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1. NALAZ | MISLJENJE

1.1. Opcenito o predmetu

Na zahtjev Opc¢inskog gradanskog suda u Zagrebu i po RjeSenju istoga,u predmetu P-5417/20,
izraden je:

NALAZ | MISLJENJE

u predmetu koji se vodi radi isplate. Tuzitelj je Velimir Dominko a tuZenik je Ana Tisa,j.

Ostali detalji spora, nalaze se u sudskom spisu. U predmetnom sporu, odredeno je gradevinsko
vjeStacenje.

1.2. Zadatak vjestaka

Vjestak je, RjeSenjem suda , dobio zadatak da:

| lzvest e se dokaz gradevinskim vjestaCenjem po stalnom sudskom vjestaku
Mladenu Ozicu.

Il Zadatak vjestacenja je utvrditi visinu najamnine za stan na adresi Brusanska 27/a
u Zagrebu, povrsine 94 94 m2 u razdoblju od 1. srpnja 2018. do 1. studenog 2020. te
polovicu iznosa najamnine za isti u tom razdoblju.

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 3
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1.3. Nalaz

1.3.1. Za potrebe izrade nalaza i misljenja, identificirana je predmetna nekretnina te prikupljeni
dostupni podaci. U naravi, radi se o uli¢noj, poluugradenoj viSestambenoj kuéi.
Predmetni stan se nalazi u potkrovlju kuée, povrSine 94,94 m2. Stan se razmatra s
pretpostavkom prosjecnog uredenja i odrzavanja.

Adresa BruSanska br.27a, Zagreb. Nekretnina je sagradena na katastarskoj Cestici
k.€.br.3035 k.0.Rudes a upisana je u z.k.ul.br.10762 k.o.Vrapce kao:

Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 41/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

DvoetaZni ¢etverosobni stambeni prostor "C" u potkrovlju zgrade ukupne netto korisne povrsine
94,94 ém u etaZnom elaboratu oznaéen crvenom bojom.

1/2 DOMINKO ANA, BRUSANSKA BR. 27/A, ZAGREB
1/2 DOMINKO VELIMIR, OIB: 45563041503, BRUSANSKA BR. 27A, ZAGREB

Identifikacija:

€ Slojevi Identifikacija K.C.

Identifikacija
Pretraga po: Katastarska Cestica
Katastarska opéina: | RUDES

Katastarska cestica: | 3035 / | Podbroj

¢ Ponisti
ZemljiSnoknjizni podaci za katastarsku Gesticu: RUDES 3035
Zemljisnoknjizna opéina Zemljisnoknjizna cestica
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Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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1.3.2. Ostalo

Vestak je imao na raspolaganju podatke s javnih servisa, katastar, z.k., ortofotkarte,
urbanizamisl.a za Cciju eventualnu neazurnost, netoCnost ili neuskladenost ne
odgovara. Bazni indexi kretanja cijena najmova, utvrduju se na temelju statistickih
biltena DZS.

Izjava
0 nepristranosti i neovisnosti procjenitelja

Izjavljujem kako sam ovaj nalaz izradio nepristrano i neovisno, u skladu s vazec¢im
zakonskim i podzakonskim aktima, pravilima struke i vaze¢im standardima, a
dostupnim podacima koristio sam se u dobroj vjeri te donosio odluke iskljucivo
temeljem objektivnih pokazatelja i propisa, bez utjecaja bilo &ijih osobnih interesa.

RjeSenje vjestaka:

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-252/17
Zagreb, 20. veljate 2017

RJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu. odlutujuéi povodom zahtjeva Mladena
Ozica, na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjcstacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/151 23/16).

rijesioje
Miaden OZié, dipling.arh. iz Zagreba, Sirolina 5, ponovno se imenuje stalnim
sudskim  vjedtakom 2za  ARHITEKTURU, GRADITELISTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.
ObrazloZenje
Mladen OZi¢. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vicstakom
za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente

propisane 1. 12, st, 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon 3to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &1, 12, st. 4. Pravilnika, rijedeno je kao

u izreci.
PREDSJEDNIK SUDA
Ivan Turudi¢, univ.spec.crim.
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 5
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1.3.3. Popis primjenjenih i relavantnih propisai zakona

1. Zakoni o prostornom uredenju i gradniji (razne N.N. )

2. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143/13)
3. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (N.N.78/15), djelomi¢no

1. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N.105/15), djelomi¢no
2. Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (razne N.N.)

