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 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  

 

Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći važeći propisi i stručna literatura: 

 

Popis važećih primijenjenih propisa: 

 

 Zakon o gradnji 

 Zakon o prostornom uređenju 

 Zakon o obaveznim odnosima 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

 Zakon o zemljišnim knjigama 

 Zakon o komunalnom gospodarstvu 

 Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama 

 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 

građevinama 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

 Prostorni plan uređenja općine ili grada u kojoj se nalazi nekretnina 

 Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
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 ZADATAK 

 

Temeljem zahtjeva naručitelja suvlasnici stambene zgrade Zagreb, Draganići 4A i 6, izvršen 

je očevid dvije stambene zgrade u Zagrebu, u gradskoj četvrti Novi Zagreb – istok, na adresi 

Draganići 4A i 6, koje se nalaze na k.č.br. 811/1 i 811/2, obje k.o. Jakuševec. 

 

U ovom elaboratu osiguranja dokaza prikazani su nedostaci prilikom izvođenja 

građevinsko-obrtničkih radova na dvije stambene zgrade – Zagreb, Draganići 4A i 6: 

 

 nestručno postavljena i oštećena hidroizolacija na krovu dvije zgrade 

 pod balkona izveden sa nagibom prema zidu/stolariji 

 prodor oborinskih voda kroz elektroinstalacije/bužire 

 nestručno ugrađena vanjska stolarija 

 sifoni za odvodnju oborinskih voda na balkonima su zaštopani sa građevinskim 

materijalom 

 

Očevid na nekretnini izvršen je 21.12.2022. godine. 

  

Datum izrade elaborata: 2.2.2023. 

Datum očevida / datum kakvoće: 21.12.2022. 

 

Svrha ovog nalaza nije utvrđivanje imovinsko pravnih odnosa, već isključivo prikaz 

nedostataka u izvedbi građevinsko-obrtničkih radova i procjena troškova za otklanjanje 

nedostataka. 
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 OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

 

Predmet ovog vještačkog nalaza su građevinsko - obrtnički radovi na dvije stambene zgrade 

koje se nalaze u gradu Zagrebu, Draganići 4A i 6, izgrađene na k.č.br. 811/1 i 811/2, k.o. 

Jakuševec. 
 

Nekretnina je okružena kućama i stambenim zgradama sličnih gabarita i katnosti. 
 

kartografski prikaz 

 
 

 
izvor: www.maps.google.com 

 

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je vrlo prometno povezana.  

 

http://www.maps.google.com/
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 OČEVID 

 

Očevidom na terenu koji je bio 21.12.2022. godine, utvrđeno je da je u naravi riječ o dvije 

stambene zgrade, koje se nalaze na k.č.br. 811/1 i 811/2, obje k.o. Jakuševec, na adresi 

Draganići 4A i 6, u gradskoj četvrti Novi Zagreb-istok, u gradu Zagrebu. 

 

Stambene zgrade su katnosti podrum, prizemlje, 2 kata i uvučeni kat. Izgrađene su 2020. 

godine. 

 

Tijekom očevida uočena su nedostaci i oštećenja na objektu uslijed prodora oborinske 

vode u stanove kroz ravni krov, terase, prozore i balkonska vrata, a sve iz razloga: 

 

 nestručno postavljena i oštećena hidroizolacija na krovu dvije zgrade, 

 pod balkona izveden sa nagibom prema zidu/stolariji umjesto u smjeru od stanova 

prema rubu zgrade, 

 prodor oborinskih voda kroz terase  / balkone / vertikalne odvode kišnice te ulazak u 

elektroinstalacije / bužire za razvod vodova / nakupljanje oborinske vode u 

plafonjerama, 

 sifoni za odvodnju oborinskih voda na balkonima su zaštopani sa građevinskim 

materijalom, 

 nestručno ugrađena vanjska stolarija - prodor uz rubove prozora / balkonskih vrata, 

 na zidovima pojavljivanje točkastih nakupina vode - moguće iz razloga što su 

umjesto PVC cijevi i distancera za oplatu korišteni drveni ili iz razloga nestručnosg 

spoja vertikala odvodnje na sifone te prodor oborinske vode u slojevima između 

nosive konstrukcije zida i toplinske obloge zgrade. 

