bi se dokazala legalnost gradevina na ¢esticama k.¢.245/1 i 245/6 k.o. Kuce.
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= Info o slojevima

~ Akt za uporabu gradevine
B § Rjesenje o izvedenom stanju (akt za uporabu) - KLASA. UP/1-361-06/13-02/9342 od 22.09.2016.
PCDACI O AKTU
Naziv akta
Klasifikacijska oznaka UP/1-361-06/13-02/9342
Datum zapnimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datum rjedavanja 22092018,
Urudzbeni broj akta
Nacin rieSavanja zahtjev odbijen
Datum izvrénosti akta
Datum pravomoénosti akta
Status predmeta U cbrad
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska cestica | opéina

n

"

Gradevna Cestica
Mijesto, ulica | kucni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zahvata ozakonjenje gradevine (gradenje)
Namjena gradevine stambene namjene

stambena zgrada
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Grad Velika Gorica. Upravni odjel 2a prostorno
planiranje, graditeljstvo i zastitu okolisa
Poveznica na dodatne podatke A20190830-1696691-V031301

A Akt za uporabu gradevine
I~ § Rjesenje o izvedenom stanju (akt za uporabu) - KLASA: UP/1-361-06/13-02/9342 od 22 09.2016

PODAC! 0 AKTU
Naziv akta
Klasifikacijska oznaka UP/1-361-06/13-02/9342

Daturn zaprimanja zahtjeva

Datum urednog zahtjeva

Datum rjesavanja 22092016
Urudzbeni broj akta

Nadin rjedavanja zahtjev odbijen

Datumn izvrinosti akta
Datum pravomoénosti akta
Status predmeta U obrags
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Cestica | opéina
Gradevna cestica
Mijesto, ulica | kuéni broj
OPIS GRADEVINE
Vrsta zehvata pzakonjenje gradevine {gradenje)
Namjena gradevine stambene namjene (pomotna)
pomecna zgrada

ANS

NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Grad Velika Gorica, Upravni odjed 2a prostorno
planiranje, graditejstvo | zastitu okolisa
Paveznica na dodatne podatke A20190830-1696691-V031301

Slika 1: https://ispu.mgipu.hr, Informacijski sustav prostornog uredenja

NAPOMENA VJESTAKA:

Uvidaj na licu mjesta na adresi Petrova ulica 17, Kuce, Velika Gorica je odrzan 9. srpnja 2026. godine u 9:30 sati
od strane Suda i imenovanih vjestaka.

Pristup u obiteljsku kucu nije bio omogucen od strane vlasnika nekretnine i OvrSenika i iz tog razloga oevidom
jeizvrSeno fotografiranje s zelene povrSine oko zgrade, kao i pregled i evidentiranje stanja vanjskog dijela zgrada.
Pregled i evidentiranje stanja nekretnine s unutarnje strane nije bio mogug.
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Analiza je radena na osnovu omoguceog uvidaja i dostupnosti objektu, te procjenjenom vremenu gradnje.

Konstrukcija objekta — stambena zgrada

Konstrukcija:

Zidana konstrukcija s vertikalnim i horizontalnim armiranobetonskim

serklazima

Medukatna konstrukcija:

Armiranobetonska ploca

Krovna konstrukcija:

viSestresno krovisSte s pokrovom Sindra

Pregradni zidovi:

Zidani od opeke i/ili gipskartonske pregrade

Obrada podova:

Parekt i keramiCke ploCice ovisno o namjeni prostorije

Obrada vanjskih zidova:

S vanjske strane bloga fasadnom opekom.

Obrada unutarnjih zidova:

Ozbukani i liceni li oblozeni keramickim plo¢icama

Obrada stropova:

OZbukaniiliceni

Vanjska stolarija i bravarija:

Drvena i aluminijska stolarija

Unutarnja stolarija:

Drvena stolarija

Tablica 1: Konstrukcija objekta — stambena zgrada

Instalacije

Elektricne instalacije: Da
Vodovod: Da
Kanalizacija: Da
Nacin grijanja/hladenja: radijatori

Energent za grijanje:

loZ ulje / nafta

Tablica 2: Instalacije u objektu

Procjena gradnje zgrade je su 1990-te, s obzirom na tipologiju i izgled. Zgrada je visine tri etaze, podrum,

prizemlje, potkrovlje.

Za predmetne gradevine u BZK nema upisane gradevinske dozvole i uporabne dozvole. Pregledom dostupnih

online servisa, https://ispu.mgipu.hr, Informacijski sustav prostornog uredenja, nije evidentirana dozvola i/ili

akt kojim bi se dokazala legalnost gradevina na ¢esticama k.¢.245/1 i 245/6 k.o. Kuce.

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.

Stalni sudski vieStak za podrucje arhitekture, gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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Iskaz povrSina

Iskaz povrSina raden je na osnovu povrSina iz BZK-a, i katastarskog plana, snimanja vanjskih gabarita dostupnih

s nivoa terena prilikom ocevida i primjenom Pravilnika o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade

(NN93/2017)

Ovaj nacinizracuna se koristio s obzirom da nije bio omogucen pristup gradevinama i ne postoji dokumentacija

u spisu kojom bi se mogla utvrditi stvarna povrsina.

KUCA - STAMBENA ZGRADA

etaza namjena tlocrtna bruto pov. koef. gradevinska bruto
pov.
PODRUM spremista, 117,00 m2 0,50 58,50 m2
kotlovnica
PRIZEMLJE stambena 117,00 m2 1,00 117,00 m2
namjena
POTKROVLIJE stambena 117,00 m2 0,75 87,75 m2
namjena
UKUPNO BRUTO POVRSINA 351,00 m2 263,25 m2
POMOCNE ZGRADE
etaza tlocrtna bruto pov. koef. gradevinska bruto
pov.
GARAZA 55,00 m2 1,00 55,00 m2
NATKRIVENA TERASA 35,00 m2 0,00 0,00 m2
UKUPNO BRUTO
POVRSINA 90,00 m2 55,00 m2
POVRSINA PARCELE 1.314 m2
BRUTO POVRSINE GRADEVINA 318,25 m2

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.
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Prostorna identifikacija prema polozaju u Sirem okruzenju na temelju
katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza

Slika 2: Lokacija nekretnine na Sirem geografskom podrucju

Slika 3: Lokacija nekretnine sa katastarskom Eesticom i adresom

Iva Erdec Radosevic, dipl.ing.arh. Stranica 13 od 46
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Rezultat ocevida s prilozenim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim €injenicama

Slika 4: Dvoriste

Slika 5: Sjeverno procelje
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Slika 6:Zapadno procelje

Slika 7: Juzno procelje
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Slika 8: Isto¢no procelje

Slika 9: Pomoéna zgrada - garaza
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grada - garaZa

Slika 10: Pomoéna z

Slika 11: Natkrivena terasa s ljetnom kuhinjom

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.

