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Građ. zemljište / 1. kategorija                                       
(t. 9.3.1.)

3.490,00 648.476,90 €

POSLOVNA ZGR. 21, KVP=1.060,73 m
2            

(t. 9.4.4.)
886.758,64 €

Uređenje k.č.br. 2427/3, k.o. Sesv. Novo                                   
(t. 9.5.)

156.835,00 €

2427/4 2427/4
Građ. zemljište / 2. kategorija                                       
(t. 9.3.2.)

15,00 1.811,70 €

6628/1
Građ i šumsko zemljište / 2 i 4.2. kat.                                      
(t. 9.3.3.)

9.568,00 128.273,12 €

6628/5
Šumsko zemljište / 4.2. kategorija                                       
(t. 9.3.4.)

430,00 5.409,40 €

Sveukupno u 1/1 d.: 1.827.564,76 €

Zk.ul.br.     
Vrijednost         

(€)

REKAPITULACIJA tržišne vrijednosti procjenjivanih nekretnina (u 1/1 dijela)

Sesvete2026/36683

2427/32427/3

782
Sesvete 

Novo

K.O. k.č.br.
Površina 

(m
2
)

Namjena Zk.č.br.

 
            
 
            
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - ''BAR-ing'' d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70, 
tel: 01/2108-340, mob: 091/502-8099, e-mail: baring.doo@gmail.com 

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-558/2022, Općinski sud u Sesvetama, Stalna služba u Sv.I. Zelini 
OVRHOVODITELJ:                      Caprice GmbH & Co.KG, Blockbergstrasse 61, 66955 Primasens                                                   str. 3                 

 
 

 
 
 

 Sadržaj 
 

 

1. Opći podaci .......................................................................................... 
 

str. 4 

2. Dokumenti i tehnička dokumentacija .................................................... 
 

str. 5 

3. Opis procjenjivanih nekretnina ............................................................. 
 

str. 5-6 

4. Prostorna identifikacija procjenjivanih nekretnina ................................. 
 

str. 7-12 

5. Zatečeno stanje nekretnina .................................................................. 
 

str. 13-16 

6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina ....................................... 
 

str. 17-18 

7. 
 

Prikaz i analiza pribavljenih podataka .................................................. 
 

str. 18-28 

8. Obrazloženje za odabir metode ........................................................... 
 

str. 29 

9. Izračun tržišne vrijednosti nekretnina ................................................... 
 

str. 29-39 

10. Mišljenje ............................................................................................... 
 

str. 40 

11. Primjenjeni propisi i literatura ............................................................... 
 

str. 41 

12. Izjava o nepristranosti i neovisnosti ...................................................... 
 

str. 41 

13. Prilozi .................................................................................................... 
 

str. 42-68 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - ''BAR-ing'' d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70, 
tel: 01/2108-340, mob: 091/502-8099, e-mail: baring.doo@gmail.com 

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-558/2022, Općinski sud u Sesvetama, Stalna služba u Sv.I. Zelini 
OVRHOVODITELJ:                      Caprice GmbH & Co.KG, Blockbergstrasse 61, 66955 Primasens                                                   str. 4                 

 
 

 
 
 ’’Zaključkom’’ ovog suda posl. br. Ovr-558/2022-31, od 15. rujna 2022.g., imenovan sam 

vještakom u pravnoj stvari Ovrhovoditelja Caprice CmbH & Co.KG, Blocksbergstrasse 61, 
66955 Primasens, zastupanog po punomoćniku Marku Praljku, odvjetniku iz Zagreba. 

 
 
 

1. OPĆI PODACI 
  

 
1.1. Osnova za izradu nalaza 

  
Ovaj nalaz i mišljenje s izračunom vrijednosti nekretnine služiti će Ovrhovoditelju  
u gore navedenom postupku. 

 
 

1.2. Zadatak vještaka 
  

Točkom I. gornjeg Zaključka dat je zadatak vještaku, koji glasi - citat: 
 
I. Određuje se građevinsko vještačenje radi utvrđivanje tržišne vrijednosti  
   nekretnina upisanih u zemljišne knjige Općinskog suda u Sesvetama,  
   zemljišnoknjižni odjel Sesvete: 
   -  nekretnine koje se nalaze na zk.č.br. 2427/3, broj D.L. 48, u naravi Livdarski put,    
      površine 3490 m2, dvorište površine 2440 m2, poslovna zgrada, Sesvete, 
      Livadarski put 21, površine 1050 m2, te na zk.č.br. 2427/4, broj D.L. 48,  
      u naravi Livadarski put, površine 15 m2, Livada površine 15 m2,  
      sveukupne površine 3505 m2, a koja je upisana u zemljišne knjige Općinskog  
      suda u Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Sesvete, zk.ul.br. 782, k.o. 338796,  
      Sesvete Novo, 
   -  nekrentine koje se nalazi na zk.č.br. 2026/3, u naravi šuma površine 1 jutro 
      1180 čhv, 9998 m2, a koja je upisana u zemljišne knjige Općinskog suda u    
      Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Sesvete, zk.ul.br. 6683, k.o. 325422, Sesvete.  

 
 

1.3. Uviđaj na licu mjesta 
  

Dana 18.10.2023.g. u 09,30 sati izvršen je pristup sudske komisije i vještaka na 
predmetne nekrentine, na adresi Livadarski put 21 u Sesvetama i na lokaciji ulica 
Ivana Puđaka istočno od k.br. 15, također u Sesvetama. 
Očevidu su za stranke nazočili punomoćnici. 
Na lokaciji I. Puđaka, očevidu je nazočio i g. Ivo Markotić (vlasnik kuće br. 15) 
koji u naravi koristi dio zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete (a koji odgovara k.č.br. 6628/5). 
G. Markotić nije upoznat s ovim postupkom, te tvrdi da je k.č.br. 6628/5, k.o. Sesvete 
kupio, odnosno da je on vlasnik tog dijela zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete. 
 
Napomene: -  zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete ima površinu P= 9998 m2 što odgovara                 
                       površini k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete, ukupno P= 9998 m2, 
                    -  vještak ovim postupkom utvrđuje vrijednost ’’predmeta’’ procjene,  
                       a imovinsko pravni odnosi nisu predmet ovog nalaza. 
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2. DOKUMENTI I TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
 
      U postupku izrade ovog ’’Nalaza i mišljenja’’ vještak je sa dostupnih ’’portala’’  

       i od nadležnih stručnih službi pribavio potrebne dokumente: 
 

         -  Izvode iz katastarskog plana za k.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvete Novo, te   
            6628/1 i 6628/5, k.č.br. K.o. Sesvete,  
         -  Prijepis posjedovnih listova za k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete, 

     -  Izvadak iz zemljišne knjige za zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete, 
     -  Izvadke iz BZP-a za zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo,  

             -  Izvadke iz zbirke kupoprodajnih cijena Klasa: 940-01/23-028/390 i                 
   Klasa: 940-01/23-028/548  
-  Glavni arhitektonski projekt T.D. 15-07/04, izrađen po FABER d.o.o., Livanjska 11,  

          Zagreb (separat). 
 
                   -  Napomena: ovdje navedeni dokumenti i tehnička dokumentacija prileže  
                                          pod točkom 13. - Prilozi ovog elaborata. 
 
