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1.0 SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

PLEPER d.0.0. u stecaju
Brestaca 97,

44 330 Novska

OIB: 44707350008

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste

zk.ul.br. 4797
zk.C.br. 8366/197
k.o. Grad Zagreb
Povrsina katastarske Cestice 238 m2
Povrsina katastarske cestice 1/3 79,33 m2
TrziSna vrijednost zemljiste 1/3 12.500,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
zk.ul.br. 30453
zk.C.br. 8366/198
k.o. Grad Zagreb
Povrsina katastarske Cestice 11 m2
TrziSna vrijednost zemljiste 1.200,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
zk.ul.br. 35842
zk.C.br. 9625
k.o. Grad Zagreb
Povrsina katastarske Cestice 112 m2
TrziSna vrijednost zemljiste 17.600,00 €
Neposredan pristup javhom putu DA
DALINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra

Kategorija zemljiSta

Il Kategorija zemljista

Namjena zemljista

Gradevinsko- Stambeno

Datum vrednovanja 2/05/2026
Datum kakvoce 2/05/2026
Indeks na dan procjene 260,18
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2.0 Uvod

Na zahtjev naruditelja, PLEPER d.o.0. u stecaju, Brestaca 97, 44 330 Novska, OIB:44707350008,
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnina

- 1/3 dijela z.k¢.br. 8366/197 u naravi put povrsine 238 m2, upisano u zk.ul. 4797, k.o.
Grad Zagreb, $to odgovara k.¢. 3174/5 k.o. Gracani

- ké.br. 8366/198 u naravi dvoriste povrsine 11 m2, upisano u zk.ul. 30453, k.o. Grad
Zagreb, Sto odgovara k.¢. 3146/3 k.o. Gracani

- ké&.br. 9625 u naravi oranica remetski kamenjak povrSine 112 m2, upisano u zk.ul. 35842,
k.o. Grad Zagreb, $to odgovara k.¢. 3147/5 k.o. Gracani.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i o€evida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TrziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja procjene.

3.0 Metoda procjene
3.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
cijena 1 m2 korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene
iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.

3.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim
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odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost
moze se utvrditi na temelju periodicki razli¢itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvada vrijednost zemljista, vrijednost gradevine
i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. Opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. Prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda

3.3 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti u
obzir ogranicenja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. To
vrijedi osobito za koriStenje bivSih nekretnina javne namjene, primjerice koristenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitaka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
uzeti u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljeZjima koja utjeCu na vrijednost
nekretnine u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
elaboratu obrazlozZiti stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti
putem druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka i odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine provedene
korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trZistu u smislu najviSih razlika u vrijednosti koriStenih dodataka ili odbitaka govore
protiv prikladnosti koriStene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

S obzirom da je troSkovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koriStena ova metoda
u izraCunu procjene.

3.4 ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je poredbena metoda za procjenu
predmetnog zemljista, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Za potrebe izrade procjene koriSteni su podaci iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena dobiveni
od Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnina, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i
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zaStitu okolisSa Zagrebacke Zupanije. Podaci su dostupni i na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr .
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Predmetna zemljista nalaze se u sjevernom dijelu Zagreba, u podsljemenskoj zoni izmedu
Remeta, Gracana i Mirogoja, unutar gradske ¢etvrti Gornji Grad — Medvescak, odnosno mjesnog
podrucja Gupceva zvijezda na adresi Remetski Kamenjak 18d.

Lokaciju karakterizira pretezito mirno rezidencijalno okruzenje s obiteljskim ku¢ama i manjim
stambenim objektima, uz dosta zelenila i blizinu Sumskog podrucja Medvednice. Ulica je slabije
prometna i pogodna za stanovanje vise kategorije zbog privatnosti, pogleda prema gradu i
relativno dobre povezanosti s centrom Zagreba.

Prometna povezanost ostvarena je preko Remetske ceste i Gracanske ceste, dok je centar grada
udaljen priblizno 10-15 minuta voZnje automobilom, ovisno o prometu. U blizini se nalaze
autobusne linije ZET-a te donja stanica sljemenske Zi¢are u Gracanima, udaljena oko 8-10
minuta pjesice.

Lokacija se smatra jednom od kvalitetnijih rezidencijalnih podsljemenskih zona Zagreba,
prvenstveno zbog mirnog okruzenja, zelenila i dobre dostupnosti centra grada,

4.2 Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasniStva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemljiSne knjige,
Opcinskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zagreb, katastarska opcina 999901, GRAD
ZAGREB,

zk.ul.br. 4797 katastarska Cestica broj 8366/197, put, povrsine 66,2 ¢hv 238 m2,

1. Suvlasnicki dio: 1/3

ZADRAZIL TIHOMIR, OIB: 32841824307, REMETSKI KAMENJAK 18C, 10000 ZAGREB

2. Suvlasnicki dio: 1/3

DEMOVIC LJUPCE, OIB: 77363361192, NOVOSELSKI ODVOJAK X. 1, 10000 ZAGREB

3. Suvlasnicki dio: 1/3

PLEPER D.0.0., BRESTACA BR. 97, NOVSKA, kao prilog broj 2 ovog elaborata.

zk.ul.br. 35842 katastarska Cestica broj 9625, ORANICA REMETSKI KAMENJAK, povrSine 112 m2,
1. Vlasnicki dio: 1/1
PLEPER D.0.0. 1Z NOVSKE, BRESTACA 97

zk.ul.br. 30453 katastarska ¢estica broj 8366/198, REMETSKI KAMENJAK, DVORISTE, povriine
11 m2,
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1. Vlasnicki dio: 1/1
PLEPER D.0.0. 1Z NOVSKE, BRESTACA 97.