Stalni sudski vieStak za podrucje arhitekture, gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina



NALAZ I. MISLJENJE POSLOVNI BROJ:
Procjena trzigne vrijednosti Ovr-902/2024

A

Slika 12: Natkrivena terasa s ljetnom kuhinjom

Stvarno stanje nekretnine

NAPOMENA VJESTAKA:

Uvidaj na licu mjesta na adresi Petrova ulica 17, Kuce, Velika Gorica je odrzan 9. srpnja 2026. godine u 9:30 sati
od strane Suda i imenovanih vjeStaka.

Pristup u obiteljsku ku¢u nije bio omogucen od strane vlasnika nekretnine i OvrSenika i iz tog razloga oevidom
jeizvrSeno fotografiranje s zelene povrSine oko zgrade, kao i pregled i evidentiranje stanja vanjskog dijela zgrada.
Pregled i evidentiranje stanja nekretnine s unutarnje strane nije bio mogug.

Na dan oCevida zgrada se nije koristila kao stambena gradevina.

Procjena gradnje zgrade je su 1990-te, s obzirom na tipologiju i izgled. Zgrada je visine tri etaze, podrum,
prizemlje, potkrovlje.

Lokacija nekretnine smatra se dobrom, prema poloZaju nekretnine prikazanom u prethodnim poglavljima.

Iva Erdec Radosevic, dipl.ing.arh. Stranica 18 od 46
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Obiljezja okolnih nekretnina

Obiljezja okolnih nekretnina su sli¢na predmetnoj nekretnini. U neposrednoj blizini nalaze se stambene kuce i
stambeno - poslovni objekti. Predmetna nekretnina je sukladno ranijim opisima klasificirana kao stambena
zgrada obiteljska kuca.

Slika 13: prikaz okolnih nekretnina

Druge odluc¢ne €injenice

Druge odlucne Cinjenice nisu vjeStacki utvrdene.
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Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomocu taksativhog nabrajanja

obiljezja nekretnine koja utje¢u na vrijednost

Kakvocéa procjenjivane nekretnine koja utjeCu na vrijednost napravljena je pomocu taksativnog nabrajanja

obiljeZja nekretnine koja utjecu na vrijednost, prema slijede¢em:

Pravna svojstva:

Elaborat procjene iskoristiti ¢e se u svrhu dobivanja trziSne vrijednosti
nekretnine za potrebe pravne stvari, ovrha na nekretnini

Stvarna fizikalno-tehnicka
svojstva:

Energetski certifikat nije dostavljen.

Polozaj nekretnine i druga
svojstva:

Polozaj nekretnine je na adresi Petrova ulica 17, Kuce, Velika Gorica. Polozajna
obiljezja koja su od utjecaja na vrijednost nekretnina su prometna povezanost,
polozaj stambenih i poslovnih zgrada i drugi utjecaji okoliSa ukoliko ve¢ nisu
uzeti u obzir kod utvrdivanja obiljezja nekretnine.

Dobra lokacija — ima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s
mjesovitom izgradnjom prema namjeni i obliku te osrednjom infrastrukturom,
gdje joS postoji potraznja. Djelomic¢no su moguce imisije uslijed prometa.

Vrsta i mjera gradevinskog
koriStenja:

Vrsta i mjera gradevinskog koriStenja u pravilu je dana prostornim planom i
drugim propisima koji se odnose na iskoristivost nekretnine. Za predmetnu
gradevinu mjerodavan je PPUG Velika Gorica prema kojem se Cestica nalazi u
izgradenom/uredenom gradevinskom podrudju naselja.

Prava i tereti koji utjecu na
vrijednost:

To su ona prava i tereti koji utjecCu na vrijednost nekretnine, a to su pravo
gradenja, sluznosti, prava koristenja, ogranicenja gradnje kao i obveze koje
proizvode ugovori o zakupu i najmu.

Kategorija zemljista:

Prema ¢lanku 10. Pravilnika, zemljiSte se svrstava u kategoriju 1. (Prva
kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje.)

Polozajna obiljezja:

Odabire se dobra lokacija, sukladno pravilniku ¢l.14 stavak 4, dobra lokacija —
ima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s mjeSovitom
izgradnjom prema namjeni i obliku te osrednjom infrastrukturom, gdje jos
postoji potraznja. Djelomic¢no su moguce imisije uslijed prometa.

Vrijeme Cekanja:

Vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoc¢e do stupanja
na snagu prostornog plana i/ili pravomocnosti odgovarajuceg akta za gradenje
kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za poCetak stvarnog koriStenja
gradevne Cestice. Za predmetnu nekretninu vrijeme Cekanja = 0 godina.

Predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja:

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) je broj godina u kojima je
gradevinu moguce jos gospodarski koristiti dopuStenim nacinom koristenja, a
moze se produziti odrzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem. Pod
odrzavanjem gradevine podrazumjeva se izvedba gradevinskih i drugih radova
a postojecoj gradevini radi ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom
njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim
uvjetima u skladu s kojima je izgradena. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja gradevine moze se produziti i bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe,
osobito u pogledu povecanja energetske ucinkovitosti ili se moze i skratiti
izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Primjenjena je poredbena metoda procjene te nije racunat OOVK..

Utjecaj buke i zagadenja zraka:

Nekretnina koja je predmet procjene nije posebno izlozena utjecaju
prekomjerne buke i/ili iznadprosjecnom zagadenju zraka.

Tablica 3: ObiljeZja nekretnine koja utje€u na vrijednost nekretnine

Prema Prostornom planu uredenja grada Velika Gorica zemljiSte se prema:

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.
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o kartografskom prikazu 1. koriStenje i namjena, nalazi u izgradenom gradevinskom podrucju naselja.
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Slika 14: Kartografski prikaz - 1. koriStenje i namjena prostora

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.
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Druga daljnja obiljezja nekretnine - izgradena gradevna Cestica

Namjena gradevine:

Zgrada je stambene namjene, obiteljska kuc¢a s jednom stambenom jedinicom.

Stanje gradevine

Kuca se ne koristi.

Godina gradenja gradevine:

Procjena gradnje zgrade je su 1990-te, s obzirom na tipologiju i izgled. Zgrada
je visine tri etaze, podrum, prizemlje, potkrovlje.

Nacin gradenja gradevine:

Zgrada je izvedena kao zidana konstrukcija s vertikalnim i horizontalnim
serklazima i armiranobetonskom medukatnom konstrukcije. Kroviste je
izvedeno kao drveno, koso.

Oblikovanje gradevine:

Stambena zgrada je izvedena kao dvojna gradevina, pravokutnog oblika. Visina
gradevine je PO+PR+PK.

Veli€ina gradevine:

STAMBENA ZGRADA
Poruto= 263,25 m2

Legalnost gradevine

Za predmetne gradevine u BZK nema upisane gradevinske dozvole i uporabne
dozvole. Pregledom dostupnih online servisa, https://ispu.mgipu.hr
Informacijski sustav prostornog uredenja, nije evidentirana dozvola i/ili akt kojim
bi se dokazala legalnost gradevina na Cesticama k.¢.245/1 i 245/6 k.o. Kuce.

