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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina:

Adresa:

ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
ZK katastarska op¢ina:
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namjena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti:

Misljenja sam da prometna-trziSna vrijednost nekretnine: stan oznake S631 i garaza oznake

Stan i garaza
Jarusc€ica 5, 10000 Zagreb
2855

1197/1

Blato Novo

1197/1

Blato Novo
Stambena
31.05.2025.
TrziSna vrijednost
Potrebe naruditelja

G-29, Jarusc€ica 5, 10000 Zagreb, k.€.br.1197/1, k.o.Blato Novo,

97188,79 € zaokruzeno 97200,00 €

Napomena:

U iskazanoj trzisnoj vrijednosti nije uklju¢en porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i

podloZna je promjenama.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne

godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi, trenutno

neprocjenjivi parametri.



RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UP/I-710-03/24-01/996
URBROJ: 514-03-04/02-25-05

Zagreb, 29, sijetnja 2025.

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. i 36/24.), povodom zahtjeva Ivana KoZara, inZenjera
gradevinarstva iz Deanovea, Ulica Ivana Horlicke 20, OIB: 55406151308, u postupku
imenovanja stalnog sudskog viedtaka, donosi

RIESENIE

I Ivan KoZar, inZenjer gradevinarstva iz Deanovea, Ulica Ivana Hordicke 20, OIB:
55406151308, imenuje se stalnim sudskim vie$takom za podrudja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina, s danom 30. sijeénja 2025.

11 Danom izvrinesti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vijestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ivan Kozar, inZenjer gradevinarstva iz Deanovea, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vie$takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrenom studiju, dokaz
poslodavea o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronidki zapis o podacima
cvidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
zdravstvenoj sposobnosti, dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju 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 vieStatenje.

Uvjerl za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 120.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavijanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavren
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveutilisni
studij ili specijalisticki dipiomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski strutni studij odgovarajuéi podrudju vjeitatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveucili$nog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog vjedtaka, uspjedno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog swdskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalistitki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno poscbnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti,

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocnoe osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici.

Shijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126,
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 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 pedata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i viastoruéni 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 rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje podtom, odnosno
dostavija u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAVITL:
1. lvan Kozar, Deanovec, Ulica Ivana Horticke 20
2. Pismohrana-ovdije,
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| 1. Popis primjenjenih propisai literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima te normama i literaturom koji
reguliraju podrucje izrauna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

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

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14).

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/2024).

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/17, 39/19).

- Zakon o gradevinskoj inspekciji NN 153/13)

- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 108/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17).

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13).

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12).

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 86/12, 143/13, 65/17).

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13).

- Uredba o visini vodnog doprinosa (78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 73/20).

- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,

135/10, 14/11, 55/12).

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povr§ine zgrade (NN 93/17).

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa.

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture.

- Prostorni planovi JLS.

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH).

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU).

- Podaci o jedini¢nim cijenama gradenja — Hrvatska komora arhitekata.

- DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

- Portal: http://wwwmgipu.hr eNekretnine

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web
podaci.

Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i
podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera
S upravno pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vréi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.


http://wwwmgipu.hr/

| 2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev tvrtke u steCaju ELEKTRONIK TT SUSTAVI d.o.0.iz Zagreba, Petrinjska 28,
izradena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine koja je u naravi stan oznake S631 i garaza
oznake G-29 u stambeno-poslovnoj zgradi u Zagrebu, Jaruscica 5.

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je trziSna vrijednost.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 31.05.2025.

Datum ocevida: 31.05.2025.
Datum kakvoce: 31.05.2025.
Datum vrednovanja: 31.05.2025.

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine (€lanak 4.to¢ka 4.Zakona).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine (&lanak
4.toCka 5.Zakona).

Procjenjuje se trziSna-prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od
strane procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

| 3. Podaci o vlasni$tvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Nekretnina: Stan i garaza
Adresa: Jaru$cica 5, Zagreb
ZemljiSnoknjizni ulozak: 2855
ZemljiSnoknjizna Cestica: 1197/1

ZK katastarska opéina: Blato Novo
Katastarska Cestica: 1197/1
Katastarska opcina: Blato Novo
Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 31.05.2025.
PovrsSina stana: 43,39 m2

Vlasnik: ELEKTRONIK TT SUSTAVI d.o.o.