 
 

  3.     OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

 
 

  3.1.     Stanje u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu 
 
 
 

    Obzirom na veći broj dokumenata - kat. planova, posjedovnih listova i zk. izvadaka 
    isti nisu dati ovdje, već su dati u točci 13. ovog nalaza: 

 
     -  k.o. Sesvete Novo, zk.ul.br. 782 (Livadarski put 21),  

       zk.č.br. 2427/3 i 2427/4 (odgovara k.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvete Novo) 
 
 

 
     -  k.o. Sesvete, zk.ul.br. 6683 (I. Puđaka),  

       zk.č.br. 2026/3 (odgovara k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete) 
 
 

 
 
  

  3.2.     Podaci o nekretninama 
 
     Loakcija: Predmetne nekretnine nalaze se u Sesvetama 

i to na lokacijama Livadarski put 21 i u ulici Ivana Puđaka  
istočno od k.br. 15. 
 

     Tip   
    nekretnina: 
    (na terenu) 

•  zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo (lokacija Livadarski put 21) 
   u naravi predstavlja 2 zemljišta, zk.č.br. 2427/3 i 2427/4  
 
    -  zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo, je izgrađeno zemljište -  
       i sastoji se od dvorišta i poslovne zgrade, 
 
    -  zk.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo, u naravi predstavlja  
       prometnicu - pristup sa zk.č.br. 2427/3 na javnu prometnu    
       površinu - ulicu Livadarski put. 
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•  zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete (lokacija Ivana Puđaka istočno  
 od k.br. 15) u naravi predstavlja (1) zemljište, zk.č.br. 2026/3 
 (u katastru odgovara k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete)  
 
▪  zapadni dio zk.č.br. 2026/3 (uz kućni k.br. 15) predstavlja  

        k.č.br. 6628/5, k.o. Sesvete (P= 430 m2) i u naravi je ograđeno  
        dvorište, nivelirano potpornim zidom, i zatravnjeno. 
        Na navedenoj površini realiziran je i ’’objekt’’ - ’’sjenica’’. 
        Ovu površinu koristi vlasnik kuće br. 15 izgrađene na  
        k.č.br. 5683, k.o. Sesvete.  
 

▪  preostali dio zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete prestavlja 
        k.č.br. 6628/1, k.o. Sesvete (P= 9568 m2) i u naravi je šuma.  
 
 

     Legalnost 
    građevina:    
       

•  zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo (lokacija Livadarski put 21), 
 uvidom u informacijski sustav prostornog uređenja '''Geoportal'' 

     (ispu.mgipu.hr) vidljivo je da je za predmetni poslovni objekt    
     izdano: 
 

▪  Građevinska dozvola Klasa: UP/I-361-03/04-001/208 
   od 23.05.2005.g. 
▪  Uvjerenje za uporabu Klasa: 361-05/07-004/53 

                                                    od 30.01.2008.g. (koje do sada nije upisano u Z.K. operat). 
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4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

 Nekretnine koje su predmet procjene nalaze se na području k.o. Sesvete i  
k.o. Sesvete Novo, u Sesvetama. 

 
Slika 1. Prikaz lokacije na karti (preuzeto s https://ispu.mgipu.hr) 

 
 

 
Slika 2. Mikrolokacije predmetnih nekrentina (preuzeto s https://ispu.mgipu.hr) 
 

Zk.ul.br. 6683,  
k.o. Sesvete 

Zk.ul.br. 782,  
k.o. Sesvete Novo 

Zk.ul.br. 6683,  
k.o. Sesvete 

Zk.ul.br. 782,  
k.o. Sesvete Novo 

https://ispu.mgipu.hr/
https://ispu.mgipu.hr/
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4.1. 
 
 

    K.o. SESVETE NOVO  (zk.ul.br. 782) 
 

     
     Slika 3. Mikrolokacija zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo (preuzeto s geoportal.zagreb.hr), 
                 zk.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvet Novo (odg. k.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvet Novo) 

                  
 
 

 

     
     Slika 4. Preklop satelitske snimke i katastra (preuzeto s geoportal.zagreb.hr) 
                k.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvete Novo (odg. zk.č.br. 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvete Novo) 

K.č.br. 2427/4  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/3  
k.o. Sesvete Novo 
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      Slika 5. Namjena prostora - prema GUP-u Grada Zagreba, zemljište k.č.br. 2427/3 
                   k.o. Sesvete Novo (Ξ zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo) nalazi se gotovo cijela  
                   u gospodarskoj namjeni - G, urbana pravila 3.1., a samo neznatnim dijelom  
                   (na sjeveru), kao i cijela k.č.br. 2427/4 u rezervaciji proširenja postojeće ulice 

                   

                      
                         Slika 6. Procedure - prema GUP-u Grada Zagreba (preuzeto s geoportal.zagreb.hr) 
                                   k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo, većim dijelom (gotovo 99%) ulazi u  
                                      UPU ’’Gospodarska zona Sesvete Sjever’’ 
 

K.č.br. 2427/3  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/4  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/3  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/4  
k.o. Sesvete Novo 
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                         Slika 7. Korištenje i namjena prostora - UPU ’’Gospodarska zona Sesvete Sjever’’ 
 
 
 

  
                         Slika 8. Način i uvjeti gradnje - UPU ’’Gospodarska zona Sesvete Sjever’’ 
 
 
 
 
 

K.č.br. 2427/3  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/4  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/4  
k.o. Sesvete Novo 

K.č.br. 2427/3  
k.o. Sesvete Novo 
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4.2. 
 
 

    K.o. SESVETE  (zk.ul.br. 6683) 
 

     
     Slika 9. Mikrolokacija zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete (preuzeto s geoportal.zagreb.hr), 
                 zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete, odg. k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete 

 
 
 

    
     Slika 10. Preklop satelitske snimke i katastra (preuzeto s geoportal.zagreb.hr) 
                   k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete (odg. zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete) 

 
 

K.č.br. 6628/1  
k.o. Sesvete  

K.č.br. 6628/5  
k.o. Sesvete  
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      Slika 11. Namjena prostora - prema PP-u Grada Zagreba, zemljište k.č.br. 6628/1, 
                     k.o. Sesvete neznatnim (malim) dijelom na zapadnoj strani (uz ulicu) nalazi se  
                     u zoni ’’izgrađeno područje naselja’’, dok se većinom površine (u cca 98%),  
                     kao i k.č.br. 6628/5 (u cijelosti) nalazi u namjeni ’’šume’’  
 

                   
 

4.3. 
 

Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivanih zemljišta 
 

Zk.ul.br. Zk.č.br. K.O. K.č.br. K.O.

građ. šuma
176 9392

9568 2. i 4.2.

6628/5 430 4.2.
šuma
430

6683 2026/3 Sesvete 

6628/1

Sesvete 

Katastarski podaci Površina 
(m

2
)

Kategorija
Zk. podaci

Namjena 

782

15 2.

Sesvete 

Novo

Sesvete 

Novo
2427/4 2427/4

1.2427/3 2427/3 3490
građ.
3490

građ.
15

  
Tablica 1. Obilježja procjenjivanih zemljišta 

 
 
 
 
 

Lokacija:                    Sesvete 

Dan kakvoće:  18.10.2023.g. 

Dan vrednovanja:  13.12.2023.g. 

Dan očevida: 18.10.2023.g. 
 