Opremljenost gradevine:

Pod opremom se podrazumijevaju pojedinacni uredaji, strojevi, procesne
instalacije i drugi proizvodi od kojih se sastoji postrojenje ili su samostalno
ugradeni u gradevinu radi tehnoloskog ili drugog procesa kojemu je namijenjena
gradevina.

U predmetnoj gradevini ne postoji oprema.

Tablica 4: Druga daljnja obiljeZja nekretnine

Iva Erdec Radosevi¢, dipl.ing.arh.
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Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina utvrduje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje
kao §to su opcéa gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Trziste nekretnina’

Osuvrt na trziste nekretnina u prvoj polovici 2025. godine temelji se na naSem dugogodiSnjem pracenju i analizi
trzisSnih kretanja, uz detaljno prikupljanje podataka o ponudi i potraznji. U analizi su koriSteni podaci iz baze
Opereta d.o.o0., koji su usporedeni sa sluzbenim statistickim izvorima.

FAKTORI

Prva polovica 2025. zapocela je usvajanjem Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
uvodenjem poreza na nekretnine te najavama uvodenja postrozenih mjera HNB-a s ciljem jacanja otpornosti
financijskog sustava.

U sklopu Nacionalnog programa stambene politike stupio je na snagu Zakon o upravljanju i odrZzavanju zgrada,
a najavljeni su i novi modeli kroz POS program (kupnja, najam i najam s otkupom). U pripremi je i program
priustivog najma pod nadzorom drzave kao dugorocni najam, uz dodatne mjere za aktivaciju praznih stanova i
zapustenih objekata. Medu mjerama posebno se isti¢e povrat placenog poreza na promet nekretninama i 50%
placenog PDV-a za kupnju prve nekretnine za mlade do 45 godina. Javnost je pokazala velik interes za ovu mjeru.

HNB je najavio da ce od 1. srpnja 2025. uvesti stroZe uvjete kreditiranja, prvenstveno kroz redefiniranje omjera
zaduzZenosti i dodatne kontrole rizika kod odobravanja kredita ku¢anstvima. Cilj je ograni¢iti prekomjerno
zaduzivanje kuc¢anstava u uvjetima rasta cijena nekretnina i mogu¢e makroekonomske nestabilnosti. Prema
novim kriterijima, kod stambenih kredita omjer mjeseCne otplate ukupnog duga i dohotka (DSTI omjer)
ograni¢en je na najviSe 45%. Tako er, iznos stambenog kredita ne smije premasiti 90% procijenjene vrijednosti

nekretnine (LTV omjer), a rok otplate ne moze biti dulji od 30 godina.

HNB je predvidio i moguc¢nost da banke svako tromjesecje mogu do 20% stambenih kredita odobriti izvan
zadanih ograni¢enja, temeljem vlastite procjene. Takvi bi se izuzeci trebali odnositi prvenstveno na kupnju prve
nekretnine ili rjeSavanje osnovnog stambenog pitanja gradana.

U nastavku donosimo pregled klju¢nih trziSnih pokazatelja, regionalnih razlika i ponasanja kupaca u prvom
polugodistu 2025. godine.

Izvor: Opereta d.o.o., Ministarstvo prostornoga ure enja, graditeljstva i drzavne imovine, HNB

POKAZATELJI

Na kraju ozujka 2025. depoziti kuéanstava dosegnuli su 40,0 milijardi eura, uz godisnji rast od 8,1%, §to
potvrduje nastavak Stednog ponasanja gradana. No, struktura depozita pokazuje da oro¢eni depoziti blago
padaju (-0,1%), Sto ukazuje na potrebu gradana za S druge strane, krediti kucanstvima dosegnuli su 25,0
milijardi eura, uz godi$nji rast od

12,5%, Sto je najviSa stopa rasta u posljednje dvije godine. Unutar toga, stambeni krediti iznose 12,2 milijarde
eura, s rastom od 10% na godisnjoj razini, dok gotovinski nenamjenski krediti i dalje biljeZze visoku dinamiku
(+15,5%). likvidnoS¢u i veéu opreznost pri dugoroénom vezivanju sredstava.

Rast kreditne aktivnosti uz istodobni rast Stednje pokazuje da gra aniidalje vjeruju u stabilnost sustava, aliida
rast cijena nekretnina i Zivotnih troSkova potice zaduZivanje, osobito kod onih koji Zele iskoristiti uvjete prije
primjene strozih mjera kreditiranja od 1.srpnja 2025.
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2,9, tromjesecni BDP

QT 2025

3,5% godisSnja stopa inflacije

V. 2025.

4.1, Stopa registrirane nezaposlenosti
IR v 2025
lzvor: DZS

Izvor: DZS

PREGLED

Na trzistu nekretnina u prvoj polovici 2025. godine ostvareno je 57.095 kupoprodaja za koje je Porezna uprava
provela postupak utvrdivanja porezne osnovice. U odnosu na isto razdoblje prethodne godine, to predstavlja
pad od 10.320 transakcija, odnosno 15%.

U tom razdoblju stambeni objekti (kuce) biljeze pad broja transakcija od 26%. Stanovi i apartmani ostvarili su
ukupno 11.322 transakcija, Sto predstavlja pad od 15% u odnosu na isto razdoblje 2024. godine. Gradevinsko
zemljiSte zabiljezilo je pad od 17%. Ukupni pad transakcija u kategoriji garaza, parkirnih mjesta i garazno-
parkirnih prostora iznosi 12,0%.
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ZEMLJISTE

e D
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Izvor: Porezna uprava
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PRIKAZ

USPOREDBA PLACANJA - kredit vs. vlastita sredstva

U odnosu na isto razdoblje prosle godine, kada je u 56%
kupoprodajama prevladavalo placanje vlastitim

sredstvima, za kupnju stanova u Zagrebu, najavljene

postrozene mjere HNB-a koje su stupile na snagu

1.srpnja imale su snazan utjecaj na nacin

financiranja. Akcijski uvjeti banaka potaknuli su

klijente na brzu odluku o kupnji nekretnine kako bi

iskoristili nize kamatne stope i blaZe kriterije za

utvrdivanje kreditne sposobnosti.

KREDIT

- VL.SREDSTVA

RAZLOG KUPNJE

Kupnje s investicijskom namjerom i dalje predvode
trziste, s udjelom od 22%, Sto potvrduje da gradani
nekretnine i dalje percipiraju kao siguran oblik

ulaganja, osobito u uvjetima inflacije i nesigurnosti

drugih oblika Stednje. Povoljniji uvjeti kreditiranja, .3&?3.5 195
Prva

nekretnina

koji su bili dostupni prije stupanja na snagu strozih 16%

Stanu
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9%
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STAROSNA DOB KUPCA nrvil nekretninti

39%
Povoljniji uvjeti kreditiranja i mjera povrata poreza za
kupnju prve nekretnine za mlade do 45 godina
znacajno su utjecali na povecéanje aktivnosti kupaca

u dobi od 30 do 40 godina, ¢iji je udio porastao za 9
g ) P 239

p.p. u odnosu na isto razdoblje proSle godine.
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Izvor: Opereta d.o.o.
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TRENDOVI
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TRZISTE NEKRETNINA PO ZUPANIJAMA w2ozs [ 2024

lako Grad Zagreb i dalje biljeZi najveéi broj kupoprodajnih transakcija u prvoj polovici 2025., ukupno 7.876, u
odnosu na isto razdoblje prethodne godine zabiljeZzen je pad od 20% (1.932 transakcije manje), Sto upucuje na
nedostatnu ponudu nekretnina. Na trziStu postoji znatan broj kupaca koji su spremni i kreditno sposobni za
kupnju, no cesto ne pronalaze adekvatnu nekretninu.