4.3 Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
4.3.1 Prostorni plan Grada Zagreba

Vrsta plana: PPGZ

Naziv revizije plana: PPGZ Grad Zagreb - IX. ID

Podrucje (Zupanija/RH): Grad Zagreb

Podrucje (grad/opcina):

Oznaka plana: HR-ISPU-PPZP-00021-R10

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha): 64135

Napomena: SI.Gl. 27/2020 Odluka o izradi izmjena i dopuna PPGZ SI.Gl. 32/2023 Odluka o
izmjenama i dopuni Odluke o izradi izmjena i dopuna Prostornog plana Grada Zagreba
Datum objave: 21.10.2025

Podaci o objavi: Sluzbeni glasnik Grada Zagreba broj 8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09,
21/14, 23/14 - procisceni tekst, 26/15, 3/16 - prociséeni tekst, 22/17, 3/18 - prociséeni tekst,
35/25, 39/25 - procisceni tekst

Adrese izvora:

https://www1.zagreb.hr/sluzbeni-glasnik/
https://zagreb.hr/prostorni-plan-grada-zagreba-usvojene-izmjene-i-do/200594
PREGLEDAJ SVE METAPODATKE

)
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25706 e
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TUMAL PLANSKOG ZNAKOVLJA
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IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA GRADA ZAGREBA 2025. ‘

M — KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA \

Povrsine za razvoj i uredenje - izmjene i dopune 2025. SOLIOF  VREDNG TLE ISKLIL & VG OSU0WNE hARUCNE.

Bsshi v pinz abmzho B
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(Slutbeni grasnik Graa Zagreba 27720, 32/23) Prostomog plana Graca Zagreba (SluZbeni plasn Grac Zsgreba 3578) | ‘ @
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43.2 GUP

Vrsta plana: GUP

Naziv revizije plana: GUP grada Zagreba - V. ID

Podrucje (Zupanija/RH): Grad Zagreb

Podrucje (grad/opcina): GRAD ZAGREB

Oznaka plana: HR-ISPU-GUP1-01333-R09

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha): 22065

Napomena:Datum objave: 12.9.2025

Podaci o objavi: Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - prociséeni
tekst, 17/24, 19/24 - procisceni tekst, 28/25 i 33/25 - procisceni tekst
Adrese izvora:

https://www1.zagreb.hr/sluzbeni-glasnik/

PREGLEDAJ SVE METAPODATKE
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Pregled prostornih planova

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

STAMBENA NAMJENA
MJIESOVITA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA GRADSKOG SREDISTA

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

JAVINA | DRUSTVENA NAMJENA - UPRAVNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - SOCIALNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - ZDRAVSTVENA

JAVNA | DRUSTVEN A NAMJENA - PREDSKOLSKA

JAYNA | DRUSTVENA NAMJENA - SKOLSKA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - VISOKO UCILISTE | ZNANOST, TEHNOLOSKI PARKOVI
JAVNA | DRUSTVENA NAMJIENA - KULTURNA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - VERSKA

GOSPODARSKA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

GOSPODARSKA NAMJENA - TRGOVACKI KOMPLEKS|
GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA
SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA - SPORT S GRADNJOM
SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA - SPORT BEZ GRADNJE
JAVNE ZELENE POVRSINE - JAVNI PARK

JAVNE ZELENE POVREINE - GRADSKE PARK SUME

JAVNE ZELENE POVRSINE - TEMATSKI PARK

JAVNE GRADSKE POVRSINE - TEMATSKE ZONE

ZASTITNE ZELENE POVREINE

POSEBNA NAMJENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

POVRSINE ZELENGG | INFRASTRUKTURNOG SUSTAVA

GROBLJE

VODE | VODNA DOBRA - POVRSINE POD VODOM

VODE | VODNA DOBRA - POVRSINE POVREMENO POD VODOM

VODE | VODNA DOBRA - VODOTOK SA ZASTITNIM KORIDOROM

KORIDOR POSEBNOG REZIMA DALEKOVODA

SUHO KORITO POTOKA PGVREMENO POD VODOM

KORIDOR POSEBNOG REZIMA POTOKA

@ | TRINICA

SPREMISTE TRAMVAJA | AUTOBUSA

E®FJ

REZERVACIJA PROSIRENJA POSTOJECE ULICE

—_-
I GRANICA GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA

3

e i Rl

MK,

K
BRE-z v s e

GRAD ZAGREB

Nazw prostarag plana:

IZMJENE | DOPUNE GENERALNOGA URBANISTICKOG PLANA GRADA ZAGREBA 2025.