                      Tablica 2. Dan kakvoće i dan vrednovanja 

 
 

K.č.br. 6628/1  
k.o. Sesvete 

K.č.br. 6628/5  
k.o. Sesvete 
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       5.        ZATEČENO STANJE NEKRETNINA 
 
 
       5.1.        Očevid  

  
      Dana 18.10.2023.g. izvršen je očevid predmetnih nekretnina: 
 

• Lokacija - Livadarski put 21, Sesvete 
 

           -  zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo, upisane u zk.ul.br. 782  
              (odg. k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo),  
              ima gotovo pravokutni oblik, a u sjeveroistočnom dijelu ima izduženi dio -            
              ’’pristup’’ do zk.č.br. 2427/4, koja je u neposrednom kontaktu sa  
              javnom promentom površiniom - Livadarski put. Sam teren je ravan.  
              U naravi ovo je zemljište je izgrađeno – te predstavlja poslovnu zgradu  
              k.br. 21 i uređeno dvorište. 
              Objekt je slobodnostojećeg načina granje, visine prizemlje i kat.   
       
           -  zk.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo, također je upisana u zk.ul.br. 782  
              (odg. k.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo),               
              ima pravokutni oblik, i nalazi se između zk.č.br. 2427/3 i prometnice    
              Livadarski put. Teren ove čestice je ravan.  
          
 

• lokacija ul. Ivana Puđaka, Sesvete (istočno od k.br. 15), 
 

           -  zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete, upisane u zk.ul.br. 6683  
              (odg. k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete)  
              k.č.br. 6628/1, k.o. Sesvete u naravi predstavlja šumu,  
              a k.č.br. 6628/5, k.o. Sesvete, uređeno zemljište, ograđeno, nivelirano   
              potpornim zidom i zatravnjeno, s izgrađenom ’’sjenicom’’, sve u funkciji  
              objekta k.br. 15, korisnika Ivo Markotić. 
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       5.2.         Fotodokumentacija  (18.10.2023.)     
  
 
             Zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo (≡ k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo) 

                     (lokacija Livadarski put 21, Sesvete) 
 
                

 

 
 Sl. 1. Pristupni dio zk.č.br. 2427/3,  

         k.o. Sesvete Novo  
Sl. 2. Poslovna zgrada k.br. 21  (uredi i reg.  
         skladište) pročelja istok i sjever 
 

              POSLOVNI DIO - UREDI 

 

 
 Sl. 3. Pročelje jug Sl. 4. Pristup I. katu (uredi) 

      
 

 

 
 Sl. 5. Posl. dio - uredi Sl. 6. Isto kao sl. 5 
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 Sl. 7. Uredi na katu Sl. 8. Kao sl. 7 

      
 
 

 

 
 Sl. 9. Pješačka površina uz objekt (istok) Sl. 10. Pristup objektu i ograde parcele 

      
 
 

                     Zk.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo (≡ k.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo) 
 
 

  

 Sl. 11. Zk.č.br. 2427/4 - info. prikaz  

      
 
 
 
 

Zk.č.br. 2427/4, 
k.o. Sesvete Novo 
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                    Zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete (≡ k.č.br. 6628/1 i 6628/5, k.o. Sesvete) 
                    (lokacija I. Puđaka, Sesvete) 
 

 

 
 Sl. 12.  Sl. 13.  

 
 
 

Sl. 14. K.č.br. 6625/1, k.o. Sesvete Sl. 15. K.č.br. 6625/1, k.o. Sesvete 

 
 
                  

 

 
 Sl. 16. Sl. 17.  

 
 
                                                                                           
 

 

k.č.br. 6625/1,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/5,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/5,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/1,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/5,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/1,  

k.o. Sesvete 

k.č.br. 6625/5,  

k.o. Sesvete k.č.br. 6625/1,  

k.o. Sesvete 
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       6.       OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

     
  Prema komentaru Burze nekretnina od 06.12.2022.: 

 I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz 
prve polovice godine. Ipak po nižim stopama. Optimizam vlasnika je sve veći 
suprotno očekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa tražene cijene rastu 
po bitnoj većoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguću promjenu 
trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika. 
 
Kamata na kredite su počele globalno rasti kako bi se usporila potražnja i 
obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagačima za kupnju 
nekretnina. 
Hrvatsko tržište nekretnina je i dalje vrlo različito ovisno koji dio Hrvatske 
promatramo. I dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih državljana.  

 U zadnjih godinu dana je više od 12 tisuća stranaca steklo stambenu nekretninu u 
 

 Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih 
nekretnina povećan na 36%. Stjecanja stranaca se isključivo događaju u 
priobalnim županijama. Dakle najmanje svaki treći kupac stambene nekretnine 
dolazi izvan Hrvatske. 
 
U potpuno drugim tržišnim okolnostima se odvija tržište Grada Zagreba kao i 
sjevera i istoka Hrvatske. Tržište će u sljedećoj godini, između ostalog, ovisiti i o 
globalnim gospodarskim kretanjima i mogućem usporavanju gospodarstava i to 
prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviše kupaca nekretnina na hrvatskom 
Jadranu. 
I dalje će novosagrađene nekretnine biti poželjnije od rabljenih, između ostalog i 
zbog još uvijek stvarnog, ali i psihološkog utjecaja nedavnih potresa.  

 Ipak očekujemo promjene trendova na nekretninskom tržištu narednu godinu,  
 i usporavanje potražnje. Ne na svim područjima i za sve nekretnine na isti način. 

     
 

        

 
                         Tablica 3. BN Index kretanja cijene nekretnina (preuzeto s burza-nekretnina.com) 
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 6.1. Bazni indeksi za izračun zemljišta 
 
Prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta potrebno je koristit indeksne nizove  
kako bi vrijednosti usporedivih transakcija, realiziranih u protekle 4 godine na  
području Grada Zagreba sveli na današnje vrijednosti. 
 
Grad Zagreb je objavio godišnje indeksne nizove za zemljišta na području  
PPGZ i GUP-a Grada Zagreba i Sesveta u razdoblju 2012.- 2022., te je obveza 
korištenja istih prilikom izračuna vrijednosti zemljišta nastupila 15.07.2020.g. 
 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

118,40 121,70 130,3097,60 100,00 105,20 107,60 137,80

Proizvodna namjena (I, G)   Kin= 1,2-2,0

114,60
  

Tablica 4. Godišnji indeksi zemljišta - za lokaciju Livadarski put 
 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

100,00 119,80 121,50 147,60

Stambena (S) i mješovita - pretežito stambena namjena (M1) na području Sesveta

119,70 137,60 131,90 133,30115,20
  

Tablica 5. Godišnji indeksi zemljišta - za lokaciju I. Puđaka 
 
 
 

 Napomena:  obzirom da u trenutku izrade ove procjene indeks za 2023.g., 
                      nije objavljen, za transakcije datumski u toj godini koristi se  
                     indeks za 2022.g.         

     
 
 

         7.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  
 

Vještak za proračun vrijednosti zemljišta koristi podatke dobivene po RH,  
Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, 
 

• zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo 
     -  za građ. zemljište izvadak Klasa: 940-01/23-028/390, sadrži 7 transakcija  
        koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. 
        Transakcije dobivene izvadkom sklopljene su u razdoblju od 12.01.2021.g.  
        do 12.01.2023.g. 
 

• zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete  
     -  za građ. zemljište izvadak Klasa: 940-01/23-028/285, sadrži 6 transakcija  
        koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. 
        Transakcije dobivene izvadkom sklopljene su u razdoblju od 29.12.2020.g.  
        do 30.12.2022.g. 
     -  za šumsko zemljište izvadak Klasa: 940-01/23-028/548, sadrži 16 transakcija  
        koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. 
        Transakcije dobivene izvadkom sklopljene su u razdoblju od 22.07.2019.g.  
        do 24.10.2022. 
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Dobivene transakcije potrebno je sukladno čl. 7. Pravilnika međuvremenski 
izjednačiti pomoću godišnjih indeksa (datih u točki 6.1. ovog elaborata),  
koji odražavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina na  
predmetnom području.  
Sukladno čl. 19. i 20. Pravilnika, potrebno je provesti i interkvalitativno izjednačenje.  
 
 

   Temeljem Zakona o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), vještak    
   je dužan čuvati identitet osoba iz zbirke kupoprodajnih isprava, te iz tog razloga    
   nisu prikazani podaci preko kojih se indirektno može doći do identiteta osoba iz  

ugovora. 
 
  
Izvadadci usporedivih cijena dobiveni od Gradskog ureda za upravljanje imovinom  
i stanovanje nalaze se u nastavku, str. 20-28. 
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       Tablica 7.a. Izvadak cijena za građ. zemljište - za lokacijua Livadarski put, Sesvete 
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            Tablica 7.b. Nastavak sa predhodne strane 
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        Tablica 7.c. Nastavak sa predhodne strane 
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       Tablica 8.a. Izvadak cijena za građ. zemljište - za lokacijua I. Puđaka, Sesvete 
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       Tablica 8.b. Nastavak sa predhodne strane 
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              Tablica 9.a. Izvadak cijena za šumsko zemljište - za lokacijua I. Puđaka, Sesvete 
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                Tablica 9.b. Nastavak sa predhodne strane 
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                Tablica 9.c. Nastavak sa predhodne strane 
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    Tablica 9.d. Nastavak sa predhodne strane 
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         8.          OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODA 

 
         Procjena vrijednosti objekta izvršiti će se pomoću troškovne metode. 
          Troškovna metoda primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih   
         građevnih čestica na kojima se nalaze građevine, posebno samostojeći,  
         poluugrađeni i ugrađeni objekti koji prema svojim obilježjima nisu usporedivi. 
 
         Za izračun vrijednosti zemljišta koriste se transakcije međusobno približno sličnih 
         nekretnina, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka, realizirane četiri godine 
         unazad od dana vrednovanja - poredbena metoda. 
     

 
 

         9.         IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  
 
     9.1.      Utvrđivanje jedinične tržišne vrijednosti ZEMLJIŠTA  

     u zk.ul. 782, k.o. Sesvete Novo 
         

     9.1.1. Vrijednosti 1 m2 GRAĐEVINSKOG zemljišta  
         

      Kako je prikazano u analizi izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena, za odabrane  
     transakcije zemljišta potrebno je provesti međuvremensko i interkvalitativno  
     izjednačenje, a što predstavlja: 
 

• Međuvremensko izjednačenje je postupak preračunavanja razlika u konjukturi  
     do kojih dolazi zbog promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina    
     tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

 

• Intrekvalitativno izjednačenje predstavlja preračunavanje razlika u vrijednosti     
     poredbenih cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno    
     poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog  
     razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja  
     je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći). Navedeno se provodi  
     pomoću koeficijenta za preračunavanje. 

           
 
     9.1.1.1. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

       
 

        

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                                  

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1
Sesvete 

Novo
2709 11.01.2023. 2. 18,46 € 137,80 137,80 18,46 1,0 1,0 1,00 18,46 € -69,80%

2
Sesvete 

Novo
2287 12.01.2021. 2. 99,73 € 130,30 137,80 105,47 1,0 1,0 1,00 105,47 € 72,52%

3
Sesvete 

Novo
2600 26.04.2022. 2. 60,00 € 137,80 137,80 60,00 0,8 1,0 1,12 66,92 € 9,46%

4
Sesvete 

Novo
381 16.04.2021. 2. 100,54 € 130,30 137,80 106,33 1,0 1,0 1,00 106,33 € 73,92%

5
Sesvete 

Novo
728 12.01.2023. 2. 43,59 € 137,80 137,80 43,59 1,0 1,0 1,00 43,59 € -28,70%

6
Sesvete 

Novo
790 12.01.2023. 2. 43,59 € 137,80 137,80 43,59 1,0 1,0 1,00 43,59 € -28,70%

7
Sesvete 

Novo
776 12.01.2023. 2. 43,59 € 137,80 137,80 43,59 1,0 1,0 1,00 43,59 € -28,70%

Prosjek 

(medijan)
61,13 €

 
        Tablica 10.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 
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      Obzirom da transakcija r.br. 1 predstavlja neuobičajeno nisku cijenu, kao i da 
      transakcije r.br. 6 i 7 sa transakcijom br. 5 predstavljaju neuobičajenu okolnost, 
      (transakcije na isti datum uz istu cijenu), transakcije r.br. 1, 6 i 7 isključiti ćemo  
      iz izračuna. 
 
 
      Kako raspoložive transakcije predstavljaju zemljišta 2. kategorije (50 % vrijednosti 1.
      1. kategorije - prilog 4. Pravilnika), a procjenjivano zemljište je 1. kategorije,  
      u slijedećoj tablici pretovoriti ćemo ih u vrijednost 1. kategorije.  
 
 

                      

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m
2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                           

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

2
Sesvete 

Novo
2287 12.01.2021. 1. 199,46 € 130,30 137,80 210,94 1,0 1,0 1,00 210,94 € 30,90%

3
Sesvete 

Novo
2600 26.04.2022. 1. 120,00 € 137,80 137,80 120,00 0,8 1,0 1,12 133,83 € -16,95%

4
Sesvete 

Novo
381 16.04.2021. 1. 201,08 € 130,30 137,80 212,65 1,0 1,0 1,00 212,65 € 31,96%

5
Sesvete 

Novo
728 12.01.2023. 1. 87,18 € 137,80 137,80 87,18 1,0 1,0 1,00 87,18 € -45,90%

Prosjek 

(medijan)
161,15 €

 
                        Tablica 10.b. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 
 
 
 

        Obzirom da neke transakcija r.br. 5 najviše odstupa od prosjeka, izostaviti ćemo  
       je iz izračuna. 
 

      

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m
2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                           

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

2
Sesvete 

Novo
2287 12.01.2021. 1. 199,46 € 130,30 137,80 210,94 1,0 1,0 1,00 210,94 € 13,53%

3
Sesvete 

Novo
2600 26.04.2022. 1. 120,00 € 137,80 137,80 120,00 0,8 1,0 1,12 133,83 € -27,97%

4
Sesvete 

Novo
381 16.04.2021. 1. 201,08 € 130,30 137,80 212,65 1,0 1,0 1,00 212,65 € 14,45%

Prosjek 

(medijan)
185,81 €

 
      Tablica 10.c. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

                       
                         
 

  Obzirom da su sve preostale transakcije unutar predviđenih ±30% odstupanja, 
 njihov prosjek čini cijenu 1 m2 usporedivog zemljišta. 