Za gradevinu je izdana Gradevinska dozvola i nalazi se u prilogu ovog elaborata.
Nekretnina je uvjetno prihvatljiva do izdavanja Uporabne dozvole pa ¢ée biti pravno
prihvatljiva pri primitku Uporabne dozvole.

Zgrada je izgradena sukladno Gradevinskoj dozvoli, izdana je Uporabna dozvola te je
provedeno etaziranje zgrade.

NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom
nekretninom.



LOKACIJA

Makro lokacija
Lokacija nekretnine se nalazi na podrudju Grada Zagreba, k.o.Blato Novo.

Prikaz makro lokacije nekretnine:

Botinec

GornjilCehi
¥ " Donji Cehi

Goli Breg

Brezovica




Mikro lokacija
Predmetna nekretnina nalazi se uz gradsku prometnicu Jaruscica s direktnim izlazom na javnu

prometnu povrsinu.

Katastarski prikaz predmetne nekretnine:

118074

2/ i




| 4. Nalaz na osnovi oéevida

Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narugitelja:

E-izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zagreb,
zk.ul.br.2855.

Zateceno stanje
Stan S631 nalazi se na Sestom katu a garaza u prizemlju stambeno poslovne zgrade.

Stanje nekretnine
Stanje nekretnine je vrlo dobro.

| 5. Tehniéki opis nekretnine

Stamben-poslovna zgrada je izgradena na osnovi pravomoc¢ne Gradevinske dozvole. Zgrada
se nalazi u obuhvatu Generalnog urbanisti¢kog plana uredenja Grada Zagreba GUP.

Stan se sastoji od: ulazni prostor, kupaonica, dnevna soba sa kuhinjom i blagovaonicom
soba i terasa, ukupne povrsine 43,39 m2, te garaza u prizemlju, povrsine 12,04 m2.

Stan je prikljuéen na objekte komunalne infrastrukture i u vrlo dobrom je stanju.

Prometne veze: Cestovne, asfaltirane, autobusni prijevoz.

Tip gradevine: Stambena.

Godina gradnje: U razdoblju izmedu 1980. i 1990. god.

Godina adaptacije: -

EtaZnost: Prizemlje i osam katova.

Infrastruktura: Uredena, komunalno opremljena ulica.

Temelji: Armirani beton.

Nosiva konstrukcija: Armirano betonska skeletna s ispunom od opeke,
medukatna konstrukcija armirano betonska.

Pregradni zidovi: Zidani Supljom opekom.

Kroviste: Ravno.

Procelja: Fasadna Zbuka.

Obrada zidova i stropova: Zidovi i stropovi ozbukani, soboslikani.

Podovi: Drvo, keramicke plocice.

Stolarija: Pvc.

Instalacije: Plin, struja, voda, kanalizacija.

Grijanje i hladenje: Centralno.

Koncepcija prostora: Funkcionalno.

Odrzavanje: Tekuce odrzavanje.

Najbolja namjena: Prostor ima stambenu namjenu.

Stetne emisije: Nisu uocene.

Obiljezja okolnih nekr:  Nekretnina se nalazi u stambenoj mjeSovitoj zoni.
U blizini su svi vazni sadrzaji.
Specifi¢nosti nekr: Locirana u centru naselja.
Stanje zgrade: Stanje zgrade je vrlo dobro, bez deformacija i oStecenja.
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| 6. Opéi vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 17, prosinac, 2024.:

