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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA
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%;‘
REPUBLIKA i-IRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/891
URBROJ: 514-03-04-01/01-25-06

Zagreb, 17. sije€nja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju élanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Damira Kurfiirsta,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Antuna Stipan¢i¢a, OIB:
07668603957, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

I. Damir Kurfiirst, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba. Ulica Antuna
Stipanc¢i¢a 13, OIB: 07668603957, imenuje se stalnim sudskim vjeitakom za
podruéje gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 19. sije¢nja 2025.

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

ObrazloZenje

Damir Kurfiirst, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opc¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrecée po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilini
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrugju vjestaéenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéiliSnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspje3no je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drZavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo 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 rjeenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje$taka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja 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 alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL:
|. Damir Kurfiirst, Zagreb, Ulica Antuna Stipanéica 13
2. Pismohrana-ovdje
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1. UVOD
1.1.Zadatak

Za Narucitelja, potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine — tro i po sobnog
stana sa nus prostorijama u stambenoj zgradi u Zagrebu, Dalmatinska 3.

Pregled nekretnine izvrSen je dana 10.10.2025. godine, a na temelju utvrdenih
Cinjenica i ocjene kvalitete, izradena je ova procjena trziSne vrijednosti nekretnine.

1.2. Status procjenitelja i sukob interesa
Izjava 0 neovisnosti procjenitelja

Izradiva€ procjembenog elaborata Damir Kurfirst, izjavljuje da je procjembemi
eleborat izraden bez ikakvih vanjskih utjecaja tj. da je izraden neovisno i
nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa.

Conspnan]

TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina utvrdena je na temelju:

- Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15)

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

- Zakona o izvlastenju ( NN br. 74/14, 69/17 i 98/19)

- Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine” 38/14, 61/19)

- Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine” 91/96,

- 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

- Zakona o zemljiSnim knjigama ("Narodne novine” 91/96, 68/98,137/99,

- 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

- Zakona o prostornom uredenju ("Narodne novine” 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19)
Zakona o gradnji ("Narodne novine” 153/1320/17, 39/19, 125/19)

- Osobnog saznanja vjeStaka o trziSnoj vrijednosti gradevinskih objekata i zemljista,

- HRN U.C2.100,

- nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina , V. Krtali¢ , svibanj 2007

- Vazeci gradevinski propisi i normativi u RH

Izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Zagrebu

- lzvod iz posjedovnog lista
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2. SAZETAK

Nekretnina TrziSna vrijednost
Stan S1 u prizemlju i potkrovlju , povrSine 112,71 m? 63.547,00 €
Stan S2 u prizemlju i potkrovlju , povrSine 110,52 m? 57.826,00 €
Stan S3 u suterenu -1, povrSine 168,60 m? 85.065,00 €
Stan S4 u suterenu -2 , povrSine 103,31 m? 52.050,00 €
Stan S5 u suterenu -2 , povrSine 80,38 m? 40.491,00 €
Natkriveni parking 1 u prizemlju, povrSine 7,01 m? 3.940,00 €
Natkriveni parking 2 u prizemlju, povrSine 7,01 m? 3.940,00 €
Parkirno mjesto broj 1 u prizemlju, povrsine 4,60 m? 869,00 €
Parkirno mjesto broj 2 u prizemlju, povrSine 4,76 m? 899,00 €
Parkirno mjesto broj 3 u prizemlju, povrsine 3,82 m? 722,00 €
Parkirno mjesto broj 4 u prizemlju, povrsine 3,78 m? 714,00 €
Parkirno mjesto broj 5 u prizemlju, povrSine 4,42 m? 835,00 €
Parkirno mjesto broj 6 u prizemlju, povrsine 4,55 m? 860,00 €
Zemljiste zk.8.br. 1613/20 k.o. Sestine, povrsine 42,00 m? 7.084,00 €
Ukupno 318.842,00 €

PROCJENU IZRADIO
Damir Kurfirst , dipl.ing.grad.

Damir Kurfiirst
dipLing.grad.
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3.PREDMET UTVRDBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI
3.1. ZemljiSnoknjizno stanje

Broj z.k. Cestice: 1613/2
Katastarska opéina: Sestine
Broj z.k. uloSka/poduloska: 6479
Nekretnina: kuca br. 24 i dvoriSte u ulici lve Serdara
Povrsina: 646 m2
Nekretnina: Dvosobni stan u suterenu povrsine 80,38 m2
Trosobni stan u suterenu povrsine 103,31 m2
Cetverosobni stan u suterenu povrSine 168,60 m2
DvoetaZzni trosobni stan u prizemlju i potkrovlju povrSine 112,71 m2
DvoetaZzni trosobni stan u prizemlju i potkrovlju povrSine 110,52 m2
Natkriveni parking br.1 u prizemlju povrsine 7,01 m2
Natkriveni parking br.2 u prizemlju povrsine 7,01 m2
Parkirno mjesto br.1 u prizemlju povrsine 4,60 m2
Parkirno mjesto br.2 u prizemlju povrSine 4,76 m2
Parkirno mjesto br.3 u prizemlju povrSine 3,82 m2
Parkirno mjesto br.4 u prizemlju povrSine 3,78 m2
Parkirno mjesto br.5 u prizemlju povrsine 4,42 m2
Parkirno mjesto br.6 u prizemlju povrsine 4,55 m2

Upis vlasnistva: GRADITE NAJPOVOLJNIJE d.o.o. Vukovar, Vije¢a Europe 28
3.2. Katastarsko stanje