Sli¢na situacija prisutna je i u Sibensko-kninskoj Zupaniji (-26%), gdje je ponuda takoder ograni¢ena, osobito u
urbanim sredinama i uz obalu, $to dodatno smanjuje likvidnost trzista.

Nasuprot tome, Splitsko-dalmatinska Zupanija (-31%), Primorsko-goranska (-27%) i Istarska Zupanija (-20%)
imaju veéi broj dostupnih nekretnina, no njihove visoke cijene cesto premasSuju mogucnosti domacih kupaca,
§to rezultira padom broja realiziranih kupoprodaja, unatoc¢ i dalje prisutnoj potrazniji.

U ¢ak 16 Zupanija zabiljezen je pad broja transakcija u prvoj polovici 2025., u rasponu od -3% do -32%. S druge
strane, rast je zabiljeZen u 5 Zupanija, pri ¢emu se posebno isti¢e Varazdinska Zupanija, koja biljeZi najveci
porast, cak +28% u odnosu na isto razdoblje proSle godine. Kao §to smo u prethodnim Biltenima isticali,
nastavlja se trend preusmjeravanja interesa prema lokacijama izvan glavnih urbanih sredista, gdje je moguce
kupiti veée stambene povrsine i stvoriti kvalitetnije uvjete za Zivot. Varazdin se pritom izdvaja kao sveucili$ni
centar s odlicnom prometnom povezano$c¢u s vec¢im gradovima u zemlji i inozemstvu.

Sveukupno gledano, trziSte nekretnina u prvoj polovici 2025. pokazuje znakove usporavanja, ne zbog manjka
interesa, ve¢ zbog sve izrazenije dileme kod kupaca. Kupci sve promiSljenije donose odluke, ali interes za
kvalitetnim nekretninama i dalje postoji, $to upucuje na to da trziSte ne stagnira, ve¢ traZi novu ravnotezu
izme u cijene, ponude i stvarnih potreba.

Izvor: Porezna uprava, https://porezna-uprava.gov.hr/hr/evidencije-prometa-nekretnina/4757 na dan 03.07.2025.
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HOT SPOT

Na trzistu nekretnina u Hrvatskoj u prvoj polovici 2025. godine uocavamo nekoliko klju¢nih trendova:

RH RH Najveci rast RH
Pad ukupnog Pad prodaje transakcija u Pad prodaje
broja kuca Varazdinskoj stanovai
transakcija Zupaniji apartmana

Najveci udio stranih drzavljana u kupoprodaji nekretnina u prvoj polovici 2025.,
prema drzavi stjecatelja, imaju drzavljani Slovenije s 30%, Njemacke s 21% i Austri-
je s 10%.

TrziSte nekretnina u prvoj polovici 2025. ulazi u novu fazu ravnoteze izmedu potraznje, cijena, dostupnosti
kredita i regulatornog okvira.

Najavljeni Nacionalni program stambene politike donosi strateski zaokret prema sustavnijem rjeSavanju
stambenog pitanja kroz porezne potpore, nove modele najma i kupnje te aktivaciju praznih nekretnina, no
znacCajan utjecaj na trziSte ne o¢ekujemo kroz ovu godinu.

Zaklju¢ujemo da trziSte nekretnina vise nije jednostavno pitanje cijene po kvadratu, ve¢ dinamican sustav koji
sve viSe ovisi 0 kombinaciji regulative, financijske dostupnosti i demografskih prioriteta. Kupci razmisljaju
sporije, ali odluc¢nije, a trziste, unatoc¢ korekcijama, pokazuje otpornost i kapacitet za prilagodbu.

Izvor: Porezna uprava

1 Opereta bilten 2025
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Gospodarska kretanja i monetarna politika?

Gospodarska kretanja u Hrvatskoj tijekom 2024. obiljeZio je nastavak izrazenoga gospodarskog rasta u uvjetima
relativno slabe vanjske potraznje, geopolitiCkinh napetosti i postupnog smanjivanja restriktivnosti monetarne
politike ESB-a. Hrvatsko je gospodarstvo tako nastavilo rasti zamjetno brze od prosjeka zemalja europodrudja,
Sto je pretezno bilo posljedica velike domacée potraznje, djelomi¢no potaknute ekspanzivhom fiskalnom
politikom. Inflacija se pritom nastavila smanjivati zbog popustanja uvoznih inflatornih pritisaka, nakon
stabilizacije globalnih opskrbnih lanaca i smanjenja cijena energenata na svjetskom trziStu, te i nadalje
restriktivnoga karaktera monetarne politike. Istodobno su na rast cijena i dalje djelovali domacdi pritisci
uzrokovani rastom plac¢a i zaposlenosti u uvjetima nedostatka radnika. Nakon ciklusa najsnaznijeg
pooStravanja monetarne politike do sada, koji je usmijerio inflaciju

u europodrucju prema ciljanim razinama, u drugoj polovini 2024. ESB je po¢eo postupno smanjivati klju¢ne
kamatne stope. Takva kretanja odrazila su se na povoljnije uvjete financiranja domacdih sektora, osobito
poduzeca, pri ¢emu je rast kredita poduzecima i stanovni$tvu bio razmjerno jak.

EUROPODRUCIE
Realnai cjenovna kretanja

Gospodarski rast u europodrucju u 2024. je iznosio 0,9%, nakon skromnog rasta od 0,4% godinu prije. Pritom
je rast bio relativno ujednacen tijekom godine, s iznim- kom nesto izrazenijeg zamaha u tre¢em tromjesecju,
djelomi¢no zbog odrzavanja velikih sportskih dogadaja (Olimpijskih igara u Parizu i Europskoga nogometnog
prvenstva u Njemackoj) te jacanja osobne potro3nje. Slabljenje inflatornih pritisa- ka, u kombinaciji s
nedostatkom kvalificirane radne snage i joS uvijek relativno snaznim rastom placa, dovelo je do daljnjeg rasta
realnih dohodaka i osobne potrosnje. DrZzavna potrosnja takoder je rasla brze nego prethodne godine te je uz
osobnu potroSnju najviSe pridonijela rastu ukupne gospodarske aktivnosti. S druge strane, iako su poboljSani
uvjeti financiranja podrzali postupan oporavak investicija u drugom polugodistu, na razini cijele 2024. investicije
su pale, zbog povecane neizvjesnosti i znatnih strukturnih slabosti najveéih europskih gospodarstava. Te su
slabosti posebno izrazene u industriji pa su se industrijska proizvodnja i robni izvoz smanijili drugu godinu
zaredom. Nepovoljna kretanja u industriji uglavnom su povezana s visokim cijenama energenata kao i relativnim
tehnoloSkim zaostajanjem za konkurencijom iz Kine — posebice u djelatnostima u kojima je europodrugje
specijalizirano, poput proizvodnje automobila i strojeva. Ujedno je dodatna oslabjela i potraznje iz Kine, koja je
vazan trgovinski partner europodrucja. S druge strane, izvoz usluga znatno je porastao, potpomognut i nadalje
snaznom potraznjom za uslugama nakon pandemije, osobito uslugama povezanima s turizmom, pa je pozitivan
doprinos izvoza usluga BDP-u nadmasio negativan doprinos izvoza robe. Uvoz robe i usluga, nakon smanjenja
godinu prije, blago je porastao zahvaljujuci postupnom ja¢anju domace potraznje.