3. Pravilnik o hrvatskim normama( razne N.N. )

4, Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradniji, IGH

5. Sluzbeni glasnici Grada Zagreba, razni brojevi

6. Podaci Drzavnog zavoda za statistiku

7. Normativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik , razni)

8. Odluka i odredbe o Prostornom planu

9. Odluka o donoSenju GUP-a

10. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( razne N.N.)

11. Zakon o zemljiSnim knjigama ( razne N.N.)

12. Ostala stru¢na literatura i pozitivni propisi, po potrebi

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.
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1.3.4. Analiza stanja i op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh.

Izvor: Burza nekretnina, Zagreb

BN Komentar 22.11.202.

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim
stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu
na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih
drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU j rast kamatnih stopa, ali i
previsoke traZene cijene koje sve teZe nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto ocito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine
prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti trendovi koji su postojali
zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji ofekujemo zakljucno s 2023. godinom, u sljedecoj godini se
ocekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

BN Index
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1.3.5. Indexi DZS

Primjenjuju se za izracun koeficijenata kretanja cijena nekretnine za protekle godine.

Indeksi (@ 2015. = 100)”

A :
!h. STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100)° :
CROATIAN BURKAU novi postojed
stambeni [stambeni {Ostalo
Godina Tromjesecie objekti objekti
New Existing

Year Quarter dwellings |dwellings
2019. Q1 11755 10900 11952 12502 11867 100,59
Q2 12060 106,55 12340 13115 11924 10224
| Q3 12136 10907 12390 13346 11805 10398
] Q4 12490 10849 12808 13738 12035  109.64
| 2020 at 12825 10769 13212 14079 12539 10931
] Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
] Q3 12075 11083 13335 14109 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
] Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
) Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
| 2022. Qi 15225 13643 15553 16863  147.28 13232
] Q2 157,94 137,66 16201 17512 15152 14080
Q3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 170,11 14565 17495 19394 16087 146,19
2023. Q1 17356 14693 17882 19334 16665 15422
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 8

Stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjene nekretnina



Predmet:

P-5417/20 , Op¢inski gradanski sud u Zagrebu

1.3.6. Izvadak iz zbirke ugovora o Najmu

Na temelju prosjecnih realiziranih najmova u predmetnom podrucju, iskazuje se trziSna
cijena najma u predmetnom stanu.

Podatke dostavlja Sluzba za vrednovanje Grada Zagreba na temelju prikupljenih
podataka o sklapanju Ugovora o najmu.

Sukladno ¢lanku 16. stavak 1. podstavak 5., ¢lanku 57. stavak 1. i stavak 4., te ¢lanku
58. stavak 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (""Narodne novine™, br. 78/15 - u
daljnjem tekstu: ZPVN) dostavlja se izvadak iz zbirke cijena za najmove na podrucju
usporedivom s nekretninom koja se vjestaci te usporedivo s karakteristikama nekretnine.
Iz dostavljenim podataka, iskljuCuju se nekretnine koje po svojim karakteristikama ili
neuobiCajenim okolnostima nisu unutar prosjeka cijena nakon statistiCke obrade koja je
provedena.

Intervremensko izjednaCavanje:

R.br Adresa Polozaj Datum m2 Ugovoreni Indeks Indeks Intervremen.
najam izjednacavanje
ugovora Eur Datum ugovora Datum nalaza Eur/m2
1. Slankamenska 5 PK 25.03.2021. 69,00 449,10 145,43 199,62 8,93
2. Zelengradska 20 PK 01.09.2021. 67,00 500,00 154,60 199,62 9,64
3. Rudeska 51 PK 31.08.2022. 75,00 533,07 182,31 199,62 7,78
4. Anina 82 PK 27.01.2022. 76,88 600,00 168,63 199,62 9,24
5. Rudeska 51 PK 01.09.2020. 75,00 398,91 141,09 199,62 7,53
6. Smiljanska 7 PK 17.09.2021. 91,92 1100,00 154,60 199,62 15,45
7. Trpanjska 16 PK 30.07.2021. 94,68 599,93 154,60 199,62 8,18
8. Kruzna 55 PK 01.09.2021. 120,00 901,52 154,60 199,62 9,70
9. Josipdolska 5 PK 13.10.2021. 70,81 346,09 154,60 199,62 6,31

Statisticka analiza:

R.br Adresa Namjena Datum m2 Intervremenski izjednacen Odstupanje
ugovora najam - Eur/m2 od prosjeka %
1. Slankamenska 5 PK 25.03.2021. 69,00 8,93 -2,85
2. Zelengradska 20 PK 01.09.2021. 67,00 9,64 4,79
3. Rudeska 51 PK 31.08.2022. 75,00 7,78 -15,37
4, Anina 82 PK 27.01.2022. 76,88 9,24 0,47
5. Rudeska 51 PK 01.09.2020. 75,00 7,53 -18,16
6. Smiljanska 7 PK 17.09.2021. 91,92 15,45 68,03
7. Trpanjska 16 PK 30.07.2021. 94,68 8,18 -11,03
8. Kruzna 55 PK 01.09.2021. 120,00 9,70 5,49
9. Josipdolska 5 PK 13.10.2021. 70,81 6,31 -31,37
Prosjek: 9,20
R.br Adresa Namjena Datum m?2 Intervremenski izjednacen
ugovora najam - Eur/m2
1. Slankamenska 5 PK 25.03.2021. 69,00 8,93
2. Zelengradska 20 PK 01.09.2021. 67,00 9,64
3. Rudeska 51 PK 31.08.2022. 75,00 7,78
4, Anina 82 PK 27.01.2022. 76,88 9,24
5. Rudeska 51 PK 01.09.2020. 75,00 7,53
7. Trpanjska 16 PK 30.07.2021. 94,68 8,18
8. Kruzna 55 PK 01.09.2021. 120,00 9,70
Utvrdeni prosjek vrijednosti, : 1/m2 8,71
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 9
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1.3.7. lzra€un trziSne najamnine, u utuzenom periodu

R.br Adresa Namjena Najam m2 Sadasnja trziSna vrijednost
Eur/m2 najma mjesecno Eur
1. Brusanska 27a Stan 8,71 94,94 Eur 827,31
Vrijednost najam u utuzenom periodu od 01.srpnja 2018.godine do 01.studenog.2020.
R.br. Period Broj mjeseci Mjesecno  [Koef. po Mjesecno Najam
danas -Eur (god. po godinama-Eur Eur
7. 07.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
8. 08.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
9. 09.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
10. 10.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
11. 11.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
12. 12.mjesec 2018. 1 827,31 0,58296 482,29 482,29
L1 01.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
2. 02.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
3. 03.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
4. 04.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
5. 05.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
6. 06.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
7. 07.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
8. 08.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
9. 09.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
10. 10.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
11. 11.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
12. 12.mjesec 2019. 1 827,31 0,66000 546,03 546,03
1. 01.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
2. 02.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
3. 03.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
4. 04.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
5. 05.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
6. 06.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
7. 07.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
8. 08.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
9. 09.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
10. 10.mjesec 2020. 1 827,31 0,71366 590,41 590,41
Ukupno: 15.350,17
1/2 iznosa najma: 7.675,09
Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 10
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1.4. Misljenje

Na temelju ranije iznesenih podataka i izrauna a vezano za zadatak vjeStaka, mogu
iskazati vrijednost trziSne najamnine predmetnog stana u potkrovlju ku¢e, povrsine 94,94
m2. Stan se razmatra s pretpostavkom prosjecnog uredenja i odrzavanja.

Adresa BruSanska br.27a, Zagreb. Nekretnina je sagradena na katastarskoj Cestici
k.€.br.3035 k.0.Rude$ a upisana je u z.k.ul.br.10762 k.o.Vrapce kao:

Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 41/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

DvoetaZni cetverosobni stambeni prostor "C" u potkrovlju zgrade ukupne netto korisne povrsine
94,94 ¢m u etaznom elaboratu oznacen crvenom bojom.

1/2 DOMINKO ANA, BRUSANSKA BR. 27/A, ZAGREB
1/2 DOMINKO VELIMIR, OIB: 45563041503, BRUSANSKA BR. 27A, ZAGREB

U utuZzenom periodu, od 01.07. 2018. do 01.11.2020., 1/2 trziSne najamnine, za
predmetnu nekretninu iznosi:

7.675,09 EUR
U navedenom iznosu nisu obra¢unate kamate po bilo kojoj osnovi.

Na osnovi gore navedenih Cinjenica kao i ostalih €injenica i pravnih elemenata u ovome

sporu, ostavlja se sudu da utvrdi opravdanost zahtjeva tuzitelja odnosno prigovora
tuZene u predmetnom sporu.

Nalaz dovrsen!

U Zagrebu, 06.03.2024 .godine Mladen OZi¢, dipl.ing.arh.

Izradio: Mladen Ozi¢, dipl.ing.arh. 11
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