Broj katastarske ¢estice: 3534/2
Katastarska opéina: Sestine

Broj posjedovnog lista: 2754

Nekretnina: kuca br. 24, ulica Ive Serdara 24
Povrsina: 646 m2

Posjednik: Dirko d.o.o0. Zagreb, Kraljevec 72

3.3. ZemljiSnoknjizno stanje

Broj z.k. Cestice: 1613/20

Katastarska opéina: Sestine

Broj z.k. uloSka/poduloska: 6479

Nekretnina: dvoriste

Povrsina: 42 m2

Upis vlasnistva: HYPO ALPE ADRIA BANK d.d. Zagreb, Koturaska 47
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3.2. Katastarsko stanje

Broj katastarske Cestice: 3534/3
Katastarska opéina: Sestine

Broj posjedovnog lista: 2754

Nekretnina: dvoriste, ulica lve Serdara 24
Povrsina: 42 m2

Posjednik: Dirko d.o.0. Zagreb, Kraljevec 72

i
S NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SESTINE
GRAD ZAGREB k.t br.: 153472

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1 GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 08.10.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno myerilo T: 100D

24612

I53¢/e

246174

3512712

3512/13

3512/30

3512716
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3.3 Opis nekretnine —stambene zgrade
Opce tehniCke karakteristike stambene zgrade

Konstrukcija gradevina je klasi¢na: AB temeljne trake 60/80 cm i temeljni zidovi
debljine 25 cm, blok opeka 25 cm kao materijal stambenog dijela (nosivih zidova
prizemlja i potkrovlja). Medukatna konstrukcija stambenog dijela gradevine je
armiranobetonska plo€a debljine 25 cm. Krovnu konstrukciju stambenog dijela
gradevine Cini drveno koso kroviste izradeno od Cetinara 2. klase, dimenzije rogova
12/18 cm.

Vanjska obloga procelja predvida se kao Zbukana, tipa kao Demit fasada, sa
zavrsnom fasadnom silikatnom Zbukom dok su kosi krovovi pokriveni crijepom s
primjenjenom odgovaraju¢om toplinskom izolacijom.

Pregradni zidovi su od opeke debljine 12 cm.

Ugradena je drvena vanjska i unutarnja stolarija.

Gradevina ima priklju¢ak na sustav javne vodoopskrbe i na sustav javne odvodnje.
Povezanost izmedu etaza ostvarena je armirano betonskim stepenicama
stepenicama.

Zgrada se prema zemljiSno knjznom uzvadku sastoji od pet stanova, dok se po
gradevinskoj dozvoli zgrada sastoji od Cetiri stana.

Zgrada ima odstupanja u odnosu na projekt iz gradevinske dozvole.

Stanje stanova

Stanje stana 1 nema podova i keramike, nema unutarnje stolarije,
vanjska stolarija istrunula, vlaga na dijelu zidova i
podova, dijelovi zida kodvertikalnih instalacija
neozbukani

Stanje stana 2 vlaga na zidovima i podovima, Zbuka se ljusti, parketi
trunu, stolarija ispucala,mahovina na balkonu

Stanje stana 3 vlaga na zidovima i podovima, Zzbuka se ljusti, parketi
trunu, stolarija ispucala,mahovina na balkonu
na vecini podova nema podne obloge, nedostaje
unutarnja stolarija, elektroinstalacije nisu spojene sa
prekida¢ima i utiCnicama

Stanje stana4i5 vlaga na zidovima i podovima, Zbuka se ljusti, parketi
trunu, stolarija ispucala,mahovina na balkonu
na vecini podova nema podne obloge, nedostaje
unutarnja stolarija, elektroinstalacije nisu spojene sa
prekidacima i utiCnicama, u pojedinim prostorija nije
postavljena glazura
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Foto snimci stana 2 u prizemlju i potkrovlju
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Zajednicko stubiste
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Stan 3 u suterenu -1
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Zajednicko stubiste
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Stan 4 i 5 u suterenu -2
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Stan 1 u prizemlju i potkrovlju
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Vanijski izgled
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LOKACIJA

4.1. Polozaj nekretnine

Adresa (ulica i ku¢ni broj): ulica Ive Serdara 24
Gradska Cetvrt: Zagreb, Sestine

Do objekta je mogu¢ izravan pjeSacki i kolni pristup s kolnika ulice Ive Serdara.

grada Zagreba

Podsljeme

Prikaz lokacije u odnosu na podrucje

SESTINE 3534/2

Maksimir

Gornji

grad -
Medvediak

_,Trzéﬂ}gv;—a! = o p
- sjever : . i -
J : 2 ; . . —
]
) A - Peséanica
= 5 1 - i i - N - Zitrjak

“Tresnjevka
-jug ;
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4.2.Zemljiste

Zemljiste

Zgrada je smjestena na zemljistu koje se prema GUP-u Grada Zagreba nalazi u
zoni mjeSovite namjene urbanih pravila 2.2. Zastita, uredenje i dogradnja
zapadnoga, srediSnjeg i istocnog dijela podsliemenskog podrudja.

Kartografski prikaz ,KoriStenje i namjena prostora“i ,Urbana pravila“
s o o80T "

Clanak 69.

Zastita, uredenje i dogradnja zapadnoga, srediSnjeg i isto¢nog dijela podsljemenskog podruéja (2.2.) -
prostori: Podsused, Dubravica, Perjavica, Gornje Vraple, Donje Vrapce, Bijenik, Frater$¢ica, Vrhovec -
Jelenovac, Sestine, Gracanska, Mirogoj - Remetska, Donje Prekrizje i Kraljevec, Mlinovi, Remete, Bukovac,
Pozarinje, Jazbina, Stefanovec, Mirosevec, Orehovecki brijeg, Dankovec, Degidovec, GraneSinski Novaki,
Slanovec, Branovec, Oporovec i drugi prema grafickom prikazu.