4. Projekcije za Hrvatsku 4.1. Temeljne pretpostavke Prosinacka projekcija HNB-a zasniva se
na nastavku stabilnoga globalnoga gospodarskog rasta uz daljnje slabljenje inflacijskih
pritisaka. Kretanja u prvih devet mjeseci bila su uglavnom u skladu s ocekivanjima, pri ¢emu
je gospodarski rast u trecem tromjesecju kod pojedinih zemalja poput SAD-a i Kine pozitivho
iznenadio. Tako bi rast svjetskoga gospodarstva (iskljuCujuci europodrucje) mogao u 2024.
godini iznositi 3,5% te se prema kraju projekcijskog horizonta blago usporiti, ponajprije
odrazavajuci strukturno usporavanje rasta u Kini zbog nepovoljnih demografskih kretanja i
problema na trZistu nekretnina. lako se €ini da je globalna ekonomija uspje$no prebrodila
ciklus poostravanja monetarne politike, zadrzavajuci pozitivna kretanja u realnom sektoru, u
nadolaze¢em se razdoblju ipak predvida umjereniji rast nego u proslom projekcijskom
ciklusu, s obzirom na izrazenu neizvjesnost glede geopoliticke situacije, posebice u Ukrajini i
na Bliskom istoku. Istodobno, iako su oCekivanja glede kretanja globalne trgovine poboljSana
u kratkom roku, dodatan rizik proizlazi iz jacanja protekcionizma nakon izbora u SAD-u, $to bi
se neizravno moglo preliti i na hrvatsku vanjsku trgovinu. Cijene energenata mogle bi biti nize
nego $to se prethodno ocekivalo, a cijene prehrambenih sirovina mogle bi osjetno porasti.
Tako bi se cijene sirove nafte u 2025. mogle kretati oko 71,8 USD po barelu, to je za 4,3%
manje u odnosu nha rujansku projekciju te je istodobno znatno nize od prosjeéne razine u
2024., u kojoj su se cijene uglavnom kretale iznad 80 USD po barelu. Za 2025. godinu
projicirane su i nize cijene elektriCne energije nego u prethodnoj projekciji, i to za 3,4%, ali bi
one unato€ oCekivanom smanjivanju duz projekcijskog horizonta tek 2026. mogle pasti na
razinu pribliznu onoj iz 2024. S druge strane, oCekuje se nepovoljnija putanja cijena
prirodnog plina te prehrambenih sirovina, &ija bi prosje¢na cijena u 2025. mogla biti ¢ak za
8,8% veca nego Sto se ranije oCekivalo, ponajprije zbog promjene ofekivanja glede cijena
kakaa, kave i svinjetine. Cijene industrijskih sirovina, osobito metala, ostaju poviSene zbog i
nadalje snazne potraznje, a kod nekih sirovina, poput aluminija, ograni¢enja na strani
ponude dodatno potiCu rast cijena. OCekivanja glede gospodarskog rasta i inflacije u
europodrucju neznatno su snizena u odnosu na projekciju iz rujna. Prema najnovijim
projekcijama ESB-a, ocjena ukupne inflacije u europodrucju za 2024. iznosi 2,4%, a u 2025.
inflacija bi se trebala dodatno usporiti na 2,1%. U usporedbi s projekcijama iz rujna, ukupna
je inflacija u obje godine revidirana nanize za 0,1 postotni bod, uglavnom zbog nizih
ostvarenja i povoljnije putanje cijena energenata, $to bi moglo biti ublazeno viSom inflacijom
cijena prehrambenih proizvoda, u skladu s ranije spomenutom nepovoljnijom projekcijom
cijena prehrambenih sirovina. Ukupna inflacija tako bi tijekom cijeloga projekcijskog horizonta
mogla biti vrlo blizu ili na samoj ciljanoj razini od 2%, iako je navedena projekcija i nadalje
podlozna znatnim rizicima. Ocijenjeni gospodarski rast europodrucja u 2024. neznatno je
smanjen na 0,7% (0,1 postotni bod manje nego u rujanskoj projekciji), uglavnhom zbog slabije
od ocCekivane investicijske aktivnosti privatnog sektora. Ipak, rast bi u 2025. godini mogao
ojacati na 1,1%, kako budu iS¢ezavali negativni ucinci restriktivne monetarne politike, a rast
realnih dohodaka bude podupirao osobnu potroSnju. Neizvjesnost uzrokovana geopolitiCkim
HNB | MAKROEKONOMSKA KRETANJA | PROGNOZE 17 PROJEKCIJE ZA HRVATSKU |
69 napetostima, ukljuCujuci i globalnu trgovinsku politiku, mogla bi nastaviti negativno utjecati
na privatne investicije. Kona¢no, pove¢ana neizvjesnost zajedno sa strukturnim slabostima
gospodarstva europodrucja mogla bi biti kljuéni Cimbenik ograni¢avanja ukupnog rasta
gospodarstva u ve¢em dijelu projekcijskog razdoblja.
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6.2. TrziSte nekretnina na podrucju RH