 

Obzirom su ti radovi izvođeni na različitim dijelovima objekta (krov, balkoni / terase, 

prozori / balkonska vrata / stijene) i kroz duži vremenski period vjerojatno je da se radi i o 

propustima u nadzoru građenja prilikom izvođenja navedenih radova. 

 

Prilikom obilaska nekretnine napravljena je fotodokumentacija koja je priložena na idućim 

stranicama ovog elaborata. 
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Fotodokumentacija 

 

Stan S13 – 2. kat – Draganići 6, Zagreb (stan Babić) 

 

  
nestručno ugrađena/postavljena vanjska stolarija – prodor oborinskih voda i vidljivi tragovi 

vlage 

 

  
prodor oborinske vode kroz bužire električnih instalacija – tragovi vlage na stropu 
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prodor oborinske vode kroz bužire električnih instalacija – tragovi vlage na stropu 

 

 
nestručno ugrađena/postavljena vanjska stolarija – prodor oborinskih voda i vidljivi tragovi 

vlage 
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Stan S15 – 2. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Čop) 

 

 
vidljivi tragovi vlage na stropu balkona, obzirom da su na katu iznad začepljeni sifoni za 

odvod oborinskih voda, ista se zadržava, preljeva te prodire u sloj između zida i obloge 

pročelja na etažu ispod  

 

 

 
tragovi vlage na spoju zida i stropa 
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Stan S10 – 1. kat – Draganići 6, Zagreb (stan Čorluka) 

 
tragovi vlade na spoju zida i stropa 

 
tragovi vlade na spoju zida i stropa 

 

Stan S12 – 1. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Gombović) 

 
dijagonalna površinska pukotina na zidu 

tragovi vlage zbog nestručno ugrađene 

vanjske stolarije 

nestručno ugrađena vanjska stolarija – loša 

završna obrada spoja vanjske stolarije i zida 

te prodor oborinske vode 
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tragovi vlage i loša završna obrada podnih drvenih letvica 

 

Stan S13 – 2. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Karlović) 

 

  
vidljivi tragovi vlage na stropu balkona, obzirom da su na katu iznad začepljeni sifoni za 

odvod oborinskih voda, ista se zadržava te prodire u etažu ispod  
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tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno 

ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida zbog kojih 

dolazi do prodora oborinskih voda 

 

 
loša završna obrada spoja klupčice sa 

zidom, prodor oborinske vode kroz spoj 

 

 
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 
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tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 

 

Stan S2 – prizemlje – Draganići 4A, Zagreb (stan Korbar) 

 

  
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 
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Stan S22 – uvučeni kat – Draganići 6, Zagreb (stan Milčić) 

 

 
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida, balkon sa padom prema zidu / blakonskim vratima i 

začepljeni vanjski sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 

 

 
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida, balkon sa padom prema zidu / blakonskim vratima i 

začepljeni vanjski sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 



 
Elaborat br. 2-2023 

Dvije stambene zgrade, Zagreb, Draganići 4A i 6 

16 
Tomislav Perković, Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 
začepljeni podni sifoni na balkonu te 

nemogućnost odvodnje oborinske vode 

 
začepljeni podni sifoni na balkonu te 

nemogućnost odvodnje oborinske vode 

 