SLIKA 1.1. Realnirast BDP-a europodruéja
doprinosi komponenata
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lzvor: Eurestat
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SLIKA 1.2. Pokazatelji inflacije u europodruéju
doprinosi komponenata
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Napomena: Temel|na inflacija mjerena je i cijena koji i ¢uje cijene energije, hrane, alkohola i duhana.
Izvor: Eurostat

Inflacija u europodrucju mjerena harmoniziranim indeksom potroSackih cijena u 2024. se nastavila usporavati
prije svega zbog smanjenja cijena energenata na svjetskom trzistu i odgodenih u¢inaka pooStrene monetarne
politike na slabljenje potraznje. Prosjecna godiSnja inflacija usporila se na 2,4% s 5,4% zabiljezenih u 2023., Sto
je bilo rezultat smanjenja doprinosa svih glavnih komponenata, a po- najvise hrane i industrijskih proizvoda bez
energije. Inflacija cijena hrane u 2024. ,znatno se usporila i dosegnula 2,9%, nakon 10,9% zabiljezenih u 2023.
Istodobno su se cijene energije smanjile, unato¢ ukidanju dijela energetskih potpora ku- ¢anstvima. Inflatorni
pritisci u 2024. uglavnom su povezani s trziStem rada jer je nominalni rast placa u europodrucju ostao poviSen.
No, doprinos rasta pla¢a djelo- mi¢no su ublazili nizi jedini¢ni profiti poduzecéa. U takvim uvjetima temeljna
inflacija (koja isklju€uje cijene energije i hrane) usporila se na 2,8% u 2024. s 5,0% u 2023., te se zadrzala iznad
ukupne inflacije. Pritom je inflacija cijena usluga u 2024. zbog rasta troSkova rada i dalje ostala povisena i
iznosila je 4,0% (4,9% u 2023.). Inflacija cijena industrijskih proizvoda bez energije, kao druga glavna
komponenta temeljne inflacije, osjetno se usporila (na 0,8% u 2024. s 5,0% u 2023.) te se priblizila dugoroénom
prosjeku. Na to su, izmedu ostalog, utjecali slabi inflatorni pritisci u prethodnim fazama cjenovnog lanca, prije
svega blagi godiSnji rast proizvodackih cijena odnosno smanjenje uvoznih ci- jena neprehrambenih potroSackih
dobara.

Monetarna politika i financijska trzista

Recentna inflacijska epizoda, izazvana snaznim oporavkom od krize uzrokovane pandemijom bolesti COVID-
19iruskom agresijom na Ukrajinu, potaknula je najsnazniji ciklus pooStravanja monetarne politike od stvaranja
eura, tijekom kojeg su klju¢ne kamatne stope porasle za 450 baznih bodova1. Taj je ciklus kulminirao od rujna
2023. do lipnja 2024

SLIKA 1.3. Klju¢ne kamatne stope ESB-a
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Kamatna stopa za mogucnost posudbe na kraju dana (MLF) = Kamatna stopa za glavne operacije refinanciranja (MRO)

Napomena: Kamatna stopa na nov&ani depozit (engl. deposit facility rate, DFR); moguénost posudbe na kraju dana (engl. marginal lending facility, MLF); glavne operacije
refinanciranja (engl. main refinancing operations, MRO). Od pocetka 2022, EONIA se zamjenjuje stopom €STR.
lzvor: ESB

Nakon toga Upravno je vije¢e od lipnja do prosinca 2024. u Cetiri navrata, za ukupno 100 baznih bodova,
smanjivalo kamatnu stopu na novc¢ani depozit kreditnih institucija kod srediSnje banke (engl. deposit facility
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rate, DFR), koja je u trenutacnim uvjetima visokih viskova likvidnosti najbolji po- kazatelj i nadalje restriktivnoga
karaktera monetarne politike ESB-a.

Pri posljednjem smanjenju kamatnih stopa u prosincu 2024. nagladeno je da se inflacija usporila i pribliZila
srednjoro¢noj ciljanoj razini od 2%, pri éemu ¢e se odluke o monetarnoj politici i nadalje zasnivati na podacima
(engl. data-dependent approach). Pritom se Upravno vije¢e ne opredjeljuje unaprijed za odredenu dinamiku
promjene stopa. Od sredine prosinca 2024. kamatna stopa na nov¢ani depozit iznosila je 3,00%, kamatna
stopa na glavne operacije refinanciranja (engl. main refinancing operations, MRO) 3,15% te kamatna stopa na
mogucénost posudbe na kraju dana (engl. marginal lending facility, MLF) 3,40%.

Spustanje klju¢nih kamatnih stopa ESB-a brzo je smanjilo i kamatne stope na novéanom trziStu. Nakon ¢etvrtog
smanjenja klju¢nih kamatnih stopa ESB-a u prosincu 2024. za 0,25 postotnih bodova, prekono¢na stopa €STR
spustila se na 2,9%, oko 100 baznih bodova niZe nego na kraju 2023., Sto upucuje na to da je prijenos spustanja
klju¢nih kamatnihm stopa ESB-a na nov¢ano trziste bio potpun. Tijekom godine u silaznoj putanji bile su i stope
EURIBOR, odnosno kamatne stope razli¢ite ro¢nosti (do jedne godine) po kojima se medusobno financiraju
najvec¢e banke u europodrucju. Tromjesecni je EURIBOR primjerice tijekom godine pao s 3,9% na 2,7%,
odnosno na kraju godine nalazio se ispod prekono¢ne stope €STR jer je odrazavao oCekivanja o nastavku

spustanja kljuénih kamatnih stopa ESB-a u 2025.

SLIKA 1.4. Prinosi na dugorocne drzavne obveznice s preostalim dospijeéem od oko 10 godina
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Napomena: Prinosi za europodrudje ponderirani su udjelom u BDP-u ukljucenih zemalja. Europodrudje ne ukljuuje podatke za Litvu, Latviju, Estoniju, Luksemburg i Maltu.
Crvenim isprekidanim okomitim linijama oznaceni su sastanci Upravnog vije¢a ESB-a u 2024,

Izvori: Bloomberg; Eurostat; izratun HNB-a

Prinosi na drzavne obveznice bili su u 2024. stabilniji nego godinu prije. Pocetkom &etvrtog tromjesedja
prosjecan prinos na dugoro¢ne drzavne obveznice europodrucja ponderiran BDP-om iznosio je 2,6%, tj. bio je
blizu razina s kraja prethodne godine. Do kraja prosinca porastao je na 2,9%, Sto je 27 baznih bodova viSe nego
na kraju 2023., uglavnom zrcaledi rast prinosa na ameri¢ke dugorocne obveznice potaknut ocekivanjima da bi
najavljeni potezi nove americ¢ke administracije mogli djelovati inflatorno.