Praéenje cijena stambenih nekretnina vrlo je vazno za gospodarstvo. Stambena imovina &ini
bitnu stavku imovine stanovnistva i vaznu komponentu njegova ukupnog “bogatstva”. Stoga
cijene stambenih nekretnina naposljetku, putem ucinka bogatstva na potroSnju kuéanstava,
izravno utje€u i na agregatnu ekonomsku aktivnost. Osim $to djeluje na stanovnistvo, cijena
stambene imovine bitna je i za financijsku stabilnost zemlje — nekretnine su, naime, tipican
kolateral pri zaduzivanju poduzeca i stanovnisStva kod poslovnih banaka i utje€u na visinu
kreditnog rizika koji banke prihvacaju. Visa razina cijena prelijeva se u viSu vrijednost
kolaterala pa se u razdoblju rasta cijena olak$ava kreditiranje te raste potraznja za kreditima
kod zajmoprimatelja s jedne strane, ali i ponuda kredita od strane zajmodavatelja s druge
strane. Vrijedi i obratno, smanjenje cijena utje€e na pad vrijednost kolaterala, $to direktno
negativno utje€e na otpornost zajmoprimatelja i rast vjerojatnosti neispunjavanja obveza
(engl. probability of default) i potencijalnih gubitaka u financijskom sektoru slabeci time
gospodarske uvjete i povec¢avajuéi kreditni rizik kod zajmodavatelja. |z svega navedenog
slijedi da je zajednicki interes svih sudionika na trziStu nekretnina, kao i nositelja ekonomskih
politika, moguénost pravodobnog i vjerodostojnog pracenja kretanja cijena stambenih
nekretnina. Na tom je tragu i Uredba Europske unije koja prepoznaje vaznost prac¢enja cijena
stambenih nekretnina i razmatra modalitete njihova ukljucivanja u opée indekse potrosackih
cijena.

\ 7. Odabir metode procjenjivanja

7.1. Opis metoda procjenjivanja
7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti
zemljidta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite
potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim
se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine

se izraCunava zamjenska vrijednost nekretnine obra¢unata troSkovnom metodom svodi na
trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se
iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na
temelju trodkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje:

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje pod pretpostavkom
gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jedini€na cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.
1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljiSta na istoj ili
sliénim lokacijama,

2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim odlukama jedinica
lokalne samouprave i odredenim jedini€nim cijenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa,
4. Troskovi izrade tehnicke dokumentacije i troSkovi nadzora,

5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse.

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtni¢kih i instalaterskih
radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura), odreduju se temeljem
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podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se tromjesecno objavljuju u biltenu
»otandardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske,
te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.

7. TroSkovi priklju¢aka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeljem
odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzec¢a koja isporuuju komunalne
usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu
na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka
koriStenja za pojedinu vrstu gradevine, pri Cemu se kao osnovica uzima ravhomjerno
umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.

Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti
moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir
moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sada$nja vrijednost nekretnine na
temelju dobiti koja se od nje o&ekuje u buducnosti.

Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz
upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti
zemljista.

Cist prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine
i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna
metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljita na temelju buduceg prihoda.

U tom slucaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti
zemljiSta kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu
analizu trzista.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
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(transakcije) poredbenih nekretnina.