  
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida, balkon sa padom prema zidu i začepljeni vanjski sifoni za 

odvod vode zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 
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Stan S18 – 2. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Stanić) 

  
vidljivi tragovi vlage na stropu balkona, obzirom da su na katu iznad začepljeni sifoni za 

odvod oborinskih voda, ista se zadržava te prodire u etažu ispod  

 

  
loše izvedeni spoj zida i klupčice, prodor oborinskih voda kroz loše izvedene spojeve i 

slijevanje vode na balkon 
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Stan S20 – uvučeni kat – Draganići 6, Zagreb (stan Tahiri) 

 

 
nestručno izvedeni balkoni sa padom prema zidu / stolariji, otvori u fugama između 

pločica i začepljeni vanjski sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do prodora oborinskih 

voda 

 

 
začepljeni podni sifoni na balkonu te 

nemogućnost odvodnje oborinske vode 

 
tragovi vlage u donjoj zoni zida 
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Stan S16 – 2. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Vuzem) 

 

 
tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno 

ugrađene vanjske stolarije – loše izvedeni 

spojevi vanjske stolarije i zida, balkon sa 

padom prema zidu i začepljeni vanjski 

sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do 

prodora oborinskih voda 

 

 
nestručno izvedeni balkoni sa padom 

prema zidu/stolariji i začepljeni vanjski 

sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do 

prodora oborinskih voda 

 

 
oštećenje nastalo na vodilici staklene stijene nastalo zbog nestručno ugrađene vanjske 

stolarije 
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Stan S21 – uvučeni kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Miloslavić) 

 

 
prodor oborinske vode kroz loše izvedenu i oštećenu krovnu hidroizolaciju 

 

 
prodor oborinske vode kroz loše izvedenu i oštećenu krovnu hidroizolaciju 
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Stan S9 – 1. kat – Draganići 4A, Zagreb (stan Novinc) 

 

   
tragovi vlage na zidu uz prozor 

 

 
tragovi vlage na zidu oko prozora 
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 NALAZ 

 

Očevidom nekretnine na terenu izvršeno je fotografiranje nekretnine te je utvrđeno 

sljedeće: 

 

 nestručno ugrađena / postavljena vanjska stolarija – prodor oborinskih voda 

i vidljivi tragovi vlage 

 prodor oborinske vode kroz bužire električnih instalacija – tragovi vlage na 

stropu 

 vidljivi tragovi vlage na stropu balkona, obzirom da su na katu iznad 

začepljeni sifoni za odvod oborinskih voda, ista se zadržava te prodire u 

etažu ispod  

 tragovi vlage na spoju zida i stropa 

 loša / neispravna ugradnja završna obrada podnih drvenih letvica 

 tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše 

izvedeni spojevi vanjske stolarije i zida zbog kojih dolazi do prodora 

oborinskih voda 

 loša / neispravna ugradnja i završna obrada spoja klupčice sa zidom, prodor 

oborinske vode kroz spoj 

 tragovi vlage na zidu nastali zbog nestručno ugrađene vanjske stolarije – loše 

izvedeni spojevi vanjske stolarije i zida, balkon sa padom prema zidu i 

začepljeni vanjski sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do prodora 

oborinskih voda 

 začepljeni podni sifoni sa građevinskim materijalom na balkonima te 

nemogućnost odvodnje oborinske vode 

 loše izvedeni spoj zida i klupčice, prodor oborinskih voda kroz loše izvedene 

spojeve i slijevanje vode na balkon 

 nestručno izvedeni balkoni sa padom prema zidu/stolariji i začepljeni 

vanjski sifoni za odvod vode zbog kojih dolazi do prodora oborinskih voda 

 oštećenje nastalo na vodilici staklene stijene nastalo zbog nestručno 

ugrađene vanjske 

 prodor oborinske vode kroz loše izvedenu i oštećenu krovnu hidroizolaciju 

 

Pregledom nekretnine utvrđeno je da je cijela vanjska stolarija (prozori) nestručno 

postavljena, te je loše izveden spoj stolarije i zidova, zbog čega dolazi do prodora 

oborinskih voda. Obzirom na položaj zgrade, na istočnoj strani se vide značajni prodori 

oborinskih voda, no može se zaključiti da je na cijeloj zgradi stolarija ugrađena na jednak 

(loša / neispravan način) tako da je moguće u budućnosti očekivati dodatne prodore 

oborinske vode. 