Na svjetskom deviznom trzistu euro se prema americkom dolaru kretao u relativ- no uskom rasponu vedéi dio
godine. Znacajnija promjena nastupila je u posljednjem tromjesecju kada je te€aj eura prema americkom
dolaru snazno deprecirao. Na to je najviSe utjecala promjena trziSnih o¢ekivanja prema slabijem smanjenju
kljuénih kamatnih stopa u SAD-u i jatem smanjenju klju¢nih kamatnih stopa u europodrucju, jer se americko
gospodarstvo pokazalo otpornijim nego Sto se ocekivalo, dok su se ekonomski izgledi za europodrucje
pogorSali. To razilaZzenje u ocekivanjima dodatno se produbilo nakon americ¢kih izbora zbog zabrinutosti trzista
da bi sklonost nove ameriCke administracije prema novim protekcionistiCkim mjerama mogla pojacati
inflatorne pritiske u SAD-u i nepovoljno utjecati na gospodarstvo europodrucja. TeCaj eura prema ameri¢kom
dolaru na kraju prosinca iznosio je 1,03 USD/EUR, $to je deprecijacija od oko 6% u odnosu na razinu s kraja
prosle godine, a ujedno i najniZa razina u posljednje dvije godine. U istom razdoblju nominalni efektivni te¢aj
eura prema koSarici valuta glavnih trgovinskih partnera europodrucja tek je blago deprecirao, za oko 1%. Pritom
je slabljenje eura prema ameri¢ckom dolaru bilo ublazeno jac¢anjem eura prema japanskom jenu, Svedskoj kruni
i madarskoj forinti.
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SLIKA 1.5. Tecaj USD/EUR i nominalni efektivni tecaj eura
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Napomena: INET-41 jest indeks nominalnoga efektivnog tecaja eura prema 41 najvaznijemu trgovinskom partneru europodrudja. Rast te€aja oznacuje aprecijaciju eura.
lzvor: ESB

2 HRVATSKA NARODNA BANKA 6 // GODISNJE IZVIESCE 2024.
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koriStena je poredbena metoda (comparative value
method).

Za potrebe procjene, od izvora koji su propisani ¢lankom 24. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
koriSteni su podaci sa izvadka iz ZKC, te dostupne podatke s eNekretnina.

Obrazlozenje za odabir metode

Za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina, koriStena je poredbena metoda (comparative value
method). Za procjenu je koriStena poredbena metoda zato $to je, u prvome redu, primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora (Clanak 24. stavak 1. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/15).

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine napravljena je poredbenom metodom. Za potrebe procjene koriSteni su
podaci sa izvadka iz ZKC.

Dobiveno je ukupno 12 nekretnina od kojih su dvije u startu odbacena zbog neiskazane povrSine zgrada (
nekretnine pod rednim brojem 2i 5.) i pet nekretnina zbog pre malih povrSina parcela (nekretnine pod brojem
3,4,7,9i11). U daljnoj analizi koriStene su preostalih 5 nekretnina.

Slika 15: Lokacija usporedivanih nekretnina

Statisti¢ka obradaiizraéun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisilnog prodavatelja (ovrSni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine.

Nisu uocene neuobicajene okolnosti.
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Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Poredbena metoda izgradenih zemljiS§ta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja. Pri tom se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja
obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu (¢1.37 st.1 Pravilnika NN 105/15). U slijede¢em
popisu navedeni su podaci izvadak iz ZKC.

Odabrane nekretnine su u istoj kategoriji kao predmetna Cestica, priblizno iste povrSine te se iz navedenog u

daljnji izraGun ulazi sa svim dostavljenim podatcima.

Broj Godina Kupoprodajna Bruio Kupoprodajna Datum.
transakcije Adresa izgradnje cijena (€) poyrsm:j cijena (€/m?) sklapanja

kuée (m?) ugovora
1 Kuce 1991 99.000,00 253,00 391,30 04.04.2022
2 Kuce 1979 58.000,00 0,00 09.02.2022
3 Podotocje 1989 58.800,00 144,00 408,33 07.06.2023
4 Kuce 1989 85.000,00 409,75 207,44 06.09.2023
5 Kuce 1984 65.432,10 0,00 10.09.2024
6 Kuce 1989 95.000,00 414,00 229,47 13.02.2025
7 Kuce 1979 270.000,00 430,25 627,54 18.04.2025
8 Kuce 1982 125.000,00 281,00 444,84 08.08.2025
9 Kuce 1989 107.000,00 228,25 468,78 21.04.2022
10 Kuce 1989 130.000,00 304,50 426,93 04.05.2022
11 Kuce 2010 50.000,00 822,50 60,79 10.01.2023
12 Kuce 1989 185.000,00 460,00 402,17 12.04.2023

Tablica 5: Prijepis izvatka iz ZKC-a

Grubo ¢iSéenje i odabrane nekretnine

Clanak 4. stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) je propisao: Utjecaj
neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna¢ajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti
nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od £30% od
prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednagenja. Clanak 35. stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢L.19. Pravilnika. Grubim ¢iS¢enjem su uklonjene

nekretnine koje odstupaju od procjenjivane nekretnine. Odabrane su transakcije koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljan broj zajednic¢kih obiljeZja, prema povrsini, namjeniili slicno.

Dobiveno je ukupno 12 nekretnina od kojih su dvije u startu odbacena zbog neiskazane povrsine zgrada (
nekretnine pod rednim brojem 2i 5.) i pet nekretnina zbog pre malih povrSina parcela (nekretnine pod brojem
3,4,7,9i11). Udaljnoj analizi koriStene su preostalih 5 nekretnina.
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Broj Godina Kupoprodajna Bruvt.o Kupoprodajna Datum.
transakcije L] izgradnje cijena (€) p°f"s'"";‘ cijena (€/m?) ST

kucée (m?) ugovora
1 Kuce 1991 99.000,00 253,00 391,30 04.04.2022
2 Kuce 1979 58.000,00 0,00 09.02.2022
3 Podotocje 1989 58.800,00 144,00 408,33 07.06.2023
4 Kuce 1989 85.000,00 409,75 207,44 06.09.2023
5 Kuce 1984 65.432,10 0,00 10.09.2024
6 Kuce 1989 95.000,00 414,00 229,47 13.02.2025
7 Kuce 1979 270.000,00 430,25 627,54 18.04.2025
8 Kuce 1982 125.000,00 281,00 444,84 08.08.2025
g Kuce 1989 107.000,00 228,25 468,78 21.04.2022
10 Kuce 1989 130.000,00 304,50 426,93 04.05.2022
11 Kuce 2010 50.000,00 822,50 60,79 10.01.2023
12 Kuce 1989 185.000,00 460,00 402,17 12.04.2023