Maziv kartografekog prikaza

1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA - izmjene | dapune 2025,

Brofartagratsees Frikazs: 1

Mol hariogralskag prisazs 1800

Odluks o lzrad izmjens i dopuna Genarainaga
urbenstizhog plana graca Zagreba
(.Sluzbeni glasrik Grada Zagreba® br 15231

Odiuka o donosenju lzmjens | dopuna Genersinogs
urbanistiékog plana gracs Zagreba
(.8luveni plasrik Grada Zagreba® br 28/25)

Javtva rasprava abjevlien je 27. iprja 2024
Fenayns jauns raspravs objsvijena ja 21. 1ujna 2024,
Drugs panouna javns rasorava objaviena je 12, veljsse 207s.

Javni il odrzan Je o 28. ipnja 2024. do 12, srpnja 2024,
Ponavni javni wid odr2an je od 23, jna do 7. listopacia 2024
Orug psnouri jauri wid odrzan o od 13, do 20 veljate 2026,

Nositelj izrade:
ODRZIVOST | STRATEGI)
Trg 8. Radiéa 1, Zagreb

@

GRADSK| URED ZA GOSPODARSTVO, EKOLOSKU

SKO PLANIRANJE
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5.0 Tehnicki opis

Predmetne zemljiSnoknjizne Cestice obuhvacaju manje zemljisne dijelove na podrucju Gornjeg
Vrap¢a / Gornje KustoSije te Gratana — Remetskog kamenjaka u sjevernom dijelu Grada
Zagreba. Lokacije se nalaze u pretezito rezidencijalnom, niskogusto izgradenom okruzenju, s
obiteljskim kuc¢ama, pristupnim lokalnim ulicama te znacajnim udjelom zelenih i Sumskih
povriina na obroncima Medvednice. Cestice su po povriini male te su u zemljinim knjigama i
katastru evidentirane kao dvoriste, put odnosno oranica, zbog ¢ega imaju pretezito pomocni,
pristupni ili ostatni karakter, a ne karakter samostalnih gradevinskih zemljista.

Kao poredbene Cestice koristene su katastarske Cestice manje povrsine koje su bile predmet
kupoprodaje, a koje zbog svojih povrsina i obiljeZja ne predstavljaju samostalne gradevinske
Cestice spremne za gradnju, odnosno pripadaju istoj kategoriji zemljiSta.

6.0 Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i utrzivost nekretnine

Drzavni zavod za statistiku objavio je podatke o kretanju cijena stambenih nekretnina u
posljednjem tromjesecju 2025. Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih
objekata, u razdoblju listopad-prosinac porasle su 3,4% u odnosu na tromjesecje ranije dok je
na godisnjoj razini prosjecni rast cijena stambenih objekata ubrzao na 16,1% (s 13,8% u tre¢em
tromjesecju 2025.). Stoga su u 2025. cijene stambenih nekretnina porasle u prosjeku za 14,1%
u odnosu na 2024.

U skladu s objavljenim podacima, Hrvatska jei cetvrtu uzastopnu godinu ostvarila
dvoznamenkast rast cijena stambenih nekretnina. U razdoblju sije¢anj-prosinac 2025. u odnosu
na isto razdoblje prethodne godine, postojec¢i stambeni objekti su porasli za 14,3%, a novi
stambeni objektiza 13,1%. Promatrano prema regijama koje pokriva indeks, cijene su
naJadranu bile vise u prosjeku za 11,8%, uGradu Zagrebuza 14,2%, dok je u
kategoriji Ostalo godiSnja stopa iznosila 19,3%.

Dinamika rasta tako i dalje ostaje iznad prosjeka EU i europodrucja. Na razini cijele 2025. od
zemalja jedinstvenog valutnog podrucja snazniji rast na godisnjoj razini imao je samo Portugal
(17,6%) i Bugarska (14,63%), dok su na razini europodrucja cijene u prosjeku porasle za 5,2%.
Pozitivne promjene zabiljeZene su u svim drzavama ¢lanicama, osim u Finskoj (-2,5%). Prema
podacima Eurostata, u realnom izrazu, korigiranom za porast cijena, u Hrvatskoj je zabiljezen
rast stambenih nekretnina za 10,0% godiSnje u promatranom razdoblju. Na razini europodrucja
ta je promjena takoder pozitivna, ali je rast znatno skromniji i iznosi oko 3,2%.

U potporne ¢imbenike potraznje na trzistu stambenih nekretnina koji posljedi¢no podrzavaju
rast cijena mogu se ubrojiti, primjerice, nastavak iznad potencijalnog gospodarskog rasta uz
kontinuiran rast zaposlenosti i placa, relativno niske kamatne stope odnosno povoljni uvjeti
zaduZivanja, porezne olaksSice za kupnju prve nekretnine (povrat dijela PDV-a), sklonost
investiranja u nekretnine u okruZzju jos uvijek snaznog rasta potrosackih cijena. lako je prema
podacima Porezne uprave broj transakcija iz inozemstva nesto skromniji, njihov broj je i dalje
solidan te pruza odredenu podrsku ukupnoj potrazniji.