 

Utvrđeno je da je hidroizolacija na krovu zgrade oštećena prilikom postavljanja, te kroz 

navedena oštećenja prolazi oborinska voda koja se vidi na stropovima stanova u uvučenom 

katu. 

 

Balkoni nisu izvedeni po pravilima struke, odnosno nagib poda na svim balkonima ide 

prema stanovima/zidovima/stolariji, dok bi ispravno bilo da nagib ide od zgrade prema 

van kako bi oborinska voda „odlazila“ u sifone te u odvodne žljebove/oluke. 
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Obzirom na problem sa nagibom poda na balkonima, oborinska voda dolazi do 

konstrukcije zgrade u sloj između zida i termofasade te ulazi u bužire od električnih 

instalacija. 

 

Obzirom su ti radovi izvođeni na različitim dijelovima objekta (krov, balkoni / terase, 

prozori / balkonska vrata / stijene) i kroz duži vremenski period vjerojatno je da se radi i o 

propustima u nadzoru građenja prilikom izvođenja navedenih radova. 
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IZRAČUN TROŠKOVA ZA SANACIJU KROVA – skidanje oštećene hidroizolacije te 

postavljanje nove (procijenjeno da treba sanirati oko 70% krovišta) 

 

Vrsta radova %
Nova građ. 

Vrijednost kn/m²
učešće u %

potrebno 

izvesti

dokumentacija 140,00 1,45 0,00

zemljani radovi 1,97 190,83 1,97 0,00

betonski radovi 4,76 461,09 4,76 0,00
armiranobetonski radovi 11,12 1077,16 11,12 0,00

oplate 7,02 680,01 7,02 0,00

izolaterski radovi 1,91 185,02 1,91 1,91

nosivi zidovi 8,65 837,90 8,65 0,00

pregradni zidovi 3,69 357,44 3,69 0,00

cementna glazura 1,28 123,99 1,28 0,00

grubo i fino žbukanje (unutarnje) 7,00 678,07 7,00 0,00
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 127,86 1,32 0,00

tesarski radovi - krovište 3,49 338,07 3,49 3,49

fasaderski radovi (kompletno sa žbukom) 11,96 1158,53 11,96 0,00

pokrivački radovi 1,02 98,80 1,02 1,02

limarski radovi 1,10 106,55 1,10 1,10

stolarski radovi 7,90 765,25 7,90 0,00

bravarski radovi 2,73 264,45 2,73 0,00
staklarski radovi 0,34 32,93 0,34 0,00

soboslikarski radovi 1,57 152,08 1,57 0,00

ličilački radovi 0,99 95,90 0,99 0,00

teracerski radovi 2,45 237,32 2,45 0,00

keramičarski radovi 1,64 158,86 1,64 0,00

parketarski radovi 2,56 247,98 2,56 0,00

roletarski radovi (eslinger) 0,58 56,18 0,58 0,00

instalacije vodovoda 1,17 113,33 1,17 0,00
instalacije kanalizacije 0,63 61,03 0,63 0,00

sanitarije 1,64 158,86 1,64 0,00

električne instalacije 3,13 303,19 3,13 0,00
centralno grijanje 6,38 618,01 6,38 0,00

UKUPNO 100,00 9686,69 100,00 7,52

9.686,69 728,44
 

 

kn/m2 728 kn/m²

eur/m2 97 €/m2  
 

97 €/m2 x 490,00 m²  = 47.373,44 €                 
Utvrđeni iznos potreban za uređenje krovne 

hidroizolacije
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IZRAČUN TROŠKOVA ZA SANACIJU NESTRUĆNO UGRAĐENE VANJSKE STOLARIJE 

 

Vrsta radova %
Nova građ. 