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku
nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina slicnih svojstava.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Zakljucak:

S obzirom navrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ée se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, (ZKC).

| 8. Prikaz povr$ina nekretnine

POVRSINA STANA

katastarska z.k.ulozak z.k.Cestica oznaka stana povrsina stana
opcina (m2)
Blato Novo 2855 1197/1 S631 43,39

POVRSINA GARAZE

katastarska z.k.ulozak z.k.Cestica oznaka garaze povrsina garaze
opcina (m2)
Blato Novo 2855 1197/1 G-29 12,04
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| 9. Procjena trzi$ne vrijednosti nekretnine

9.1. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine Poredbenom metodom

9.1.1. Prostorno planski status lokacije

Nekretnina se nalazi u obuhvatu Generalnog urbanisti¢kog plana uredenja Grada Zagreba

GUP, Stolacka 25 u Zagrebu.

Prema GUP-u, Odluka o donosenju objavljena u Glasniku Grada Zagreba, broj: 16/07, 8/09,
7/13, 9/16,12/16 prociSéeni tekst i Odluka o izmjeni i dopuni Odluke o donoSenju plana
Grada Zagreba, broj: 9/16, u kartografskom prikazu vidljivo je da se k.¢.br. 1197/1, k.0.Blato

Novo, nalazi u podru¢ju Grada Zagreba.

9.1.2. Pregled dostupne ponude usporednih nekretnina

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA STANOVA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA ENEKRETNINE
MINISTARSTVO GRADITELJSTVA| PROSTORNOGA UREDENJA

A/ STAN OZNAKE S631

Red. Lokacija ID ZKC Povrsina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. lzvor
broj stana cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koji se €/m2 kupoprod. koristenja (¢l.10.
prodaje ugovora (namjena) Pravil)
m2
1. Zagreb 2076001 46,53 2.437,14 22.02.2024. | Stambena 1. Sveta | eNekretnine
Klara
2. Zagreb 2070582 42,32 2.464,66 14.02.2024. | Stambena 1. Sveta | eNekretnine
Klara
3. Zagreb 2087642 53,66 2.236,30 07.02.2024. | Stambena 1. Sveta | eNekretnine
Klara
Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane nek.
Povrsina: 43,39 m2
Vrsta: Stan
Oznaka: S631
Etaziranje: EtaZirano
Lokacija: k.C.br.1197/1,
k.o.Blato Novo
Dan vrednovanja:
31.05.2025.
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1. Usporedna nekretnina: 1D ZKC 2076001

Naziv atributa
ID ZKC
Datumn pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

+ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
s Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2076001
1.6.2025.
STANSAPARTMAN (ST/A)
5234526
KP - KUPOPRODAJA
14.03.2024
46,53
B54.412,30
113.400,00
22.02.2024

DA
25
DA
NE

EVALUACIIA U TIJEKU
SV. KLARA NASELIE

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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2. Usporedna nekretnina: ID ZKC 2070582

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukjufen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena denovnog bloka

Vrijednost atributa
2070582
1.6.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5229220
KP - KUPOPRODAJA
08.03.2024
42,39
787.181,96
104.477,00
14.02.2024

DA
25
DA
NE

EVALUACIIA U TIJEKU
SV, KLARA NASELIE

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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3. Usporedna nekretnina: ID ZKC 2087642

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN {PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

» POV ukljuéen u prikazanoj cijeni
+ (Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
2087642
1.6.2025.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5248231
KP - KUPOPRODAJA
28.03.2024
53,66
004.140,00
120.000,00
07.02.2024

DA
25
DA
NE

EVALUACTIA U TIJIEKU
SV, KLARA NASELIE

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na lokaciji Grad Zagreb. Takve
nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina

(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog
Izjednagavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija,
sukladno €1.57,58,59 Zakona o procjeni nekretnina koji nisu stariji od 4 god.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, podzemnih
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje — prilagodba trzistu

INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

. lso Indeksi (@ 2015. = 100)"
l' T Indices (@ 2015 = 106)*
/| | nod — [postojed
- STATISTICE - - - -
stambeni  |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
Year Quarter S
dwellings
2021 o 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 138,03 1877 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 14251 12437
2022. o 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 18231 155,80 138,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, o 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 198,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,08 193,11 206,63 179,04 167,17
2024 o 188,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
Q3 20219 165,56 209,28 22010 195,35 189,95
Q4 20501 167 68 21225 226,36 195,50 189,84
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A B C D E F G H |
R.br. ID ZKC PovrSina | Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 €/m2 kupoprod. sklapanja dan GIF cijena
ugovora ugovora vrednovanja D*H

1. 2076001 46,53 2.437,14 22.02.2024. 210,30 226,36 1,07 2.607,74
2. 2070582 42,39 2.464,66 14.02.2024. 210,30 226,36 1,07 2.637,18
3. 2087642 53,66 2.236,30 07.02.2024. 210,30 226,36 1,07 2.392,84

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN.

9.1.3.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoc¢i — mjeri gradevinskog

koristenja)

Rbr. | Meduvremenski | Katnost | Orijentacija | Geografski | Utjecaj Komfor Koeficijent | Koeficijent | Meduvrem i
iizjednacena kk ko polozaj okoliSa | stanovanja | povoljnosti za prer. interkvalit
cijena €/m2 aps kuo sks stambenog Izjednacena

prostora Cijena €/m2
Kp
1. 2.607,74 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.607,74
2. 2.637,18 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.637,18
3. 2.392,84 1,00. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.392,84
Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27Xkuo + 0,14xKksks (Prilog 5, Pravilnika)
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | Adresa | Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
broj stana sklapanja cijena izjednacena interkvalitativno od od odstup.
m2 kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka | prosjeka | (apsolutnih)
ugovora €/m2 cijena €/m2 % apsolutno
1. Zagreb 46,53 22.02.2024. 2.437,14 2.607,74 2.607,74 2,43 61,82 3.821,71
2. Zagreb 42,39 14.02.2024. 2.464,66 2.637,18 2.637,18 3,58 91,26 8.328,39
3. Zagreb 53,66 07.02.2024. 2.236,30 2.392,84 2.392,84 -6,02 -153,08 23.433,48
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosjecna cijena (€/m2): 2.545,92
Standardno odstupanje (€/m2) 108,91
Odstupanje (%): 4,28
Vrijednost stana oznake S631, povrSine 43,39 m2:
| Stan broj S631 | 43,39 | 2.545,92 | 110.467,46 € |
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9.1.2. Pregled dostupne ponude usporednih nekretnina

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - KUPOPRODAJA STANOVA

INFORMACIJSKI SUSTAV TRZISTA NEKRETNINA ENEKRETNINE
MINISTARSTVO GRADITELJSTVA| PROSTORNOGA UREDENJA

B/ GARAZA OZNAKE G-29

Red. Lokacija ID ZKC PovrSina | Kupoprodajna Datum Vrsta Kateg. Cjen. Izvor
broj stana cijena sklapanja grad. Zemlj. blok podataka
koji se €/m2 kupoprod. koristenja (¢l.10.
prodaje ugovora (namjena) | Pravil)
m2
1. Zagreb 2166469 10,20 1.078,43 31.08.2024. Garaza 1. Jaruscica | eNekretnine
jug
2. Zagreb 2113565 11,18 894,45 06.05.2024. Garaza 1. Jaruscica | eNekretnine
jug
3. Zagreb 2121413 11,55 692,64 03.05.2024. Garaza 1. Jaruscica | eNekretnine
jug
Obiljezja koja utjecu
na vrijednost
procjenjivane nek.
Povrsina: 12,04 m2
Vrsta: Garaza
Oznaka: G-29
EtaZiranje: EtaZirano
Lokacija: k.€.br.1197/1.

k.o.Blato Novo

Dan vrednovanja:
31.05.2025.