Tablica 6: Grubo &iSéenjeu

Broj Godina Kupoprodajna Bruvt.o Kupoprodajna Datum.
transakcije L] izgradnje cijena (€) p°f"s'"";‘ cijena (€/m?) ST

kucée (m?) ugovora
1 Kuce 1991 99.000,00 253,00 391,30 04.04.2022
6 Kuce 1989 95.000,00 414,00 229,47 13.02.2025
8 Kuce 1982 125.000,00 281,00 444,84 08.08.2025
10 Kuce 1989 130.000,00 304,50 426,93 04.05.2022
12 Kuce 1989 185.000,00 460,00 402,17 12.04.2023

Tablica 7: Odabrane nekretnine za usporedbu
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Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena

opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova. Indeksni nizovi

(bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tako da se

prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog

razdoblja s indeksnim brojem 100.

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacavanje kupoprodajnih cijena poredbenih

nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Nakon ,grubog

¢is¢enja” za poredbu su ostale nekretnine prema popisu u nastavku projekta. Bazni indeksi koriSteni su iz

indeksa cijena stambenih nekretnina DZZS.

Bazni indeksi, 2025. = 100

Godina Tromjesecje Novi Postojeéi Grad
Ukupno stambeni stambeni Zagreb Jadran Ostalo
objekti  objekti gre
2022, 1.tr. 67,4 746 66,0 67,7 69,6 60.9
2.1 69,8 74,8 68,8 70,3 71,3 64,7
3.1t 717 76,6 70,8 73,2 73,3 64,1
4.tr. 75,0 78,9 74,2 77.8 75,6 67,1
2023 1.tr. 76,8 80,6 76,1 774 78,4 70,8
2.1r 79,5 83,9 78,7 80,2 80,3 76,0
3.1r. 79,5 86,5 78.2 82,0 79,4 74,9
4.tr. 823 82,1 82.3 82,7 84,0 76.6
2024,  1.tr 83,7 84,1 83,5 84,2 85,0 78,3
2.1r. 87,5 89,4 87,0 87,5 89,2 827
3.1 89,6 90,6 89,4 88,2 91,8 87,0
4. 90,5 90,9 90,4 90,6 91,7 87.1
2025, 1.tr 948 96,9 94,0 95,1 952 93,0
2.tr. 98,7 98,1 98.9 98,1 99,5 97,9
3.t 1016 100,9 101,8 102,8 100,4 101,7
4. 1tr. 1049 104,0 105,3 104 1 1048 1074
2026, 1.tr 108 4 106,3 109,2 109,0 107,2 109,8
Tablica 8: DZZS indeksi cijena
Bazni indeks na Bazni indeks na . .
. . . . Korekcijski faktor Meduvremenski
Broj transakcije Adresa dan kupoprodaje | danvrednovanja . . . )
(B/A) izjednacena cijena (€/m?)
(A) (B)
1 Kuce 64,70 109,80 1,70 664,07
6 Kuce 93,00 109,80 1,18 270,92
8 Kuce 101,70 109,80 1,08 480,27
10 Kuce 64,70 109,80 1,70 724,53
12 Kuce 76,00 109,80 1,44 581,04

Tablica 9: Tabli¢ni prikaz izraduna meduvremenskog izjednadenja
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Statisticka obradaiizracun

StatistiCka obrada i izraGun provode se zbog utjecaja neuobic¢ajenih okolnosti ako kupoprodajne cijene ili drugi

podaci odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku

procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih

cijena vec¢a od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.(Pravilnik ¢l.4 st.3). Znacajno odstupanje iz stavka 3. ovoga

¢lanka moZe se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su ve¢a od = dvostrukog

standardnog odstupanja od prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon

provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma). .(Pravilnik ¢l.4 st.4).

Meduvremenski i .
: o ) Odstupanje od Kvadrat
. . interkvalitativho Odstupanje od . :
Broj transakcije Adresa . " ) prosjeka odstupanja
izjednacena prosjeka (%) (apsolutno) (apsolutnih)
cijena (€/m?) P P
8 Kuce 480,27 -19,32% -115,01 13.227
10 Kuce 724,53 21,71% 129,25 16.705
12 Kuce 581,04 -2,39% -14,24 203
Prosjecno: (medijan) (€/m2) 595,28 suma kvadrata: 30.135
Standardno odstupanje (*): 122,75 20,62% broj transakcija: 3
Pravilo dva-sigma (#): 245,50

Tablica 10: Tabli¢ni prikaz statisti¢ke obrade i odstupanja

Standardno odstupanje (x) 122,75ili 20,62 % 3to je manje od £30 %.
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Izracdun vrijednost kuée sa zamljiStem

VRIJEDNOST NEKRETNINE

Obracgunska - "
.. Koeficijent Cijena (€/m2) Ukupno (€)
povrSina
318,25 1,00 595,28 189.446,94

Tablica 11: Tabli¢ni prikaz izratuna vrijednosti zemljista

Iskazana procijenjena vrijednost zaokruzit ¢e se sukladno ¢lanku 68. stavku 5. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Koeficijent za prilagodbu

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunatih

vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za

prilagodbu prava gradenja.

Sudski vjestak je pribavio dovoljan broj kupoprodajnih cijena unutar istih ili sliénih transakcija u odnosu na

procjenjivanu nekretninu. PovrSine zgrada koriStenih za usporedbu nalaze se na sliénim lokacijama i na

parcelama sli¢nih povrSina i zato koeficijent prilagodbe iznosi Kp = 1.0
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TrziSna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine iznosi:

Racunska vrijednost nekretnine -

189.446,94 €

Nalaz i miSljenje

TrziSna vrijednost nekretnine, iznosi

Racdunska vrijednost nekretnine — zemljiSte s izgradenim objektima

189.000,00 €

Iznos je zaokruZen u skladu sa Uputom o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja
eura kao sluzbene valute u RH KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 8.5.2023. godine.
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Zakljucak s mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i peCatom izradivaca

Navedeno je iskazano na prvoj stranici ovog elaborata.

U Zagrebu, 26.03.2026.

Iva Erdec RadoSevi¢, dipl.ing.arh.

Stalni sudski vjeStak za podrucje arhitekture, gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina
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Prilozi

Izvod iz Zbirke kupoprodajnih cijena
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Procjena trzisne vrijednosti

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi PETROVA ULICA 17, VELIKA GORICA odnosno na k.c. 245/1 k.o. KUCE, VELIKA
GORICA. >
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku ,
S esobnim podatcima iz ovoga izvatka procjeniteli su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrugje zaitite osobnih
/ podatzka.
Podatel u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provijeriti,
Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretninz pohranjuje se 2a potrebe eventualne rekenstrukcije predmeta.