 

 

 
 

   9.1.1.2.  Prosječna cijena 1 m2 usporedivog ’’građevinskog’’ zemljišta - 1. kategorije   
 iznosi:   185,81 € 
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     9.2.       Utvrđivanje jedinične tržišne vrijednosti ZEMLJIŠTA 

      u zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete  
 
 

     9.2.1. Vrijednosti 1 m2 GRAĐEVINSKOG zemljišta  
         

      Sukladno Pravilniku za dobivene transakcije potrebno je izvršiti međuvremensko  
     i interkvalitativno izjednačenje. 

 
 

     9.2.1.1. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 
       

 

       

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                                  

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 Sesvete 58,00 21.09.2021. 1. 71,72 € 133,30 147,60 79,41 1,2 1,2 1,00 79,41 € -19,71%

2 Sesvete 809,00 29.12.2020. 1. 90,23 € 131,90 147,60 100,97 1,2 1,2 1,00 100,97 € 2,09%

3 Sesvete 126,67 30.12.2022. 1. 157,89 € 147,60 147,60 157,89 1,2 1,2 1,00 157,89 € 59,64%

4 2.234,00 27.10.2022. 1. 85,05 € 147,60 147,60 85,05 1,2 1,2 1,00 85,05 € -14,01%

5 2.234,00 27.10.2022. 1. 85,05 € 147,60 147,60 85,05 1,2 1,2 1,00 85,05 € -14,01%

6 Sesvete 2.234,00 27.10.2022. 1. 85,05 € 147,60 147,60 85,05 1,2 1,2 1,00 85,05 € -14,01%

Prosjek 

(medijan)
98,90 €

 
        Tablica 11.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 
       
 
      Obzirom da transakcije r.br. 4, 5 i 6 predstavljaju kupoprodaje na isti datum,  
      iste cijene i iste površine zemljišta, transakcije r.br. 5, 6 isključiti ćemo izdaljnjeg 
      izračuna. 

 

                

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                                  

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 Sesvete 58,00 21.09.2021. 1. 71,72 € 133,30 147,60 79,41 1,2 1,2 1,00 79,41 € -10,24%

2 Sesvete 809,00 29.12.2020. 1. 90,23 € 131,90 147,60 100,97 1,2 1,2 1,00 100,97 € 14,12%

4 2.234,00 27.10.2022. 1. 85,05 € 147,60 147,60 85,05 1,2 1,2 1,00 85,05 € -3,87%

Prosjek 

(medijan)
88,48 €

 
      Tablica 11.b. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

     
 

  Obzirom da su sve preostale transakcije unutar predviđenih ±30% odstupanja, 
njihov prosjek čini cijenu 1 m2 usporedivog zemljišta. 

 

 
 

   9.2.1.2.  Prosječna cijena 1 m2 usporedivog ’’građevinskog’’ zemljišta - 1. kategorije   
 iznosi:   88,48 € 
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     9.2.2. Vrijednosti 1 m2 ŠUMSKOG zemljišta  
         

      Sukladno Pravilniku za dobivene transakcije potrebno je izvršiti međuvremensko  
     i interkvalitativno izjednačenje. 

 
     9.2.2.1. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

       
 

       

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                                  

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1
Sesvetski 

Kraljevec
539,00 22.07.2019. 4.2. 5,02 € 137,60 147,60 5,38 0,0 0,0 1,00 5,38 € -52,91%

2
Sesvetski 

Kraljevec
515,00 15.10.2019. 4.2. 14,38 € 137,60 147,60 15,43 0,0 0,0 1,00 15,43 € 34,90%

3
Sesvetski 

Kraljevec
791,00 04.06.2020. 4.2. 11,67 € 131,90 147,60 13,06 0,0 0,0 1,00 13,06 € 14,21%

4
Sesvetski 

Kraljevec
774,00 12.03.2020. 4.2. 8,58 € 131,90 147,60 9,60 0,0 0,0 1,00 9,60 € -16,03%

5
Sesvetski 

Kraljevec
50,00 04.06.2020. 4.2. 13,19 € 131,90 147,60 14,76 0,0 0,0 1,00 14,76 € 29,08%

6
Sesvetski 

Kraljevec
500,00 24.09.2021. 4.2. 36,00 € 133,30 147,60 39,86 0,0 0,0 1,00 39,86 € 248,61%

7
Sesvetski 

Kraljevec
765,00 11.04.2022. 4.2. 20,79 € 147,60 147,60 20,79 0,0 0,0 1,00 20,79 € 81,82%

8
Sesvetski 

Kraljevec
3.291,00 24.05.2022. 4.2. 2,72 € 147,60 147,60 2,72 0,0 0,0 1,00 2,72 € -76,21%

9
Sesvetski 

Kraljevec
462,00 02.06.2022. 4.2. 13,21 € 147,60 147,60 13,21 0,0 0,0 1,00 13,21 € 15,53%

10
Sesvetski 

Kraljevec
479,00 02.06.2022. 4.2. 12,74 € 147,60 147,60 12,74 0,0 0,0 1,00 12,74 € 11,42%

11
Sesvetski 

Kraljevec
791,00 26.08.2022. 4.2. 9,26 € 147,60 147,60 9,26 0,0 0,0 1,00 9,26 € -19,02%

12
Sesvetski 

Kraljevec
5.220,00 21.06.2022. 4.2. 6,70 € 147,60 147,60 6,70 0,0 0,0 1,00 6,70 € -41,40%

13
Sesvetski 

Kraljevec
791,00 24.10.2022. 4.2. 13,42 € 147,60 147,60 13,42 0,0 0,0 1,00 13,42 € 17,36%

14
Sesvetski 

Kraljevec
1.460,00 21.05.2021. 4.2. 2,01 € 133,30 147,60 2,23 0,0 0,0 1,00 2,23 € -80,54%

15
Sesvetski 

Kraljevec
2.615,00 16.03.2021. 4.2. 2,52 € 133,30 147,60 2,79 0,0 0,0 1,00 2,79 € -75,60%

16
Sesvetski 

Kraljevec
363,00 24.06.2022. 4.2. 5,50 € 147,60 147,60 5,50 1,2 0,0 0,18 1,00 € -91,23%

Prosjek 

(medijan)
11,43 €

 
        Tablica 12.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 
      Obzirom da neke transakcije ne ulaze u zadani prosjek od ± 30%, izostaviti 
      ćemo ih iz iračuna počevši od onih s najvećim odstupanjem, dok sve preostale 
      neudovolje zadanom prosjeku. 

 

                 

R.BR. K.O.

Površina 
koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena        

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

(2022.g.) 

2023.g.