Op¢a pravila:

- zastita i uredenje vrijednosti predjela kao cjeline, osobito park-Suma, parkova i pejsaznih i zastitnih zelenih
povrsina;

- Cuvanje graditeljskog naslijeda;

- gradnja pretezito stambenih gradevina manjih gabarita i pratec¢ih gradevina javne i drutvene namjene;

- na zahvate u prostoru u zasti¢enim dijelovima prirode i na kulturnim dobrima u ovom prostoru primjenjuju se
i odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere ocuvanja i zastite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i nepokretnih
kulturnih dobara, ove odluke.

Odredbom clanka 42. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donosenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u stavku 2. alineja 5. je brisana.

Odredbom clanka 40. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donosenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 2. na kraju alineje 4. tocka sa zarezom
zamijenjena je tockom.

Detaljna pravila

a) u zoni stambene i mjeSovite namjene:

- gradnja samostojecih i poluugradenih gradevina, a ugradenih iskljucivo kao dovrSetak postojece tipologije
gradnje;
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- najmanja povrsina gradevne Cestice je 600 m?;

- najveca izgradenost gradevne Cestice je 30%);

- najvec¢i GBP 400 m? za samostojece, a 300 m? za poluugradene gradevine;

- najvedi k; 0,6;

- najmanji prirodni teren je 40% povrSine gradevne Cestice 1 nije ga moguce planirati unutar rezervacije
prosirenja postojece ulice;

- najveca visina je tri nadzemne etaze, pri ¢emu se treca etaza oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni kat;

- najmanje 2 PGM/1 stan, uz obvezan smjesStaj vozila na gradevnoj Cestici (50% u glavnoj gradeviniili u
izdvojenoj garazi, ne unutar rezervacije prosirenja postojece ulice), druge namjene prema normativima;

- pomoc¢ne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine, iznimno na strmom terenu garaza se moZze
graditi na rubnoj liniji rezervacije prosirenja ulice, odnosno na regulacijskoj liniji ako za ulicu nije planirano ili
nije potrebno osigurati prosirenje;

- udaljenost gradevnog pravca glavne gradevine od rubne linije rezervacije proSirenja ulice, odnosno od
regulacijske linije ako za ulicu nije planirano ili nije potrebno osigurati prosirenje, najmanje 5,0 m, iznimno,
moze i manje u skladu s kontinuiranim gradevnim pravcem postojecih gradevina;

- najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne cestice je 3,0 m;

- obvezno je uredenje predvrta zelenilom;

- rekonstrukcija i gradnja novih, gradevina umjesto postojec¢ih na cCesticama jednakim ili ve¢im od propisanih
izvodi se po pravilima za novu gradnju s tim da se postojeéi parametri vec¢i od propisanih mogu zadrZzati, ali bez
povecanja;

Odredbom clanka 42. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donosenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" u alineji 13. iza rijeci: "rekonstrukcija" dodane su rijeci: "i gradnja novih", a iza
rijeci: "gradevina' dodane su rijeci: "umjesto postojecih”.

rekonstrukcija i gradnja novih gradevina umjesto postojecih i interpolacija na gradevnim ¢esticama manjim od
600 m?, uz uvjet da je koeficijent iskoristivosti do 0,6, najveca visina tri nadzemne etaze, pri ¢emu se treca etaza
oblikuje kao potkrovlje ili uvuéeni kat, udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice je u pravilu 3,0
m, iznimno manje, ali ne manje od 1,0 m, ako je postojeca gradevina poluugradena ili ugradena i nova gradevina
umjesto postojee moze biti kao postojeca, najmanje 1 PGM/1 stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj
Cestici (ne unutar rezervacije proSirenja postojece ulice 1 50% u garazi); u rekonstrukciji, zamjeni i gradnji nove
gradevine umjesto postojece postojeci kii visina, ve¢i od propisanih, mogu se zadrzati, ali bez poveéavanja;
drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni;

- iznimno, uz ulicu Karaznik isto¢no i zapadno od ulice Medptoki kod raskrizja s Gospodskom i uz Las¢insku
ulicu gradnja novih gradevina i rekonstrukcija najvece visine Cetiri nadzemne etaze, pri ¢emu se Cetvrta etaza
oblikuje kao potkrovlje ili uvuceni kat; najveci ki je 1,2; najmanji ozelenjeni prirodni teren je 20% povrSine
gradevne Cestice i nije ga moguce planirati unutar rezervacije prosirenja postojece ulice; udaljenost gradevine od
mede susjedne gradevne Cestice je u pravilu 3,0 m, iznimno manje, ali ne manje od 1,0 m; najmanje 1 PGM/1
stan, uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj Cestici; drugi lokacijski uvjeti nisu ogranicent;

Odredbom clanka 42. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donosenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" u alineji 15. iza rijeci: "Karaznik," brisan je veznik: "i" i dodane su rijeci: "istocno i
zapadno od ulice Medptoki kod raskrizja s Gospodskom i uz".