21




1. Usporedna nekretnina: ID ZKC 2166469

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
\rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powvréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukjugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena gjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2166469
1.6.2025.
GARAZA (G)
5352922
KP - KUPOPRODAJA
04.09.2024
10,20

11.000,00
31.08.2024

NE
25
NE
NE

EVALUACTIA U TIIEKU
JARUSCICA JUG

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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2. Usporedna nekretnina: ID ZKC 2113565

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

+ Promet podlijeZe placanju PDV-a
+ Stopa PDV-a (%)

« POV ukljuCen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena denovnog bloka

Vrijednost atributa
2113565
1.6.2025.
GARAZA (G)
5270512
KP - KUPOPRODAJA
08.05.2024
11,18

10.000,00
06.05.2024

NE
25
NE
NE

EVALUACIIA U TIIEKU
JARUSEICA JUG

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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3. Usporedna nekretnina: ID ZKC 2121413

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
+ PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
s Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
2121413
1.6.2025.
GARAZA (iG)
5289376
KP - KUPOPRODAJA
22.05.2024
11,35

£.000,00
03.05.2024

NE
25
NE
NE

EVALUACTIA U TDEKU
JARUSCICA JUG

M1 - MIESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
STAMBENA
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9.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na lokaciji Grad Zagreb. Takve
nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina

(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog
Izjednagavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata.

Obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine:

Za procjenu prema Poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija,
sukladno €1.57,58,59 Zakona o procjeni nekretnina koji nisu stariji od 4 god.

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta, podzemnih
objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

9.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje — prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimeo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

lso Indeksi (@ 2015. = 100)”

l'i EZ i el Indices (@ 2015.= 100)% -
-‘ I o novi postojeci

ukupno stambeni |stambeni

Godina Tromjesedje objekti
Year Quarter Sy
dwellings
2021. a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
az 130,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
az3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022, a1 152,25 136,43 155,63 168,63 147,28 132,32
az 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
az3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 130,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023, a1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
az 179,63 154,70 184,58 190,62 170,86 165,78
az3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, a1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
az 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
az3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 180,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 180,84
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A B C D E F G H |
R.br. ID ZKC Povr§ina | Kupoprodajna Datum ICSN na Bazni Korekcijski | Meduvremenski
cijena sklapanja dan indeks na faktor = izjednacena
m2 €/m2 kupoprod. sklapanja dan GIF cijena
ugovora ugovora vrednovanja D*H

1. 2166469 10,20 1.078,43 31.08.2024. 220,10 226,36 1,03 1.110,78

2. 2113565 11,18 894,45 06.05.2024. 218,40 226,36 1,03 921,28

3. 2121413 11,55 692,64 03.05.2024. 218,40 226,36 1,03 713,42

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Indeks cijena Stambenih nekretnina ICSN.

9.1.3.2. Interkvalitativno izjedna¢avanje (za odstupanje u kakvoéi — mjeri gradevinskog

koristenja)

Rbr. | Meduvremenski | Katnost | Orijentacija | Geografski | Utjecaj Komfor Koeficijent | Koeficijent | Meduvrem i
iizjednacena kk ko polozaj okoliSa | stanovanja | povoljnosti za prer. interkvalit
cijena €/m2 aps kuo sks stambenog Izjednacena

prostora Cijena €/m2
Kp
1. 1.110,78 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.110,78
2. 921,28 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 921,28
3. 713,42 1,00. 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 713,42
Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27Xxkuo + 0,14xKksks (Prilog 5, Pravilnika)
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Red. | Adresa | Povrsina Datum Kupoprodajna | Meduvremenski | Meduvremenski | Odstup. Odstup. Kvadrat
broj stana sklapanja cijena izjednacena interkvalitativno od od odstup.
m2 kupoprodajnog €/m2 cijena izjednacena prosjeka | prosjeka | (apsolutnih)
ugovora €/m2 cijena €/m2 % apsolutno
1. Zagreb 10,20 31.08.2024. 1.078,43 1.110,78 1.110,78 21,37 195,62 38.267,18
2. Zagreb 11,18 06.05.2024. 894,45 921,28 921,28 0,67 6,12 37,45
3. Zagreb 11,55 03.05.2024. 692,64 713,42 713,42 -22,05 -201,74 40.699,03
Pravilo: zadovoljava zadovoljava
pravilo pravilo 2-
odstupanja  sigma
< 30%
Prosjecna cijena (€/m2): 915,16
Standardno odstupanje (€/m2) 162,28
Odstupanje (%): 17,73
Garaza G-29, povrSine 12,04 m2:
| Garaza G-29 | 12,04 915,16 | 11.018,53 € |

26




Napomena:

U trenutku procjene imovina (stan i garaza) nisu bili slobodni od osoba i stvari. Za stupanje u
posjed kupac bi trebao provesti iseljenje.