Međuvr. 
izjednačena 
cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-
navanje

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
€/m2                                  

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

2
Sesvetski 

Kraljevec
515,00 15.10.2019. 4.2. 14,38 € 137,60 147,60 15,43 0,0 0,0 1,00 15,43 € 22,62%

3
Sesvetski 

Kraljevec
791,00 04.06.2020. 4.2. 11,67 € 131,90 147,60 13,06 0,0 0,0 1,00 13,06 € 3,81%

4
Sesvetski 

Kraljevec
774,00 12.03.2020. 4.2. 8,58 € 131,90 147,60 9,60 0,0 0,0 1,00 9,60 € -23,67%

5
Sesvetski 

Kraljevec
50,00 04.06.2020. 4.2. 13,19 € 131,90 147,60 14,76 0,0 0,0 1,00 14,76 € 17,34%

9
Sesvetski 

Kraljevec
462,00 02.06.2022. 4.2. 13,21 € 147,60 147,60 13,21 0,0 0,0 1,00 13,21 € 5,01%

10
Sesvetski 

Kraljevec
479,00 02.06.2022. 4.2. 12,74 € 147,60 147,60 12,74 0,0 0,0 1,00 12,74 € 1,28%

11
Sesvetski 

Kraljevec
791,00 26.08.2022. 4.2. 9,26 € 147,60 147,60 9,26 0,0 0,0 1,00 9,26 € -26,39%

Prosjek 

(medijan)
12,58 €

 
       Tablica 12.b. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

     
  Obzirom da su sve preostale transakcije unutar predviđenih ±30% odstupanja, 

njihov prosjek čini cijenu 1 m2 usporedivog zemljišta. 
 

 

   9.2.2.2.  Prosječna 1 m2 cijena usporedivog ’’šumskog’’ zemljišta - 4.2. kategorije    
 iznosi:   12,58 €  
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     9.3.      Iskaz vrijednosti zemljišta u zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo i  
                                                     zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete  

 
 

     9.3.1.    Zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo, zk.ul.br. 782  (1. kategorija) 
        (≡ k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo)   

   Površina k.č.br.  P= 3490 m2   
 
   Vrijednost 1 m2 građ. zemljišta 1. kategorije gospodarske namjene (G) iznosi: 
   = 185,81 €  (t. 9.1.1.2.) 
    

          Tv= 3490 m2 x 185,81 €/m2 = 648.476,90 €  
 
 

     9.3.2.    Zk.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo, zk.ul.br. 782  (2. kategorija) 
        (≡ k.č.br. 2427/4, k.o. Sesvete Novo)   

   Površina k.č.br.  P= 15 m2       
KjE     Jedinična vrijednost 1 m2 zemljišta 2. kat. (65% vrijednosti zemljišta 1. kat)  
           gospodarske namjene (G) = 185,81 x (1,0-0,35)= 120,78 €  (t. 9.1.1.2.) 

 
          Tv= 15 m2 x 120,78 €/m2 = 1.811,70 €  

 
 

     9.3.3.    Dio zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete, zk.ul.br. 6683  (kategorija 2 i 4.2.) 
         (≡ k.č.br. 6628/1, k.o. Sesvete)   

   Površina k.č.br.  P= 9568 m2   
 
   Katastarska čestica 6628/1, k.o. Sesvete ima dvije namjene i to: 
   a)  na dijelu koji je u neposrednom kontaktu sa ulicom Ivana Puđaka to je  
        ''stambena'' namjena (S) u površini P= 176 m2, a 
   b)  na ostatku površine P= 9392 m2 to je namjena ''šume'' (Š1). 
 

•  Vrijednost površine k.č.br. 6628/1, k.o. Sesvete u ''stambenoj'' namjeni,  
 P= 176 m2 (2 kat. = 65% vrijednosti 1. kategorije - prilog 4. Pravilnika)  

         Vrijednost 1m2 zemljišta 2. kat. = 88,48 €/m2 x (1,0-0,35) = 57,51 € 
       176 m2 x 57,51 €/m2 = 10.121,76 € 
 

•    Vrijednost površine k.č.br. 6628/1, k.o. Sesvete u namjeni - ’’šume’’  
   (P= 9392 m2)    
   9392 m2 x 12,58 €/m2 = 118.151,36 € 

 
   Tv= 10.121,76 € + 118.151,36 € = 128.273,12 €   

KjE     
 
     9.3.4.    Dio zk.č.br. 2026/3, k.o. Sesvete, zk.ul.br. 6683  (kategorija 4.2.) 

        (≡ k.č.br. 6628/5, k.o. Sesvete)   
   Površina k.č.br.  P= 430 m2   

     Vrijednost 1m2 šumskog zemljišta (Š1) = 12,58 €/m2 (t. 9.2.2.2.) 
 

   Tv= 430 m2 x 12,58 €/m2 = 5.409,40 € 
KjE     
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9.4.    Izračun tržišne vrijednosti POSLOVNE ZGRADE, Livadarski put 21, Sesvete 

   na zk.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo, zk.ul.br. 782 
   (≡ k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo) 

 

 

 9.4.1. 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9.4.2. 

Općenito 
 
Predmetna poslovna zgrada izgrađena je kao slobodnostojeći objekt, visine, 
prizemlja i kata. Objekt je pravokutnog tlocrta, duljom stranom orijentiran u smjeru 
sjeveroistok - jugozapad, smješten u južnom dijelu k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo. 
Prostori u istočnom - dvoetažnom dijelu objekta koriste se, u prizemlju kao prodajni 
prostor s pomoćnim prostorijama, dok su na etaži kata smješteni uredski prostori.   
Veći dio površine (cca 2/3) ovog objekta korisiti se kao regalno skladište. 
 
Za predmetni objekt izdane su slijedeće dozvole i uvjerenja: 
-  Građ. dozvola Klasa: UP/I-361-03/2004-01/208, Urbroj: 251-05-38/803-2005-13, 
   od 23.05.2005.g., izdana po RH, Grad Zagreb, Gradski ured za prostorno  
   uređenje, zaštitu okoliša i graditeljstvo, Osmi područni odsjek za prostorno  
   uređenje i graditeljstvo Sesvete, 
-  Uvjerenje za uporabu Klasa: 361-05/07-004/53 od 30.01.2008.g. 
 

Napomena: -  obzirom da je u navedenom objektu sada korisnik (zakupac) ''treća''  
                       tvrtka, vještak nije imao pristup u sve površine ovog objekta,  
                       već samo u dio uredskih prostora u etaži kata. 
                       Cijeli objekt je u funkciji poslovne zgrade, a s obzirom da nije bio  
                       moguć pristup, isti se u izračunu tretira kao standardna izvedba, 
                    -  prilikom obračuna površina vještak koristi separat 
                       Glavnog arhitektonskog projekta T.D. 15-07/04, od 07/2004.g. 
                       izrađenog po FABER d.o.o. Livanjska 11, Zagreb. 
 
 

Osnovne karakteristike  
 

   -  godina građenja: 2005-2006.g.,  
   -  konstrukcija objekta: temelji su arm. betonski - izvedeni dijelom kao trakasti,  
      a dijelom kao temeljene stope; ostali nosivi elementi stupovi, primarni i  
      sekundarni nosači, grede i nadtemeljne grede izvedeni su kao prefabricirani 
      arm.bet. elementi (''montažna'' gradnja),  
    -  stropna konstrukcija: dijela prizemlja (nad prodajnim prostorom) izvedena je  

 kao a.b. ploča, 
-  krovište: je dvostrešno, prekriveno pokrovom od ''sendvič'' panela s profiliranim  
 limom, 

-  komunikacija: od etaže prizemlja do kata osigurana je unutarnjim a.b. stubištem, 
-  pročelja: su završno obložena ''alu'' panelima, 

    -  limarija: od pocinčanog lima u boji, 
    -  stolarija: vanjska je u ''alu'' tehnici, a unutarnja od drva, furnirana, a dijalom i  
      ostakljena, 