- iznimno, u ulici II. Gajnicki vidikovac, prema grafickom prikazu omogucava se zadrzavanje izvedene
gradevine s pristupom na javnoprometnu povrSinu prema postoje¢em stanju izvedenosti ulice, te ukoliko je
visinom uskladena s urbanim pravilom, a drugi lokacijski uvjeti nisu ogranicent;

- iznimno, uz Novacku ulicu, ulicu Cret i ulicu Pata¢i¢i prema grafitkom prikazu omoguéuje se zadrzavanje
izvedene gradevine s pristupom na javnoprometnu povrsinu prema postojeCem stanju izvedenosti pristupnog
puta i gradevina, a drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni,

- iznimno, uz Kusto$ijansku ulicu, u drugom redu ulice mogucée je prikljuéenje Cestice na
javnoprometnu povrsinu prema postojecem stanju izvedenosti;

- iznimno, uz ulicu Gorice u drugom redu, prema grafickom prikazu, omogucuje se gradnja na minimalnoj
gradevnoj Cestici prema urbanom pravilu, uz moguénost prikljucenja gradevinske Cestice na javnoprometnu
povrsinu, prema postoje¢em stanju izvedenosti pristupa;

- iznimno, uz juznu stranu PriSlinove ulice, prema grafickom prikazu, najve¢ci GBP 600
m? za samostojece gradevine;

- iznimno, na k.¢.br. 3074, k.o. Remete i k.C.br. 1805/7, k.o. Dubrava omogucuje se zadrzavanje u prostoru
gradevine u zateCenim tlocrtnim i visinskim gabaritima i izvedenosti pristupnog puta, ostali lokacijski uvjeti nisu
ograniceni;
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- iznimno, za zonu sjeverno od ulice Sestinski vrh prema grafitkom prikazu utvrduje se obveza provedbe
javnog natjecaja za izgradnju jedne stambene gradevine, najveéi ki 0,6, najve¢i GBP nije propisan, najmanji
prirodni teren 50%, broj PGM prema ¢lanku 39. Odluke, ostalo prema detaljnim pravilima;

Odredbom clanka 42. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donosenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) ) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" u alineji 22. rijeci: "arhitektonsko-urbanistickog" zamijenjene su rijecju: "javnog".
Odredbom clanka 40. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" alineja 23. je brisana.

- iznimno uz ulicu Jurja Ves omogucuje se gradnja novih gradevina i rekonstrukcija postoje¢ih na Cesticama
povrsine najmanje 500 m?, a ostalo prema detaljnim pravilima.

Odredbom ¢lanka 42. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 7/13) ) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" iza alineje 23. tocka je zamijenjena tockom sa zarezom i dodana je nova alineja 24.
Odredbom clanka 40. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnoga urbanistickog plana
grada Zagreba (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba 9/16) u stavku 3. pod podnaslovom: "a) u zoni stambene i
mjeSovite namjene:" dosadasnja alineja 24. postala je alineja 23.

Opéa i detaljna pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje se mogu graditi u zoni stambene
i mjeSovite namjene.

5. NACELA | POSTUPCI ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

5.1. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja kupaca je na vrlo
niskoj razini i to ponajviSe zbog niske likvidnosti na trZistu ali i viSegodi$njeg pada
BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci imaju sve manje raspolozivog iznosa za
kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te
zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima sto
posljedi€no rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.. Cijena
nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost,
pristup, pogled i sl., a relativno mali utjecaj na cijenu ima povrsina. Generalno
gledano potraznja za nekretninama na lokaciji i okolici je slaba, ali jo$ uvijek postoji u
smanjenom obimu, a traZzene i postignute cijene su nize nego prije nekoliko godina.

STANJE TRZISTA PREMA BURZI NEKRETNINA

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim
nekretninama cijena uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.
Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jo$ uvijek ima i zagrebacki potres iz
ozujka 2020. godine, ali i kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je
potres moguc¢ i da moramo planirati zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje
vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu
novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajviSe utjecao na
trziSte centra Zagreba.

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj
transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos o€ekivanjima i s
obzirom na slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u
zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i
2024., cijene su na godisnjoj razini porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast
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potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine
pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i
poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoCava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se
rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za
5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je joS uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako
sada vec¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi
iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i
dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se
bitno postroZili. TrziSte je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji
je proiza$ao iz donesene stambene politike. Oekuje se povecanje ponude, posebno
rabljenih nekretnina kako u prodaiji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak
moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2025.

BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
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5.2. Metode procjena nekretnina

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine propisane metode su: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

5.3. Odabir metode

Za procjenu vrijednosti nekretnine koristiti Cemo troskovnu i poredbenu metodu, prema
kupoprodajnim cijenama iz Zbirke kupoprodajnih cijena.

5.4. Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim
cijenama i ugovorenim cijenama zakupa i/ili najma. Prilikom izrade procjene
vrijednosti nekretnina pored navedenih podataka potrebno je navesti i dan kada je
sklopljen kupoprodajni ugovor, broj katastarske Cestice, naziv katastarske opcine i
povrSinu katastarske Cestice. Ako se radi o izgradenim katastarskim Cesticama
potrebno je navesti vrstu nekretnine, opis nekretnine, njenu povrsinu, naziv ulice/trga,
kucni broj, kat i godinu gradenja.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobi¢ajenih okolnosti iz
stavka 1. ovoga Clanka ne smatraju se transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe pet godina unatrag u odnosu
na dan vrednovanja.