S druge strane, iako se nekretnine za stanovanje na lokalnom trziStu dobrim dijelom kupuju bez
koriStenja stambenog kredita, u smjeru postepenog ,hladenja“ mogle bi djelovati
makrobonitetne mjere uvedene prosle godine preko slabljenja kreditne aktivnosti. U tom
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smjeru trebalo bi djelovati ocekivano postepeno usporavanje domaceg gospodarstva (i kao
posljedica aktualne geopoliticke situacije), i dalje relativho slaba gospodarska situacija na
inozemnim trZistima, potencijalno poveéanje ponude na trziStu uslijed vladine nove porezne
politike, ve¢ dosegnuta razina cijena stambenih nekretnina.

U skladu s navedenim, nije za ocekivati izraZenije smanjenje potraznje, a time i ostro
usporavanje rasta promatranih cijena. Ipak, uz visoku bazu i postepeno uskladivanje ponude i
potraznje na trzistu, o¢ekujemo da ¢e se rast umiriti, a godiSnja promjena ove godine vratiti u
jednoznamenkasto podrucje.

BN Indeks

U sijeCnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabiljeZio je porast od 1% u odnosu na prosli
mjesec. Na godisnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveci doprinos porastu dala je regija
Zagreba, dok Jadranska regija biljezi umjereniji trend. TraZene i postignute cijene nastavljaju
rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim sredistima. Prema podacima iz baze Burze
nekretnina, prosjecne postignute cijene po m? za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom
trendu.

——
e
-——

-o- BN Indeks (prognoza) -e- BN indeks (stvarni

TraZene i postignute cijene

Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena, od 1997.-2021.g., u HR za stanogradnju

= Postignute cijene (€/m?) = Trazene cijene (€/m?)

Prosjecno postignute cijene

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i
cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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2022

Hrvatska (€/m?

Jadra:

Zagreb (€im*) : 1680.00

- Hrvatska [€/m?) - Jadran (€/m?) -o- Zagreb (€/m?)

vew

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u cetvrtom
tromjesecju 2025. u odnosu na treée tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 3,4%. U odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 16,1%, dok su u
godisnjem prosjeku vise za 14,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treée tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
3,5%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2024. za 14,7%. Cijene postojeéih stambenih objekata
u odnosu na trec¢e tromjesecje 2025. u prosjeku su viSe za 3,4%, a u odnosu na Cetvrto
tromjesedje 2024. za 16,4%.

Cijene stambenih objekata u ¢etvrtom tromjesecju 2025. u odnosu na trece tromjesecje 2025.
u prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 1,2%, za Jadran, za 4,9%, i za Ostalo, za 5,2%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb visSe za 14,9%, za Jadran za 14,5%, a za Ostalo za 23,3%.

Indeks cijena stambenih objekata

13.1.4.
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

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

lso Tromjesecne stope promjene, % (prethodna tromjesedje = 100)” GodiZnje stope promjene, % (isto tromjesedje prethodne godine = 100"

l’ GODINA HRVATSKE Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100) ¥ Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)”
STATISTIKE
Sahy 2

Godina Tromjesedje
Year Quarter

2021. Q1 14543 13280 11571 09 43 05 0,0 41 31 46 53 48 33 59 59

2 15255 13434 12217 36 48 35 49 12 56 65 87 65 7.0 64 54

Q3 15460 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04 9.0 85 92 96 2.9 g2

4 15832 14251 12437 25 39 23 24 31 14 91 150 84 838 17 41

2022 Q1 168,63 14728 132,32 50 92 44 65 33 64 135 203 125 16,0 109 144

Q2 17512 15152 140,80 37 09 42 38 29 64 136 159 133 143 123 152

Q3 18231 15580 139,65 28 26 29 41 28 08 148 174 145 17,9 128 139

04 19394 16087 146,19 47 31 5,0 6.4 33 47 17,3 16,5 174 225 129 175

2023, Q1 19334 166,65 154,22 20 09 22 03 26 55 140 7.7 15,0 14,7 132 18,6

Q2 19962 17086 16578 35 53 32 32 25 75 137 124 139 14,0 1238 17,7

03 20440 16850 162,69 03 25 0.1 24 14 19 109 123 10,6 121 82 165

4 20663 17904 167,17 34 48 47 11 63 28 95 37 10,4 65 13 144

2024. Q1 21030 18147 17084 17 33 14 18 14 22 9.1 62 95 8.8 8.9 108

(V] 21840 188,98 180,96 43 45 42 39 41 59 10,0 54 10,6 9.4 106 92

Q3 22010, 19535 189,95 24 15 25 08 34 50 123 44 135 77 159 16,8

22636 19550 189,84 14 13 14 28 0,1 01 101 11,0 9.9 95 92 136
2025Q1 Q1 237,37 20,93 202,52

2025Q2 Q2 24511 212,31 213,86 |

2025Q3 Q3 257,03 213,36 222,36
04 260,18 223,91 234,02
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Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je
Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢ca od 11. svibnja 2016. o
harmoniziranim indeksima potroSackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i
provedbenom Uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 od 31. srpnja 2020. o utvrdivanju
metodoloskih i tehnickih specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog
parlamenta i Vije¢a o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija izdataka
indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno
na razini Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno
definirao tri geografska podru¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. lzraCun indeksa cijena
stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Prirucnik
o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koje su
kupila kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
uklju¢ena je u trziSnu cijenu.