    -  podovi: su završno obloženi tapisonom, a u prostorima komunikacija i sanitarija  
      obloženi oblogom od kamena ili ker. pločica, 
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-  zidovi: nosivi su od blok opeke 25 cm, a pregradni su u tehnici gipskartonskih  
   ploča uključivo nosiva alu. konstrukcija i izolacija, sve obrađeno - obojeno, 
-  stropovi: su u upravnom dijelu - uredima ''spušteni'' gipsani, dok je u skladišnom  
   dijelu objekta strop neobložen (vidljiv je konstruktivni sustav), 

    -  instalacije: vodovod, odvodnja, elektrika, telefon, sprinkler i hidrantska mreža, 
    -  grijanje i hlađenje: osigurani su centralno (na lož ulje) 
    -  topla voda: kao i grijanje (na lož ulje), 
    -  sanitarna oprema: iz vremena granje, 
    -  svijetla visina prostorija: u prodajnim prostoru - etaža prizemlja h= 2,80 m  
      u uredskim prostorima (u katu) h= 2,72 m, a u prostoru skladišta h= 6,79-8,0 m 
- -  održavanje objekta: je u cijelosti vrlo dobro. 
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 9.4.3. Izračun korisne vrijednosti površina (KVP) objekta POSLOVNE ZGRADE br. 21  
                     (na k.č.br. 2427/3, k.o. Sesvete Novo)  
 
 

                       Napomena:  površine prostora preuzete su iz Glavnog arhitektonskog projekta  
                                           T.D. 15-07/04, od 07/2004.g. izrađenog po FABER d.o.o.,  
                                            Livanjska 11, Zagreb (vidi točku 13. Prilozi ovog elaborata). 
 

                     

Položaj Ozn. Namjena

Korisna  (neto)    

površina (poda)  
KP [m

2
]

Koeficijent

Korisna 

vrijednost 

površina                
KVP [m

2
]

1 Skladišni dio        (h= 6,79-8,00 m) 748,50 0,75 561,38

Uredski prostor (prizemlje)

2 Vjetrobran                 (h= 2,80 m) 2,95 1,00 2,95

3 Ulazni hall                 (h= 2,80 m) 38,70 1,00 38,70

4 Stubište                    (h= 2,80 m) 19,20 1,00 19,20

5 Hodnik                      (h= 2,80 m) 4,40 1,00 4,40

6 Kuhinja i boravak      (h= 2,80 m) 22,45 1,00 22,45

7 Informatičar              (h= 2,80 m) 11,75 1,00 11,75

8 Kotlovnica                (h= 2,80 m) 9,40 1,00 9,40

9 Sanitarije 1               (h= 2,80 m) 2,80 1,00 2,80

10 Sanitarije 2               (h= 2,80 m) 5,50 1,00 5,50

11 Sanitarije 3               (h= 2,80 m) 5,65 1,00 5,65

12 Garderoba                (h= 2,80 m) 4,40 1,00 4,40

13 Pretprostor               (h= 2,80 m) 5,75 1,00 5,75

14 Showroom                (h= 2,80 m) 104,80 1,00 104,80

15 Ulaz                         (h= 2,80 m) 11,00 1,00 11,00

Uredski prostor (prizemlje) 248,75 248,75

810,13

Uredski prostor (kat)

1 Stubište                    (h= 2,72 m) 16,20 1,00 16,20

2 Sanitarije 5               (h= 2,72 m) 5,30 1,00 5,30

3 Hodnik                      (h= 2,72 m) 15,70 1,00 15,70

4 Ured tajnice              (h= 2,72 m) 26,80 1,00 26,80

5 Ured direktora           (h= 2,72 m) 34,90 1,00 34,90

6 Sala za sastanke      (h= 2,72 m) 32,45 1,00 32,45

7 Sanitarije 4               (h= 2,72 m) 4,70 1,00 4,70

8 Soba za sastanke     (h= 2,72 m) 20,70 1,00 20,70

9 Ured                         (h= 2,72 m) 61,40 1,00 61,40

10 Ured                         (h= 2,72 m) 15,55 1,00 15,55

11 Ured                         (h= 2,72 m) 16,90 1,00 16,90

250,60 250,60

1247,85 1.060,73

499,35

561,38

Uredski prostori priz. + kat - ukupno:

Skladišni prostor prizemlje - ukupno:

POSLOVNA ZGRADA k.br. 21

POSLOVNA ZGRADA br. 21 - sveukupno:

Prizemlje (skladište + uredi) - ukupno :

Kat (uredi) - ukupno:

Prizemlje

Kat
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 9.4.4. Izračun tržišne vrijednosti POSLOVNE ZGRADE br. 21 (ukupno= 1.060,73 m2 KVP)  
 
               Napomena:  
               -  Vrijednost etalonske cijene građenja sadrži sve troškove izvedbe građevinskih i drugih    
                  radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, završni te ugradnja građevnih  
                  proizvoda, oprema ili postrojenja) u vezi s građenjem stanova, odnosno stambenih  
                  zgrada uključivo porez na dodanu vrijednost, izuzev troškova koji se odnose na  
                  zemljište, uređenje komunalne infrastrukture i priključke građevine na infrastrukturu. 
                  -  Etalonska cijena građenje za ’’uredski’’ prostor iznosi 993,00 €/m², 
                     (NN 154/22 - za stamb. prostor ≡ posl. prostor - ured) 
                  -  Etalonska cijena građenje za posl. prostor - ’’skladište’’ iznosi 744,75 €/m² 
                     (vrijednost uredskog prostora 993,00 €/m² x 0,75) 
 

  

                

499,35 €/m
2

 = 495.854,55 €

561,38 €/m
2

 = 418.087,76 €
Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €
Ukupno 913.942,31 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2023

Godina izgradnje 2006

Starost zgrade 17 godina

OVK 60 godina

Preostali vijek korištenja 43 godina

Odabrani faktor korištenja 1,0

Relativna starost 28 %

OOVK 78 % x 60  = 46,8 ≈ 47 god.

Zamjenska starost zgrade 60  - 47  = 13 god.

Linearni otpis 13 /  = 0,22

1  - 0,22  = 0,78

Preostala vrijednost x 0,78 712.875,00 €

40.000,00 €

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos  (IV. zona)

Jc = 7,43 €/m3 ;  Kd = O x Jc

Kd = 8.066 m3 x 7,43 €/m3 = ………………………………………………………………
Vodni doprinos  (zona A)

Jc = 1,11 €/m3 ;  Vd = O x Jc

Vd = 8066 m3 x 1,11 €/m3 = ………………..………………………………………………
Komunalni i vodni doprinos ukupno 68.883,64 €

Priključci infrastrukrure
Vodovod ….........................................
Odvodnja …........................................
Elektrika ….........................................     
Plin …................................................. 
Priključci infrastrukture ukupno 65.000,00 €
Poslovna zgrada br. 21 - sveukupno (preostala građ. vrijednost)

x 1,00 886.758,64 €Tržišna vrijednost POSL. ZGRADE br. 21                     886.758,64 €

8.953,26 €
68.883,64 €

11.000,00 €
24.000,00 €

15.000,00 €
15.000,00 €

886.758,64 €

59.930,38 €

913.942,31 €

Korisna vrijednost površina (KVP)                    
Uredski prostor (priz. i kat) ukupno            