Poredbena metoda obuhvaca analiziranje trziSne vrijednosti nekretnina koje su
medusobno priblizno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih
iznosa unatrag Cetiri godine, Sto jest jedan od postupaka za utvrdivanje trziSne
vrijednosti poslovih prostora, koji daje srednju cijenu za nekretninu na dan utvrdivanja
iste.
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5.5. TroSkovna metoda

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Vrijednost zemljiSta u pravilu se
dobiva primjenom poredbene metode.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnozZe se normalni troskovi gradnje prema povrsini,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine. Normalini
troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na ftrZiSstu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaiji ili druge naprave koji nisu obuhvacéeni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobic¢ajenom poslovhom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i troSkovi
planiranja, izrade tehniCke i projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja,
ishodenje dozvola i doprinosi te troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraCunava se kao umnoZak neto korisne
povrsine i jediniCne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje
po m? ili m* odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu
gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova
u visokogradnji". U jedini¢noj cijeni obuhvacena je sva projektna dokumentacija,
gradevinski i zavrsni radovi, prikljuéci instalacija te uredenje okolisa.

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV zbog
starosti i troSnosti konstrukcije, obrtni¢kih, zavrsnih radova i instalacija koje se raCuna
kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, zavrdnih radova, obrtniCkih radova i
instalacija u prikazanom postotku uceS¢a u odnosu na vrijednost novog objekta.
Umanjenje zbog starosti i troSnosti je odnos prosje¢nog vremena trajanja konstrukcije
(N), starosti konstrukcije (n).
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6. IZRACUN TRZISNE CIJENE PREDMETNIH STANOVA

6.1.1IZRACUN GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI STANOVA

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

FK matrica

A - lokacija/trziste

B — zgrada opéenito

C —stanje zgrade

Faktor

koristenja

zgrade
(FK)

Uporabivost u
potpunosti i
dugoro¢no
dana/osigurana

* optimalna lokacija*
« velika potraznja za
vrstom objekta
« skoro nema/nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostorna
organizacija
« visoka fleksibilnost

« nema oStecenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
« daljnje koriStenje nije
smanjeno

Uporabivost
dovoljna i
dugorocnije
dana/osigurana

* dobra lokacija*
« redovita potraznja za
vrstom objekta
* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
« dobro oblikovanje

oblikovanje
* dobra prostorna
organizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala o$tecenja
* puna stabilnost
* jo§ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost

smanjena, ali

srednjoro¢no
dana/osigurana

« srednja lokacija*
* jo§ postoji potraznja za
vrstom objekta
« dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosje¢na prostorna
organizacija
 umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* prosjecna uporabivost
« daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost
ograniceno
dana/osigurana

< umjerena lokacija*
* mala potraznja za vrstom
objekta
* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna
organizacija
« mala fleksibilnost

* jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost
« daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost

kratkoro¢no
dana/osigurana

* nezadovoljavajuca
lokacija*

« jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
objekta
« velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna
organizacija
* bez fleksibilnosti

* znatna o$tecenja
« smanjena stabilnost
« nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoroéno

Jedini¢na cijena ekvivalentnog objekta utvrdena je prema tipskom objektu V TIP A.2
iz biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradn;ji" iz IV kvartala 2024.
godine godine iznosi 2.294,00 €/m? neto povrSine ( PDV nije uklju€en u cijenu).

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Stan S1 u prizemlju i potkrovlju

Jedini¢na cijena ekvivalentnog objekta utvrdena je prema tipskom objektu V TIP A.2
iz biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradn;ji" iz IV kvartala 2024.
godine godine iznosi 2.294,00 €/m? neto povrsine ( PDV nije uklju€en u cijenu).

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 39,81 % svih radova

Neto povrsina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nova grad.vrijednost
112,71 2.294,00 258.557,00 €
Jed. cijena sa umanjenjem

112,71 1.392,00 156.892,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koriStenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto povrSina- m? Sada$nja cijena - €/m? Sadas$nja grad. vrijednost
112,71 571,00 64.357,00 €
utjecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utjecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrZavanje -10 do10% - -6.436,00 €
UKUPNO 57.921,00€
Koeficijent trziSne vrijednosti 0,65 TrziSna vrijednost 37.649,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
\Vrsta troSka BVO-m? €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 379,00 14,33 5.431,00€
\Vodni doprinos 379,00 1,49 565,00 €
UKUPNO: 5.996,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 18,31% 118,00 168,66 19.902,00 €
VRIJEDNOST STANA S1
112,71 m2 | eim2 | 63.547,00€

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Stan S2 u prizemlju i potkrovlju

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 46,68 % svih radova

Neto povrSina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nova grad. vrijednost
110,52 2.294,00 253.533,00 €
Jed. cijena sa umanjenjem

110,52 1.223,00 135.166,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koristenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto povrsina- m? Sada$nja cijena - €/m? Sadasnja gradevinska
vrijednost
110,52 501,00 55.371,00 €
utiecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utiecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrZzavanje -10 do10% - -5.537,00 €
UKUPNO 49.834,00€
Koeficijent trzidne vrijednosti 0,65 Trzidna vrijednost 32.392,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
\Vrsta troSka BVO-m? €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 371,00 14,33 5.316,00 €
\Vodni doprinos 371,00 1,49 553,00€
UKUPNO: 5.869,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 17,95% 116,00 168,66 19.565,00 €
VRIJEDNOST STANA S2
110,52 m2 | em2 | 57.826,00€

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Stan S3 u suterenu -1

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 50,16 % svih radova

Neto povrSina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nova grad.vrijednost
168,60 2.294,00 386.768,00 €
Jed. cijena sa umanjenjem