Indeks cijena stambenih objekata obuhvaéa sve raspolozive podatke o transakcijama stambenih
objekata (kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, izraZzene u kunama, koje
je dostavila Porezna uprava Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.
Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih u prethodnoj godini. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih
objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih
regresijskih modela, Cije su varijable definirane na temelju raspolozZivih podataka o svojstvima
stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izraCunani na temelju standardne hedonisticke
regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima
stambenih objekata, za izraCun se primjenjuje hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno. (lzvor:
https://podaci.dzs.hr/2024/hr/76997 )

7.0 Koristena dokumentacija i regulativa pri procjeni

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i temeljem
dostavljene dokumentacije.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuée odredbe i
smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
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- 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, 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23)

- Zakon o prostornom uredenju (NN, 155/25)

- Zakon o gradnji (NN 155/25)

- Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

- http://nekretnine.mgipu.hr
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8.0 Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta - analiza zemljista
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8.1.1 Procjena trziSne vrijednosti - zemljiste z.k.c. 8366/197 - rezultat

NEKRETNINA ZEMUISTE
Prosjecna cijena 157,12 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 238,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljiSta 100,00% 238,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:

Il Kategorija zemljiSta 0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% 157,12 €/m2
Suvlasnicki udio 1/3 (33,33 %) 33,33%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 12.463,93 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILEZIA
Lokacija: Dobra:0do+5% 0,00%
Okolis - zelenilo: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBIUEZIA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nema: 0 % 0,00%
zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILEZJA ZEMUISTA 1IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i Cis¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLIISTA 12.463,93 €
ZAOKRUZENO 12.500,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 157,58 €/m2
NAPOMENE:

8.1.2 Procjena trziSne vrijednosti — zemljiste z.k.¢. 8366/198 - rezultat
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NEKRETNINA ZEMUISTE
Prosjecna cijena 157,12 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 11,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljiSta 0,00% 0,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:
Il Kategorija zemljiSta 100,00% 11,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 70,00% 109,99 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIUEDNOST PRIJE KOREKCIJE 1.209,86 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
POLOZAJNA OBIUEZJIA
Lokacija: Dobra:0do+5% 0,00%
Okolis - zelenilo: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nema: 0 % 0,00%
zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i Cis¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA ZEMUIISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUJISTA 1.209,86 €
ZAOKRUZENO 1.200,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 109,09 €/m2

NAPOMENE:

8.1.3 Procjena trziSne vrijednosti - zemljiste z.k.c. 9625 - rezultat

NEKRETNINA

ZEMUISTE

Prosjecna cijena

157,12 €/m2
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Ukupna povrsina zemljista 112,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljiSta ‘ 100,00% 120,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:
Il Kategorija zemljiSta 0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 0,00% 0,00 €/m2
Suvlasnic¢ki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRIUEDNOST PRIJE KOREKCIJE 17.597,90 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
POLOZAJNA OBIUEZJIA
Lokacija: Dobra:0do+5% 0,00%
Okolis - zelenilo: Prosjecni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa: Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja Nema: 0 % 0,00%
zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
Troskovi ruSenja, odvoza i Cis¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA ZEMUIISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA 17.597,90 €
ZAOKRUZENO 17.600,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 157,14 €/m2

NAPOMENE:

9.0 Informacije o poredbenim nekretninama
9.1 Zemljiste poredbene nekretnine - kupoprodaja

Nekretnina 1
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Informacije

Gradevinsko zemliiite (6Z) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
DK 2241424

Datum pregleda 7.5.2026

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5433063

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 17.01.2025

Povrdina u prometu 361,00

Vrijednost nekretnine (KN) 790.004,00

Vrijednost nekretnine (EUR) 104.851,55

Datum ugovora 20.11.2024

POREZL:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemlita u iskazanoj cieni prikazana je vrilednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati

- Promet podiijeze placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-a (%) 2

= PDV ukljucen u prikazano] ciieni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok ‘GRACANI - REMETE
Pretefita namjena ienovnog bloka 5~ STAMBENA NAMIENA

Nekretnina 2

Informacije

iste (G2) - Zbi

Naziv atributa Vrijednost atributa

027K 2100387
Datum pregleda 7.5.2026
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
0 PN (PU) 5258358
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.04.2024
Povrsina u prometu 18,67
Vrijednost nekretnine (KN) 15.069,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 2.000,00
Datum ugovora 04.04.2024
POREZI:

NAPOMENA: 22 kupoprodzje svih vrsta zemijista u iskazanoj cileni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-3 NE

* Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

- Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienowni blok GRACANI - REMETE
Preteita namjena lenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
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Nekretnina 3

Informaciie
iste (GZ) - Zbirka
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2129926
Datum pregleda 7.5.2026.
Vista nelaetnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (67)
1D BN (PU) 30103
Vrsts ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.06.2024
Povréina u prometu 44,00
Vrijednost nekretnine (KN) 25.994,03
Vriednost nelaetnine (EUR) 345000 2 £ J { Pt
Datum ugovora 14.03.2024 8 7 b i 8 |k 1999 Joox
POREZI:
INAPOMENAL: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
meovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-2 NE

+ Stopa POV (%) 25

« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE

1 Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

Cjenovni blok GRACANI - REMETE
Pretefita namjena Genovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Nekretnina 4

Informacije AEIE
a)

jiste (G2) - Zbirka 5 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
DK 2023455

Datum pregleda 75,206

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
D PN (PU) 5180692

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovors u ZKC-u 23.01.2024

Povrsina u prometu 280,54

Vrijednost nekretnine (KN) 330.052,50

Vrijednost nekretnine (EUR) 45.000,00

Datum ugovora 11.12.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiieze i promet njegovoj naplat.

« Promet podijee placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cieni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenowni blok GRACANI - REMETE
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Nekretnina 5

Informacije NG

Naziv atributa Vrijednost atributa
DK 2154081

Datum pregleda 75,2026

Virsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5252208

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 02.08.2024

Povrsina u prometu 23,00

Vrijednost nekretnine (KN) 18.836,25

Vrijednost nekretnine (EUR) 2.500,00

Datum ugovora 13.11.2023

POREZI:

NAPOMENA: 2 kupoprodae svih vrsta zemljita u iskazanoj cileni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplat.

= Promet podijeze placanju POV-2 NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cienowni biok GRACANI - REMETE
Preteita namjena enovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
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Nekretnina 6

Informacije NG

Zbirk: z 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKE 1088199

Datum pregleda 7.5.2026.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
D PN (PU)

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiania ugovora u ZKC-u 13.11.203

Povrsina u prometu 36,00

Vrjednost neketnine (KN) 46.499,02

Vrjednost nekretnine (EUR) 6.171,38

Datum ugovora 28072023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cileni prikazana je viijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome padijeze i promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cieni NE
+ Optiranje NE
Status podatka IZVORNO UNESEN
Cjenowni blok GRACANI - REMETE

Preteita namjena enovnog bioka S - STAMBENA NAMJENA

Nekretnina 7

Informacije pE
it 2Zbirk 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1976861
75.2026.
rsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
0 PN (PU) 5123572
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 27102023
Povrsina u prometu 3400
Vrijednost nekretnine (KN) 4301536
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.828,57
Datum ugovora 28072023

POREZI:
INAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemjita u iskazanoj cijeni prikazana je vrilednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati.

« Promet podijee placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cieni NE
- Optiranje NE

| Status podatia PROVEDENA EVALUACDA

Gienovni blok GRACANI - REMETE
Pretefita namjena ienovnog boka S - STAMBENA NAMIENA

Nekretnina 8

| tnformacie NG
| = 2 i 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKE 1880346
Datum pregleda 7.5.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4985210
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiania ugovora u ZKC-u 02.05.203
Povrsina u prometu 36,00
Vrjednost neletnine (KN) 15.069,00
Vjednost nekretnine (EUR) 2.000,00
Datum ugovora 07.032023
POREZI:
NAPOMENA: z2 kupoprodaje svih vista zemijita u iskazanoj cilen prikazana je vrfednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijede i promet njegovoj naplzti.
- Promet podiie7e placaniu PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) b
« PDV ukljucen u prikazanoj cileni NE
« Optiranie NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienovni blok GRACANI - REMETE
Pretefita namjena ienovnog bloka 5 - STAMBENA NAMJENA
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Nekretnina 9

Informacije

jidte (62) - Zbirks
Naziv atributa Vrijednost atributa

e 1880390
Datum pregleda 752026,
Vrsta nekretnine 'GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
D PN (PU) 4959796
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu 0205.2023
Povisina u prometu 492,00
Vrijednost nelaetnine (KN) 330.052,50
Vrijecnost nelaetnine (EUR) 45.000,00
Datum ugovera 2301203
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljéta u iskazanaj cien prikazana je vrijecnost nelaetnine bez PDV-2,
neovisno o tome podijeze I promet njegovoj naplat.