P=  499,35 m
2                    

Standardni troškovi gradnje

60

65.000,00 €

m
2
 x 993,00

Projektna dokumentacija i nadzor 

Korisna vrijednost površina (KVP)                    
Skladišni prostor (prizemlje) ukupno                
P=  561,38 m

2                    
m

2
 x 744,75

 
 
                      Tržišna vrijednost POSL. ZGRADE br. 21 …………….....  Tv =  886.758,64 € 
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9.5.    Uređenje kat. čestice 2427/3 i 2427/4, k.o. Sesvete Novo 
 

 
9.5.1 
    
 
 
 

 
GOSPODARSKO DVORIŠTE 
Stavka sadrži iskop humusa (d= 30 cm) i odvoz  
do 10 km, valjanje posteljice i postavljanje geotekstila,  
tamponskog sloja tucanika i kam. sitneži 30 cm i  
završno sloj asfalta (d=6 cm), kao i veliki cestovni rubnjak. 
Radovi izvedeni bez gl. projekta (vl. režija) uključivo i  
amortizacija, te se cijena umanjuje za 30% 
 
1176 m2 x [100 € x (1,0-0,3)] = 90.552,00 € 

 
 

9.5.2 
    
 
 
 

PJEŠAČKE POVRŠINE 
Stavka obuhvaća iskop humusa (d= 20 cm) i odvoz do 10 km,  
valjanje posteljice i sloj geotekstila, 
tamponski sloj od tucanika i sitneži (d= 15 + 5 cm)  
završno tipski bet. opločnici (d= 8 cm) u sloju, 
sa uključivo mali rubnjak 
 
136 m2 x [85,0 € x (1,0-0,3)] = 8.092,00 € 

 
 

9.5.3. 
   

ODVODNJA (gosp. dvorište i pješačke površine)  
Temeljni odvod Ø300 mm PVC, L= 40,0 m' x 350 ,0 €/m'…………. .= 14.000,00 € 
Vodolovno grlo Ø50 mm od bet. cijevi ……………... 3 kom x 900 € =   2.700,00 € 
i obloga od betona (od 10 cm), te priključak  
na glavni razvod, kao i reviziono okno  
(h=1,0-1,50 m) sa poklopcem za ''srednji'' promet .. 2 kom x 1600 € =  3.200,00 € 

                                                                                                                    Ukupno:   19.900,00 € 
 

9.5.4. 
   

RASVJETA gospodarskog dvorišta 
Obuhvača tipske čel. stupove javne rasvjete (h= 7,0 m),  
uključivo i a.b. temelj, te razvod instalacije sa priključkom  
na objekt (L=100 m). 
 
6 kom x [4500 € x (1,0-0,3)] = 18.900,00 € 

        
 

9.5.5. 
 
9.5.5.1. 
   

OGRADE NEKRETNINA 
 
Ograda pristupnog dijela komunikacije - tip 1 
Stavka obuhvaća iskop (š=30 i 50 cm), 
sa odvozom zemlje u deponij do 10 km. 
Arm bet. temelj je istih dimenzija od betona 
C 16/20. Nadtemeljni zid je (š=20 i h= 70 cm) 
u oplati, uključena konstruktivna armatura. 
Po parapetnom zidu na razmaku od 2,0 m  
ugrađeni su čel. stupovi - cijevi Ø60 mm i  
visine 1,0 m, a ispunu čini standardno žičano  
pletivo. 
 
75,0 m' x [5,00 €/m2 x (1,0-0,3)] = 2.625,00 € 
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9.5.5.2. 
   

Ograda kat. čestice oko posl. zgrade - tip 2 
Ova stavka obuhvaća iskop, odvoz, temelj i  
parapetni zid, sve kao u st. 9.5.5.1. 
Stupovi (nosači) visine 2,0 m i na razmaku  
od 2,50 m, a ispunu čini pletivo (tip standard)  
- sve plastificirano. 
 
224 m' x [145 €/m2 x (1,0-0,30)] ……….= 22.736,00 € 
 
Ograde - ukupno (st. 9.5.5.1. i 9.5.5.2.) = 25.361,00 € 

        
 
                     
                    Uređenje kat. čestica (st. 9.5.1. - 9.5.5.2.) - sveukupno: 156.835,00 € 
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10.     

  

MIŠLJENJE  
 
Slijedom iznijetog u točkama 1-9 ovog nalaza, vještak iznosi mišljenje  
o tržišnoj vrijednosti nekretnina upisanih u zk.ul.br. 782, k.o. Sesvete Novo 
i zk.ul.br. 6683, k.o. Sesvete: 

 
 

Građ. zemljište / 1. kategorija                                       
(t. 9.3.1.)

3.490,00 648.476,90 €

POSLOVNA ZGR. 21, KVP=1.060,73 m
2            

(t. 9.4.4.)
886.758,64 €

Uređenje k.č.br. 2427/3, k.o. Sesv. Novo                                   
(t. 9.5.)

156.835,00 €

2427/4 2427/4
Građ. zemljište / 2. kategorija                                       
(t. 9.3.2.)

15,00 1.811,70 €

6628/1
Građ i šumsko zemljište / 2 i 4.2. kat.                                      
(t. 9.3.3.)

9.568,00 128.273,12 €

6628/5
Šumsko zemljište / 4.2. kategorija                                       
(t. 9.3.4.)

430,00 5.409,40 €

Sveukupno u 1/1 d.: 1.827.564,76 €

Zk.ul.br.     
Vrijednost         

(€)

REKAPITULACIJA tržišne vrijednosti procjenjivanih nekretnina (u 1/1 dijela)

Sesvete2026/36683

2427/32427/3

782
Sesvete 

Novo

K.O. k.č.br.
Površina 

(m
2
)

Namjena Zk.č.br.

 
 

 

 
               Zagreb, 13.12.2023.g.           SSV za graditeljstvo  

      i procjenu nekretnina:   
 
      Gordan Banić, s.s.i.a.                                     
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11.     

 

PRIMJENJENI PROPISI I LITERATURA 
 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 

•  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), 

•  Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), 

•  Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 

    60/22, 16/23), 

•  Zakon o vlasništvu 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 zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22), 
•  Zakon o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), 

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

•  Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), 

•  Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 154/22), 

• HRN EN ISO 9836:2017. - Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora, 
• Odluka o donošenju Prostornoga plana Grada Zagreba 

(8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 23/14 - pročišćeni tekst, 26/15,  
3/16 - pročišćeni tekst, 22/17, 3/18 - pročišćeni tekst) 

• Odluka o donošenju Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba 
(16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 - pročišćeni tekst), 

• Bazni indeksi Državnog zavoda za statistiku, 
• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majčica), Zagreb 2016. 

       

 
12.   

 

         IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
         Ja sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina GORDAN BANIĆ  
         (4 Su-235/2022), temeljem čl. 9, st. 2, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina  
         (NN 78/15) izjavljujem: 
         -  da je predmetna procjena izrađena sukladno priznatim procjenjivačkim 
            standardima i pozitivnim propisima RH, 
         -  da sam procjenu izradio kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim 
            dostupnim podacima, 
         -  da nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, 
         -  da moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti, 
         -  da pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni, 
         -  da je procjena izrađena u skladu s kodeksom etike i važečim propisima, 
         -  da ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

 

               Zagreb, 13.12.2023.g.           SSV za graditeljstvo  
      i procjenu nekretnina:   
      Gordan Banić, s.s.i.a.                                     
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