168,60 1.143,00 192.710,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koriStenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto povrsina- m? Sada$nja cijena - €/m? Sadasnja gradevinska
vrijednost
168,60 469,00 79.073,00 €
utjecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utjecaj zagadenja 0,00 kn 0,00€
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrZavanje -10 do10% - -7.907,00 €
UKUPNO 71.166,00 €
Koeficijent trzidne vrijednosti 0,65 Trzidna vrijednost 46.258,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
Vrsta troSka BVO-m? €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 566,00 14,33 8.111,00€
Vodni doprinos 566,00 1,49 843,00€
UKUPNO: 8.954,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 27,40% 177,00 168,66 29.853,00 €
VRIJEDNOST STANA S3
168,60 m2 | €/m2 | 85.065,00 €

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Stan S4 u suterenu -2

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 50,16 % svih radova

Neto povrsina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nov?/r%;e:ji%\g ska
103,31 2.294,00 236.993,00€
Jed. cijena sa umanjenjem

103,31 1.143,00 118.083,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koriStenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto povrsina- m? Sada$nja cijena - €/m? Sadasnja gradevinska
vrijednost
103,31 469,00 48.452,00€
utjecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utjecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrZavanje -10 do10% - -4.845,00 €
UKUPNO 43.607,00€
Koeficijent trziSne vrijednosti 0,65 TrziSna vrijednost 28.345,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
Vrsta troska BVO-m3 €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 347,00 14,33 4.973,00€
Vodni doprinos 347,00 1,49 517,00 €
UKUPNO: 5.490,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 16,79% 108,00 168,66 18.215,00 €
VRIJEDNOST STANA S4
| 103,31 m2 | &m2 | 52.050,00 €

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Stan S5 u suterenu -2

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 50,16 % svih radova

Neto povrsina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nov?/r%;e:ji%\g ska
80,38 2.294,00 184.391,00 €
Jed. cijena sa umanjenjem

80,38 1.143,00 91.874,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koriStenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto povrsina- m? Sada$nja cijena - €/m? Sadasnja gradevinska
vrijednost
80,38 469,00 37.698,00 €
utjecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utjecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrZavanje -10 do10% - -3.770,00 €
UKUPNO 33.928,00€
Koeficijent trziSne vrijednosti 0,65 TrziSna vrijednost 22.053,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
Vrsta troska BVO-m3 €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 270,00 14,33 3.869,00 €
Vodni doprinos 270,00 1,49 402,00€
UKUPNO: 4.271,00€
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 13,06% 84,00 168,66 14.167,00 €
VRIJEDNOST STANA S5
| 80,38 m2 | €m2 | 40.491,00€

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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6.2. Procjena gradevinske vrijednosti garazno parkirnih mjesta

Jedini¢na cijena ekvivalentnog objekta utvrdena je prema tipskom objektu -garaza iz
biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" iz IV kvartala 2024.
godine godine iznosi 2.093,00 €/m? neto povrsine ( PDV nije uklju€en u cijenu).

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 32,38 % svih radova

Neto povrsina - m?2 Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nova grad. vrijednost
7,01 2.093,00 24.446,00€
Jed. cijena sa umanjenjem
7,01 1.415,00 9.919,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koriStenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI P2

Neto povrSina- m? Sadasnja cijena - €/m? Sada$nja grad. vrijednost
7,01 580,00 4.066,00 €
utiecaj buke 0,00 kn 0,00€
utiecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrzavanje -10 do10% - -406,00 €
UKUPNO 3.660,00 €
Koeficijent trziSne vrijednosti 0,65 TrziSna vrijednost 2.379,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
\Vrsta troSka BVO-m? €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 24,00 14,33 344,00 €
\Vodni doprinos 24,00 1,49 36,00 €
UKUPNO: 380,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
646,00 m2 x 1,14% 7,00 168,66 1.181,00 €
VRIJEDNOST GARAZNO PARKIRNOG MJESTA P1
| 7,01 m2 | | em2 | 3.940,00€

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Jedini¢na cijena ekvivalentnog objekta utvrdena je prema tipskom objektu -garaza iz
biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" iz IV kvartala 2024.
godine godine iznosi 2.093,00 €/m? neto povrsine ( PDV nije uklju€en u cijenu).

Umanjenje zbog neizvedenih radova ili radova koje treba napraviti kako bi se stan

doveo u funkciju 32,38 % svih radova

Neto povrsina - m? Jed. cij. ekv. obj. kn/m? Nov?/r?jrea;ji%\gpska
7,01 2.093,00 24.446,00€
Jed. cijena sa umanjenjem
7,01 1.415,00 9.919,00 €
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
FK matrica 3,5
A lokacija/trziste 2,0
B zgrada opcenito 2,0
C stanje zgrade 3,5
starost gradevine G 24
odrzivi vijek koristenja OVK 70
relativna starost (G/OVK) 34,00%
OOVK = 41%x OVK 29
zamjenska starost (OVK - OOVK) 41
linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 59%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI P2

Neto povrsina- m? Sadasnja cijena - €/m? Sadasnja gradevinska
vrijednost
7,01 580,00 4.066,00 €
utjecaj buke 0,00 kn 0,00 €
utiecaj zagadenja 0,00 kn 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00€
odrzavanje -10 do10% - -406,00 €
UKUPNO 3.660,00€
Koeficijent trziSne vrijednosti 0,65 TrziSna vrijednost 2.379,00 €
VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
Sadasnja
gradevinska
\Vrsta troSka BVO-m? €/m? vrijednost
Komunalni doprinos 24,00 14,33 344,00 €
\Vodni doprinos 24,00 1,49 36,00 €
UKUPNO: 380,00 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
PovrSina (m?) €/m?
646,00 m2 x 1,14% 7,00 168,66 1.181,00 €
VRIJEDNOST GARAZNO PARKIRNOG MJESTA P2
| 7,01 m2 | | em2 | 3.940,00€

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine , poredbene
nekretnine su uzete iz zbirke kupoprodajnih cijena iz baze e-nekretnina ISPU
MGIPU-a koja nisu starija od Cetiri godine.
Kako nije bilo dovoljan broj usporedivih kupoprodajnih cijena , uzete kupoprodajne
cijene na Sirem podsljemenskom podrucju .