Na osnovu toga procjenjuje se iznos umanjenja vrijednosti nekretnine za 20%.

Vrijednost stana € 110.467,46
Vrijednost garaze € 11.018,53
Ukupna vrijednost € 121.485,99

Dodaci — nema € 0,00
Odbici — zbog nemogucnosti stupanja u posjed € 24.297,20
| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE | € 97.188,79 |

| 10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak |

Nakon provedenog izraéuna vrijednosti predmetne nekretnine, stan oznake S631 i
garaze oznake G-29, na adresi:

Jaru&cica 5, 10000 Zagreb
Z.K.ulozak: 2855

k.C.br. 1197/1

k.o.Blato Novo

Prometna — trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

97188,79 € zaokruzeno 97200,00 €

Napomena: U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije uklju€en porez na prijenos vlasnistva.

Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja,
u transakciji pod trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri c¢emu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGOVA )
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| 11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Potvrdujem da kao procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve
poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili sli€ne interese na predmetnoj imovini, te
da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine.

lzradio:
Stalni sudski vjieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ivan Kozar, ing.grad.

Ivani¢ko Graberje, Deanovec, svibanj, 2025.
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| 12. Prilozi

Foto dokumentacija:

Procelje:

Unutrasnjost stana:
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Garaza:
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REPUBLIKA HRVATSKA Verificirani ZK uloiak
OPCINSKI GRAPANSKI SUD U ZAGREBU
ZEMLIISNOKNIJIZNI ODJEL
ZAGREB, 31.03.2009
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéing: BLATO NOVO BWMNQM 2855
ETAZNO VLASNISTVO

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ 521, 737 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
1ZOSTAVLIENO)

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7841/09
A

1197/1 |STAMBENO POSLOVNA ZGRADA TLOCRTNE

POVRSINE 2028 CM U ZAGREBU, JARUSCICA BR. 7
17/A, STAMBENO POSLOVNA ZGRADA TLOCRTN
VRSINE 2284 M U ZAGREBU, JARUSCICA BR. §

B

Viasnicki list

521. ETAZA: 5/10000
1. garaZa oznake G-29 u prizemlju objekta S 2, Jarudica Sa, neto korisne povrgine 12,04
m2, u etaZznom claboratu sve oznadeno crvenom bojom
3. ELEKTRONIK TT SUSTAVI D.0,0.,, ZAGREB, KORANSKA 1 A 11
737. ETAZA: 17/10000

1. dvosoban stan oznake S 631, u Sestom katu objekta S 2, Jaruséica 5, neto korisne
povriine 43,39 m2, u etaZnom claboratu sve oznadeno Zutom bojom

3. ELEKTRONIK TT SUSTAVI D.0.0, ZAGREB, KORANSKA 1 A 11
C
Teretni list
TERETA NEMA !

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 31.03,2009.

Sudska pristojba po Tbr. 18 Zakona o sudskim pristoj ‘ 5, 57/96, 137/02) u iznosu od 20,00 Kn
naplacena je i ponidtena u Knjizi izvadaka pod brojem (o4 ;

Ly
&\’

ZK referent: ]

Zemljisnokndi2ni zvadak (datum | vrijeme (zrade) 31.03.2009. 16:45:26 Stranica: |



Katastarski prikaz:

ol

[ W

'.;::,' NESLUZBENA KOPLIA
REFUBLIKA HEVATSKA Eo ELATO

GRADSET URED ZA KATASTAR I GEODETSEE POSLOVE

Stamje ma dan- 01 06 2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvomo nrjerie 1:1000
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Tlocrt garaze:
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