Vrijednost kn/m²
učešće u %

potrebno 

izvesti

dokumentacija 140,00 1,45 0,00

zemljani radovi 1,97 190,83 1,97 0,00

betonski radovi 4,76 461,09 4,76 0,00
armiranobetonski radovi 11,12 1077,16 11,12 0,00

oplate 7,02 680,01 7,02 0,00

izolaterski radovi 1,91 185,02 1,91 0,00

nosivi zidovi 8,65 837,90 8,65 0,00

pregradni zidovi 3,69 357,44 3,69 0,00

cementna glazura 1,28 123,99 1,28 0,00

grubo i fino žbukanje (unutarnje) 7,00 678,07 7,00 0,00
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 127,86 1,32 0,66

tesarski radovi - krovište 3,49 338,07 3,49 0,00

fasaderski radovi (kompletno sa žbukom) 11,96 1158,53 11,96 0,00

pokrivački radovi 1,02 98,80 1,02 0,00

limarski radovi 1,10 106,55 1,10 0,00

stolarski radovi 7,90 765,25 7,90 7,90

bravarski radovi 2,73 264,45 2,73 0,00
staklarski radovi 0,34 32,93 0,34 0,34

soboslikarski radovi 1,57 152,08 1,57 0,00

ličilački radovi 0,99 95,90 0,99 0,00

teracerski radovi 2,45 237,32 2,45 0,00

keramičarski radovi 1,64 158,86 1,64 0,00

parketarski radovi 2,56 247,98 2,56 0,00

roletarski radovi (eslinger) 0,58 56,18 0,58 0,00

instalacije vodovoda 1,17 113,33 1,17 0,00
instalacije kanalizacije 0,63 61,03 0,63 0,00

sanitarije 1,64 158,86 1,64 0,00

električne instalacije 3,13 303,19 3,13 0,00
centralno grijanje 6,38 618,01 6,38 0,00

UKUPNO 100,00 9686,69 100,00 8,90

9.686,69 862,12
 

 

kn/kom       862,12 kn 

eur/kom 114,42 €         
 

114 €/m2 x 184  = 21.053,72 €                   
Utvrđeni iznos potreban za saniranje nestručno 

ugrađene stolarije
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IZRAČUN TROŠKOVA ZA SANIRANJE BALKONA – nagib poda 

 

Vrsta radova %
Nova građ. 

Vrijednost kn/m²
učešće u %

potrebno 

izvesti

dokumentacija 140,00 1,45 0,00

zemljani radovi 1,97 190,83 1,97 0,00

betonski radovi 4,76 461,09 4,76 0,00
armiranobetonski radovi 11,12 1077,16 11,12 0,00

oplate 7,02 680,01 7,02 0,00

izolaterski radovi 1,91 185,02 1,91 0,00

nosivi zidovi 8,65 837,90 8,65 0,00

pregradni zidovi 3,69 357,44 3,69 0,00

cementna glazura 1,28 123,99 1,28 1,28

grubo i fino žbukanje (unutarnje) 7,00 678,07 7,00 0,00
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 127,86 1,32 0,66

tesarski radovi - krovište 3,49 338,07 3,49 0,00

fasaderski radovi (kompletno sa žbukom) 11,96 1158,53 11,96 0,00

pokrivački radovi 1,02 98,80 1,02 0,00

limarski radovi 1,10 106,55 1,10 0,00

stolarski radovi 7,90 765,25 7,90 0,00

bravarski radovi 2,73 264,45 2,73 0,00
staklarski radovi 0,34 32,93 0,34 0,00

soboslikarski radovi 1,57 152,08 1,57 0,00

ličilački radovi 0,99 95,90 0,99 0,00

teracerski radovi 2,45 237,32 2,45 2,45

keramičarski radovi 1,64 158,86 1,64 1,64

parketarski radovi 2,56 247,98 2,56 0,00

roletarski radovi (eslinger) 0,58 56,18 0,58 0,00

instalacije vodovoda 1,17 113,33 1,17 0,00
instalacije kanalizacije 0,63 61,03 0,63 0,00

sanitarije 1,64 158,86 1,64 0,00

električne instalacije 3,13 303,19 3,13 0,00
centralno grijanje 6,38 618,01 6,38 0,00