Kupoprodajne cijene vanjskih parkirnih mjesta iz zbirke kupoprodajnih cijena.

w < w KATASTAR E Houw g .- < < _

<€ €8 s Se = €6 |58, | 2 | $38 ga
A = Y R& SN g | S &> @
1 KP  |GRAMACA VPM | 2385/2 | SESTINE |3,3(16,5) 3.000,00 181,81 NE 10.04.2024. | SESTINE MLINOVI
2 KP  [SESTINSKI DOL VPM | 3608/2 | MIKULICI | 13,26 9.995,86 753,84 NE 12.07.2022.| MEDVEDGRAD
3 KP  |SESTINSKI DOL VPM | 3584/2 | MIKULICI |2,88(14,4)]  4.000,00 277,78 NE [30.12.2021.| MEDVEDGRAD
4 KP |MALI DOL VPM 1603 | MAKSIMIR | 7,1(35,5)|  14.000,00 394,37 NE |08.09.2023. |GRACANI REMETE
5 KP  |CRESNJEVEC VPM 876/1 | REMETE p,91(29,55| 15.000,00 507,61 NE |27.06.2025. |GRACANI REMETE
6 KP |SREBRNJAK VPM | 3902/26 | MAKSIMIR | 12,50 5.000,00 400,00 DA [29.05.2024. LASCINA
7 KP |SREBRNJAK VPM | 3902/26 | MAKSIMIR | 12,50 5.000,00 400,00 DA [29.05.2024. LASCINA

Prilagodba vrijednosti kupoprodajnih cijena

Pomocu indeksnih nizova potrebno je provesti je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvide Cetiri godine unatrag
u odnosu na dan vrednovanja ( Indeks cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku).

2022.

2023.

2024.

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

2025. Q1

ndices (& 2010 = 100

Total Neyv Exis.ting Sl i Adriatic coast Other
dwellings dwelings Zagreb

152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
179,63 154,70 = 184,58 199,62 170,86 165,78
180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
186,20 151,10 = 193,10 206,60 179,00 167,20
189,40 156,00 195,80 210,30 181,50 170,80
197,50 163,10 = 204,10 218,40 189,00 181,00
202,20 165,60 209,30 220,10 195,40 190,00
205,00 167,70 212,30 226,40 195,50 189,80
214,20 178,40 220,70 237,40 201,90 202,50

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
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1 KP_|GRAMACA VPM | 2385/2 | SESTINE [3,3(16,5)| 3.000,00 181,81 | NE |10.04.2024. | SESTINE MLINOVI| 218,40 | 237,40 | 1,09 197,63
2 KP_[SESTINSKI DOL | VPM | 3608/2 | MIKULICI | 13,26 9.995,86 753,84 | NE [12.07.2022.| MEDVEDGRAD | 182,31 | 237,40 | 1,30 981,63
3 KP_|SESTINSKI DOL | VPM | 3584/2 | MIKULICI [2,88(144)  4.000,00 277,78 | NE [30.12.2021.| MEDVEDGRAD | 158,32 | 237,40 | 1,50 416,53
4 | KP |MALIDOL VPM | 1603 | MAKSIMIR |7,1(355)| 14.00000 | 39437 | NE [08.09.2023.|GRACANI REMETE| 204,40 | 23740 | 116 458,04
5 KP_|CRESNJEVEC VPM | 876/1 | REMETE f,91(29,55| 1500000 | 507,61 | NE |[27.06.2025.|GRACANI REMETE| 237,40 | 23740 | 1,00 507,61
6 | KP |SREBRNJAK VPM_|3902/26| MAKSIMIR | 12,50 5.000,00 400,00 | DA |29.05.2024. LASCINA 218,40 | 237,40 | 1,09 347,84
7 KP_|SREBRNJAK VPM_|3902/26| MAKSIMIR | 12,50 5.000,00 400,00 | DA |29.05.2024. LASCINA 218,40 | 237,40 | 1,09 347,84