« Promet podieze placanju PDV-3 nE

- Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukjucen u prikazanoj cieni e

+ Optiranje nE
Status podatia PROVEDENA EVALUACDJA
Clenovniblok GRACANI - REMETE

Pretesita namjena lenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Nekretnina 10

Informacije NG

iste (GZ) - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa
2KC 1897050

Datum pregleda 75,2026

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (62)
1D PN (PU) 5001918

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu 26.05.2023

Povisina u prometu 26875

Vrijednost nelaetnine (KN) 302.187,50

Vrijednost nelaetnine (EUR) 4027428

Datum ugovora 05.07.2022

POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodzje svih vrsta zemijista u iskazanoj cileni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeze i promet njegovoj naplati.

- Promet podiiee placanju PDV-2 NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
| status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Clenovni blok ‘GRACAN - REMETE
Pretefita namjena ienovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
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10.0 ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trzisSna vrijednost nekretnina upisane

uzemlj

iSne knjige, Opcinskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknjizni odjel Zagreb, katastarska opc¢ina

999901, GRAD ZAGREB,

1/3 dijela z.ké.br. 8366/197 u naravi put povrsine 238 m2, upisano u zk.ul. 4797, k.o.
Grad Zagreb, $to odgovara k.¢. 3174/5 k.o. Gracani vrijednost iznosi 12.500,00 €.
ké.br. 8366/198 u naravi dvoriste povrSine 11 m2, upisano u zk.ul. 30453, k.o. Grad
Zagreb, Sto odgovara k.¢. 3146/3 k.o. Gracani vrijednost iznosi 1.200,00 €.

k&.br. 9625 u naravi oranica remetski kamenjak povrsine 112 m2, upisano u zk.ul. 35842,
k.o. Grad Zagreb, $to odgovara k.¢. 3147/5 k.o. Gracani vrijednost iznosi 17.600,00 €.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrduje se trZziSna vrijednost
nekretnine.

NAPOMENA:
U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

U Zagrebu, 6. svibnja 2026.

11.0 PRILOZI:

Prilog br.
Prilog br.
Prilog br.
Prilog br.
Prilog br.

N
. @
Antun Stefarfig, dipl. ing. gra?‘. 2
stalni sudski vje$tak gpo Efﬁa;gog%éévir@ stva

ostiznekretaine

i procjenenrije
Fy ,./

- Fotografije predmetne nekretnine
Izvadak iz zemljiSne knjige
Izvod iz katastarskog plana
Izjava o neovisnosti i nepristranosti
Rjesenje

b wWwN
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Prilog br. 1 — Fotografije predmetne nekretnine
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Prilog br. 2 — Izvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA
-
REPUBLIKA HRVATSKA

KOPIJA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 05.02.2026. 19:11 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 4797

Broj zadnjeg dnevnika: Z-21016/2024
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

zemljista Oznaka zemljista
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)

Rbr.

Primjedba

1. 8366/197 PUT 66,2 238

UKUPNO: 66,2 238

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/3
ZADRAZIL TIHOMIR, OIB: 32841824307, REMETSKI KAMENJAK 18C, 10000 ZAGREB

2. Suvlasnic¢ki dio: 1/3

DEMOVIC LJUPCE, OIB: 77363361192, NOVOSELSKI ODVOJAK X. 1, 10000 ZAGREB

3. Suvlasnic¢ki dio: 1/3
PLEPER D.0.0., BRESTACA BR. 97, NOVSKA

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

2. Na suvlasnicki dio: 1 (1/3)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O HIPOTECI BR.OV-1540/2022,
PUNOMOC S OVJERENIM PRIJEVCDOM S NJEMACKOG JEZIKA BR.646-
1/2021 OD 10.11.2021 08.11.2021, u iznosu od 275.677.000,00 kn (slovima:
dvjestosedamdesetpetmilijunasestosedamdesetsedamtisu¢akuna), zajedno sa
zateznim kamatama odredenim Ugoveorom i svim drugim troskovima i izdacima,
koji su u vezi s uvjetima predvidenim Ugovorom - za korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, 9020
KLAGENFURT AM WORTHERSEE, AUSTRIJA

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZ AK, zk ul. 25061 k.o.Grad Zagreb.

21 Zaprimlieno 14.02.2022.g. pod brojem Z-7859/2022 275.677.000,00 SPOREDNI ULOZAK
KN vezanouz B 1(1.2)

2.2 Zaprimljeno 14.02.2022.g. pod brojem Z-7859/2022 na 2.1

4. Na suvlasnicki dio: 1 (1/3)

ZABILJEZBA, OVRHA, PRIJEDLOG ZA OVRHU NA NEKRETNINI OVRSENIKA
18.04.2024, RJESENJE O OVRSI POSL. BR. OVR-1544/24 23.04.2024

41 Zaprimlieno 23.04.2024.g. pod brojem Z-21016/2024 vezaho uz B 1(1.2)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2026. 19:15:55
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.02.2026.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2026. 19:15:55 Stranica: 2
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en NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 05.02.2026. 19:11

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 899901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloska: 35842

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7638/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK |Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrgina
Rbr, | 28Mliista Oznaka zemljiéta Primjedba
_ (kat. jutro | €hv m2
Eestice)
1. 9625 ORANICA REMETSKI KAMENJAK 112
UKUPNO: 112
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
PLEPER D.0.0. IZ NOVSKE, BRESTACA 97
Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 05.02.2026.
Stranica: 1
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8 NESLUZBENA KOPIJA

W
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" g
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 05.02.2026. 19:11

Katastarska opéina: 999901, GRAD ZAGREB

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7638/2022
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 30453

Broj Povrsina

zemljista Oznaka zemljista
(ka}t. jutro | €hv
Cestice)

Rbr.

m2

Primjedba

1. |8366/198 |[REMETSKI KAMENJAK
DVORISTE

11
11

UKUPNO:

11

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

1. Vlasniéki dio: 11
PLEPER D.0.0. IZ NOVSKE, BRESTACA 97

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa lznos

Primjedba

1.