UKUPNO 100,00 9686,69 100,00 6,03

9.686,69 584,11
 

 

kn/m2 584 kn/m²

eur/m2 78 €/m2  
 

78 €/m2 x 315,2  = 24.435,68 €                 
Utvrđeni iznos potreban za saniranje nagiba poda 

balkona
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IZRAČUN TROŠKOVA OSTALIH RADOVA – sanacija oštećenja unutarnjih zidova, 

električnih instalacija, sifona i podnih obloga nastala uslijed nestručno odrađenih 

građevinskih radova 

 

Vrsta radova %
Nova građ. 

Vrijednost kn/m²
učešće u %

potrebno 

izvesti

dokumentacija 140,00 1,45 0,00

zemljani radovi 1,97 190,83 1,97 0,00

betonski radovi 4,76 461,09 4,76 0,00
armiranobetonski radovi 11,12 1077,16 11,12 0,00

oplate 7,02 680,01 7,02 0,00

izolaterski radovi 1,91 185,02 1,91 0,19

nosivi zidovi 8,65 837,90 8,65 0,00

pregradni zidovi 3,69 357,44 3,69 0,00

cementna glazura 1,28 123,99 1,28 0,00

grubo i fino žbukanje (unutarnje) 7,00 678,07 7,00 0,00
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 127,86 1,32 0,66

tesarski radovi - krovište 3,49 338,07 3,49 0,00

fasaderski radovi (kompletno sa žbukom) 11,96 1158,53 11,96 0,00

pokrivački radovi 1,02 98,80 1,02 0,00

limarski radovi 1,10 106,55 1,10 0,00

stolarski radovi 7,90 765,25 7,90 0,00

bravarski radovi 2,73 264,45 2,73 0,00
staklarski radovi 0,34 32,93 0,34 0,00

soboslikarski radovi 1,57 152,08 1,57 0,63

ličilački radovi 0,99 95,90 0,99 0,40

teracerski radovi 2,45 237,32 2,45 0,00

keramičarski radovi 1,64 158,86 1,64 0,00

parketarski radovi 2,56 247,98 2,56 0,51

roletarski radovi (eslinger) 0,58 56,18 0,58 0,00

instalacije vodovoda 1,17 113,33 1,17 0,00
instalacije kanalizacije 0,63 61,03 0,63 0,16

sanitarije 1,64 158,86 1,64 0,00

električne instalacije 3,13 303,19 3,13 1,57
centralno grijanje 6,38 618,01 6,38 0,00

UKUPNO 100,00 9686,69 100,00 4,11

9.686,69 398,07
 

 

kn/m2 398 kn/m²

eur/m2 53 €/m2  
 

53 €/m2 x 3.200,00 m²  = 169.067,42 €                
Utvrđeni iznos potreban za saniranje podnih i 

zidnih obloga, električnih instalacija
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SVEUKUPNO (sa PDV-om):
                   2.466.891,91 kn 

                        327.412,82 € 

TROŠKOVI SANACIJE PODA BALKONA
                        184.110,65 kn 

                           24.435,68 € 

TROŠKOVI SANACIJE OSTALIH OŠTEĆENIH ELEMENATA - 

zidne i podne obloge, električne instalacije, sifoni

                    1.273.838,48 kn 

                         169.067,42 € 

SVEUKUPNO (bez PDV-a):

TROŠKOVI SANACIJE VANJSKE STOLARIJE
                        158.629,24 kn 

                            21.053,72 € 

                   1.973.513,53 kn 

                        261.930,26 € 

REKAPITULACIJA

NEKRETNINA vrijednost - kn

TROŠKOVI SANACIJE KROVA
                        356.935,15 kn 

                           47.373,44 € 
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 ZAKLJUČAK I MIŠLJENJE 

 

Temeljem očevida nekretnine na terenu, uvida u dostupnu dokumentaciju i podatke 

dobivene prilikom obilaska nekretnine dajem sljedeće mišljenje. 