KLASA; 364-02/25-01/25

URBROJ: 238-31-01/321-26-02 1ZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
MIRJANA FABIANIC

VELIKA GORICA, 28.7.2026. o /;«/

POJASNJENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: &P - kupoprodajo, N — najam, Z - zakup, PS — pravo slufnosti, PG — prave gradenja, 25 — zakup uz pravo sluznosti, 2PG - zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemljiste, $2 —3umsko zemljiste, PNZ ~ prirodno neplodi jiste, ST~ fapartman, G - garaia, PGM —parkirno
garnine mjesta, VPM = vanjsko-parkimo mjesto, OK — 2grada-obiteljska kuda, KPE — stambena zgrada-kuéa za povremoni boravak, PP — poslovni prostor, GZG - gaspodarska
2grad, PZG - poslovna zgrada, V26 - vi§ t 2grada, SKI. —skladidte, SP~ iste, RN - razliéite nekretnine , OS - ostalo, RU = rulevine

ETAZNOST: S — suteren, PO ~ podrum; pretefito ukopana etala, PR - prizemlje, K — kat, PK — potkrovije, UK — uvugen kat
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NALAZ I. MISLJENJE
Procjena trzisne vrijednosti

POSLOVNI BROJ:
Ovr-902/2024

Vlasnicki list

REPUBLIKA HRVATSKA

Podrucni ured za katastar Zagreb
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA
Stanje na dan: 13.05.2026. 14:25

OSS evidencijski broj: 1428638/2026
Katastarska op¢éina: 331635, KUCE

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riedenja: Z-6458/2025

Broj ZK ulo$ka: 3003

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe s
Rbr. | katastarske Broj D. katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povrbinal PPR
I L. alart m2
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 2451 3 PETROVA ULICA 1288
ORANICA 671
KUCA BR.17 117
DVORISTE 500
2. 24516 3 PETROVA ULICA 26
PUT 26
UKUPNO: 1314
B
Vliastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 1/1
LUCIE NEDELJKO (IVAN), KUCE, LUCICEVA 30
2.1 Zaprimljeno 14.01.2014. broj Z-134/14 ZABILJEZBA
Temeljem &lanka 81. Zakona o zemlji¥nim knjigama i tuzbe posl. broj P-280/14. zaprimljene kod
ovoga suda dana 13. sijeénja 2014. zabiljeZuje se spor na nekretninama u A.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2,
2.1 Zaprimljeno 06.10.2010. broj Z-4373/10 450.000,00 EUR
Na temelju ugovora o zajmu od 25. veljade 2008., Uvjerenja od 08. listopada
2010., Uvjerenja o prebivalistu od 06. listopada 2010. i Izjave od 01. listopada
2010. uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu od &etristopedesettisué¢a eura u kunskoj protuvrijednosti,
uvecéano za sve kamate, naknade, troSkove i sve poreze utvrdene posebnim
propisima, a sve prema citiranom ugovoru, za Korist:
DRAGHA IVAN, OIB: 46825856307, ULICA VLADIMIRA NAZORA 34, 10340
VRBOVEC
3.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 13.06.2026. 14:25:32 Stranica: 1
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NALAZ I. MISLJENJE POSLOVNI BROJ:
Procjena trzigne vrijednosti Ovr-902/2024

Izvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 331635, KUCE Broj ZK uloska: 3003
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3.1 Zaprimljeno 03.01.2012. broj Z-31/12. (2-282/12) ZABILJEZBA

Na temelju &l. 78 st. 2 Zakona o zemlji$nim knjigama i tuZbe radi namirenja
pofraZivanja iz zaloZenih nekretnina broj P-1128/2011 od 19. prosinca 2011.
godine zabiljezuje se hipotekarna tuzba radi namirenja dijela novéane trazbine
predlagatelja glede koje je upisano zaloZno pravo iz zaloZzenih nekretnina u A.

7.1 Zaprimljeno 11.11.2024.g. pod brojem Z-9110/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OVOGA SUDA POSL.BR. OVR-
902/2024 11.11.2024, PRIJEDLOG ZA OVRHU 04.11.2024, utvrdenjem
vrijednosti navedenih nekretnina, njihovom prodajom i namirenjem ovrhovoditelja
iz novéanog iznosa dobivenog prodajom

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 13.05.2026.

Kontrolni broj: 39584422fb1cfcO
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 13.06.2026. 14:25:32 Stranica: 2
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NALAZ I. MISLJENJE POSLOVNI BROJ:
Procjena trzigne vrijednosti Ovr-902/2024

Izvod iz katastarskog plana

(izvod nije u mjerilu, original je u arhivi vjeStaka)

pEn
N
e
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KUCE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.c.br.: 245/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA

Stanje na dan: 13.05.2026.
OSS evidencijski broj: 1428638/2026

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

318
318/3
st
Lrova ulica 252
pe’
216
283
245/1
246/2 245)7 207
246/1
243/1
242 225
247 206
243/3
199
243/2
240
198
241 243/5
2441 24472
227/3 226/2
555 228 227/2

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
i 93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.
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NALAZ |. MISLJENJE

Procjena trzisne vrijednosti

POSLOVNI BROJ:

Ovr-902/2024

Izrac¢un bruto povrSina dobivenih nekretnina

Izracun bruto povrSine poredbenih zgrada raden je na osnovu upisane povrsine zgrade i evidentirane katnosti

u ZKC-u te provjeren na dostupnim web portalima https://www.google.com/maps.

. " . Povrsina " "
. . Godina Povrsina kuce . Bruto povrSina |PovrSina parcele

Broj transakcije Adresa . . Katnost 5 pomocne zgrade 2 2
izgradnje (m°) ™) zgrada (m°) (m°)

1 Kuée 1991 PO+PR 120,00 73,00 253,00 785,00

2 Kuce 1979 PO+PR+K 0,00 1.399,00

3 Podotocje 1989 PR+K 72,00 144,00 606,00

4 Kuce 1989 PR+K+PK 149,00 409,75 691,00

5 Kuée 1984 PR+K+PK 0,00 1.330,00

6 Kuce 1989 PR+K 207,00 414,00 765,00

7 Kuce 1979 PR+PK 111,00 236,00 430,25 2.672,00

8 Kuce 1982 PR+PK 84,00 134,00 281,00 1.285,00

9 Kuce 1989 PR+K+PK 83,00 228,25 417,00

10 Kuce 1989 PR+PK 174,00 304,50 1.151,00

11 Kuce 2010 PR+PK 470,00 822,50 470,00

12 Kuée 1989 PR+K+PK 104,00 174,00 460,00 1.726,00

. . Godina Povrsina kuce Pc’Jvrsma Bruto povrSina |PovrSina parcele

Broj transakcije Adresa . . Katnost 2 pomocne zgrade , 2 2
izgradnje (m%) (mz) kuce (m°) (m*%)

1 1991 PO+PR 120,00 73,00 253,00 785,00

6 1989 PR+K 207,00 414,00 765,00

8 1982 PR+PK 84,00 134,00 281,00 1.285,00

10 1989 PR+PK 174,00 304,50 1.151,00

12 1989 PR+K+PK 104,00 174,00 460,00 1.726,00
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