Na temelju ugovora o zasnivanju zaloznog prava od 19.srpnja 2006.
javnobiljeZzniéki solemniziranog kod javnog biljeznika Nikole Tadi¢a iz Zagreba,
dana 20.07.2006. pod br.OU-917/06. uknjizuje se pravo zaloga za kredit u iznosu
od 8.000.000,00 kuna uvec¢ano za kamate prema Odluci o kamatnim stopama
vjerovnika (promjenjiva kamatna stopa) odnosno sa zakonskom zateznom
kamatom ukoliko ona bude visa, po¢evsi od dospjeca do namirenja trazbine za
korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., PAROMLINSKA BR.2, ZAGREB
1.4  Zaprimljeno 22.05.2014. broj Z-22698/14

ZabilieZuje se da je zajedni¢ka hipoteka uknjizena u zk. ul. 30438 k.o. Grad
Zagreb kao glavha.

1.1 Zaprimljeno 20.07.20086. broj Z-50335/06 8.000.000,00 KN

ZABILJEZBA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.02.2026.

Zemljishoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 05.02.2026. 19:14:57
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Prilog br. 3 — Izvod iz katastarskog

fick
| W
I.l
" V
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLJA
GRAD ZAGREB K.o. GRACANI
k.&br.: 3147/4

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLLOVE
Stanje na dan: 05.05.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Lzvorno mjerilo 1:1000
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REPUBLIKA HRVATSKA DLbLUL]?LNA KOr1JA
GRAD ZAGREB K.0. GRACANI
k.ébr.: 3146/3

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 05.05.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
lzverno myerilo 1:1000

\KB’!
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REPUBLIKA HRVATSKA DLbLUL]?LNA KOr1JA
GRAD ZAGREB K.0. GRACANI
k.ébr.: 3147/5

GRADSKI URED ZA KATASTAR I GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 05.05.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
lzverno myerilo 1:1000
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Prilog br. 4 — Izjava

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Ovaj nalaz i misljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sacinjena je sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su mi predoceni.
Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti ce
pohranjena u arhivi vjestaka.

Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju¢ivanja vaseg poduzeca u listu klijenata. Ja
¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
moje izvjeSée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

zi%éw Snine
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Prilog br. 5 — RjeSenje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE

i

KLASA: UP/1-710-03/23-01/336
URBROIJ: 514-03-03-02/02-23-07

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, 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.), povodom zahtjeva Antuna Stefaniéa, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Zagreba, Savska cesta 81, OIB: 78828400327, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RJESENJE

L Antun Stefani¢, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Zagreba, Savska cesta 81,
OIB: 78828400327, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

IL. Danom izvr$nosti ovog rjeenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Antun Stefani¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva, arhitekture i
procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveucilista u Zagrebu, o zavrSenom
sveucilisnom dodiplomskom studiju gradevinarstva kojom je stekao stru¢no zvanje
diplomiranog inZenjera gradevinarstva, uvjerenje o polozenom stru¢nom ispitu za obavljanje
poslova prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
ovjerenu presliku potvrde o upisu u Imenik ovlastenih inzenjera gradevinarstva Hrvatske
komore inZenjera gradevinarstva, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom
zavodu za mirovinsko osiguranje, potvrdu poslodavca o radu na poslovima u struci 1 trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od odgovormosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti,
rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-1218/2019 od 25. listopada 2019. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u
kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje$taka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka mozZe biti imenovana
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STEFANIC vjestacenja d.o.o. za gradevinska vjestadenja
Antun Stefani¢, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak i procjenitelj
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com

osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drZavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveu¢ilini studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilini
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podruju vjestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjes$no je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Budu¢i da je podnositelj zahtjeva zatrazio imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za podruéja graditeljstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina te zahtjevu
priloZio ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveu¢ilista u Zagrebu, o zavrienom
sveutilisnom dodiplomskom studiju gradevinarstva kao i dokaze o radu na poslovima u struci
podnositelj zahtjeva imenovan je stalnim sudskim vjestakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoc¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu.

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

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izreke ovog rjedenja i vlastoruéni 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 3alje potom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava..

INISTAR

dr.sc/ Ivan Malenica

DOSTAVITI:
1. Antun Stefani¢, Zagreb, Savska cesta §1
2. Pismohrana-ovdje
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