 

Do nedostataka je došlo uslijed lošeg, nepropisnog i nestručnog izvođenja građevinsko 

obrtničkih radova. Obzirom su ti radovi izvođeni na različitim dijelovima objekta (krov, 

balkoni / terase, prozori / balkonska vrata / stijene) i kroz duži vremenski period vjerojatno 

je da se radi i o propustima u nadzoru građenja prilikom izvođenja navedenih radova. 

 

Obzirom na navedene loše / nepropisne / nestručno izvedene građevinsko - obrtničke 

radove i uočena oštećenja te nedostatke potrebno je izvršiti popravke, sanacije te zamijene 

oštećenih dijelova. 

 

Potrebno je sanirati i ukloniti oštećenu hidroizolaciju s krova, te ju zamijeniti novom i 

ugraditi ju prema pravilima struke kako bi se zaustavio daljnji prodor oborinske vode. 

Prilikom izvedbe horizontalne hidroiolacije potrebno je provjeriti / provjeriti / popraviti 

detalje spoja horizontale i vertikale. Procijenjeno je da treba sanirati 70% krovišta. 

 

Spojeve vanjske stolarije i zidova potrebno je dodatno zabrtviti sa odgovarajućim 

sredstvima ili u potpunosti demontirati prozore te nanovo izvesti ugradnju prozora prema 

tehničkim specifikacijama dobavljača / pravilima struke. 

 

Pločice sa svih balkona / terasa gdje je neipravan pad (većina) je potrebno ukloniti, te 

napraviti ispravan smjer pada kako bi oborinska voda mogla otjecati u predviđene sifone / 

žljebove za odvod. 

 

Potrebno je očistiti sve začepljene sifone od građevinskog materijala te provjeriti stanje 

cijevi za odvodnju, provjeriti spojeve cijevi u zidovima, oličiti unutarnje zidove od tragova 

vlage, sanirati oštećenje podnih obloga, te zamijeniti oštećene i natopljene električne 

instalacije. 

 

U elaboratu je priložena procijenjeni izračun radova za navedene popravke / otklanjanje 

nedostataka. Ukupna cijena radova je procjenjena u iznosu od 261.930,26 € (1.973.513,53 

kn) bez PDV-a odnosno 327.412,82 € (2.466.891,91 kn) sa PDV-om. Naveden iznos odnosi 

se na obadvije stambene zgrade na adresi Draganići 4A i Draganići 6, Zagreb. 

 

   Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 

 

 

 

 

 

 

Zagreb, 2.2.2023. godine 
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 PRILOZI 

 

KOPIJA IZVADKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 

https://oss.uredjenazemlja.hr/ 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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Elaborat br. 2-2023 

Dvije stambene zgrade, Zagreb, Draganići 4A i 6 

37 
Tomislav Perković, Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 

https://oss.uredjenazemlja.hr/ 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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 POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 

 

Ovaj elaborat je izrađen pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem 

pregleda dostupne dokumentacije dostavljenih od strane naručitelja i prikupljenih 

podataka vlastitom pretragom arhivske građe. 

 

Ovaj elaborat je, za potrebe naručitelja, izrađen u dva primjerka. 

 

Vještak ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ovog elaborata postupao kao neovisan i 

nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s 

predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost 

te da su zaključci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 

 

 

Tomislav Perković, dipl. ing.arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu  

nekretnina 

 

  

 

 