Kupoprodajna cijena vanjskih parkirnih mjesta vecih od +30% od prosjecne cijene

(medijana) istovrsnih nekretnina, bile bi isklju€ene iz daljnjeg izracuna.
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1| Kp |GRAMACA VPM | 2385/2 | SESTINE 33(16,5)] 300000 | 181,81 | NE |10.04.2024. SESTINE MLINOVI| 21840 | 23740 [ 1,09 197,63 036 | -064 | -6359 | DA
2 | Kp [SESTINSKIDOL | VPM | 3608/2 | MIKULICI | 1326 | 999586 | 75384 | NE [12.07.022.| MEDVEDGRAD | 18231 | 23740| 130 981,63 181 | 081 [ 8083 | DA
3| Kp [SESTINSKIDOL | VM | 3584/2 | MiKuLICI 2,88(144) 400000 | 277,78 | NE |30.12.2021.| MEDVEDGRAD | 15832 | 23740| 1550 416,53 077 | 083 | -3
4 | Kp |MALIDOL VPM | 1603 | MAKSIMIR [7,1(35,5)] 14.000,00 | 39437 | NE ]08.09.2023. GRACANI REMETE| 20440 | 23740 | 116 458,04 084 | -0,16 | -1562
5 | Kp |CRESNEVEC VPM | 876/1 | REMETE 912955 1500000 | 507,61 | NE |27.06.2025. GRACANI REMETE| 23740 | 23740 | 1,00 507,61 094 | 006 | 649
6 | KP [SREBRNJAK VPM |3902/26) MAKSIMIR | 12,50 | 5.000,00 | 400,00 | DA [29.05.2024, LASCINA 21840 | 23740 | 1,09 347,84 064 | -036 | -3592 | DA
7 | KP [SREBRNJAK VPM |3902/26) MAKSIMIR | 12,50 | 500000 | 400,00 [ DA |29.05.2024. LASCINA 21840 | 23740 | 1,09 347,84 064 | -036 | -3592 | DA
srednja vrijednost | 542,85
u u KATASTAR 5 Fug - < 9 gy @ ¢ 4 I ¢
z q < z < nze <oy | 2 5¢ 3 0. .7|¢ 7| % g 0 Z <2 b
ez|go| o | &z ghi| 920 896 |4, | 340 Sy (356|358 25| § ge | € 3| 8
afi| 0> < I 0 2 oLg |zow| 20| Ee2 09 S00|L00| x5 [ s30g B FS | 2
ce| L0 ¥ Ly 4] e Su Jo | «40 Z3 to2|=0c| 93 2T Es E wE 3
578 9 |8 of | 2> |8za|® | %% | 5 HIGIFERR: s | 3
2| ° z i >zZN -§ 2 a2 c g E I g o) 0 £o 2
3| K [SESTINSKIDOL | VPM | 3584/2 | MIKULICI [288(144] 400000 | 27778 | NE |30.42.2021.| MEDVEDGRAD | 15832 | 23740 150 | 41653 | 090 | -010 | 959
4| kP {MALIDOL VPM | 1603 | MAKSIMR |7,4035,5)| 1400000 | 39437 | NE{08.09.2023.|GRACANI REVETE| 20440 | 23740 | 16 | 45804 | 099 | 001 | 038
5 | Kp |CRESMIEVEC | VPM | 876/1 | REMETE 5912955 1500000 | 50761 | NE |27.06.2025.|GRACANIREMETE| 23740 | 23740 | 100 | 0761 | 110 | 00 | 1018

srednja vijednost | 460,73

Jedini¢na vrijednost vanjskog parkirnog mjesta

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirke kupoprodajnih cijena), te nakon
provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjedna€avanja utvrdeno je da je
jedini¢na vrijednost vanjskih parkirnih mjesta iznosi 460,73 €/m?

Umanjenje 41% zbog starosti , neuredenosti i neodrzavanja
Jc =460,73 €/m?*x 0,41 = 188,90 €/m?
Jc = 188,90 €/m?

VPM1 = 4,60 m?x 188,90 €/m? = 868,94 € zaokruzeno 869,00 €
VPM1 =4,76 m? x 188,90 €/m? =899,16 € zaokruzeno 899,00 €
VPM1 = 3,82 m?x 188,90 €/m? = 721,60 € zaokruzeno 722,00 €
VPM1 = 3,78 m?x 188,90 €/m?=714,04 € zaokruzeno 714,00 €
VPM1 = 4,42 m?x 188,90 €/m? = 834,94 € zaokruzeno 835,00 €
VPM1 = 4,55 m? x 188,90 €/m? = 859,50 € zaokruzeno 860,00 €
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6.4. Procjena trziSne vrijednosti zemljista

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, poredbene
nekretnine su uzete iz zbirke kupoprodajnih cijena iz baze e-nekretnina ISPU
MGIPU-a koja nisu starija od Cetiri godine.

U razmatranje su uzete kupoprodajne cijene iz cjenovnog podrugja Sestine Mlinovi
tocnije ulice Gramaca i lve Serdara.
Neuobicajeno niske i visoke kupoprodajne cijene nisu uzete u razmatranje.

KATASTAR

s < 2 25 | s b Ss s

£ |58 5 $¢ 9 | 828 |52, | 2% | 538 g
2173 = g oF gey | 2ge | > %> B
1 KP IVE SERDARA z 3540/4 | SESTINE | 394,00 58.000,00 147,21 NE 2.4.2025 |SESTINE MLINOVI
2 KP IVE SERDARA z 3546/2 | SESTINE 19,00 1.980,53 104,24 NE  |28.03.2022. |SESTINE MLINOVI
3 KP IVE SERDARA JA 2461/7 | SESTINE | 692,00 135.000,00 195,09 NE 17.03.2022. |SESTINE MLINOVI
4 KP GRAMACA JA 2372/2 | SESTINE | 274,50 34.220,00 124,66 NE | 07.04.2023. |SESTINE MLINOVI
5 KP GRAMACA JA 3533/1 | SESTINE | 654,59 80.000,00 122,21 NE 17.02.2022. |SESTINE MLINOVI
6 KP GRAMACA z 3532/2 | SESTINE | 627,00 150.000,00 239,23 NE | 09.04.2024. |SESTINE MLINOVI
7 KP GRAMACA JA 3536/2 | SESTINE | 719,00 155000,00 215,58 NE  [30.04.2024. |SESTINE MLINOVI
8 KP GRAMACA z 3545/4 | SESTINE | 1007,00 | 17908345 177,84 NE  |22.11.2024. |SESTINE MLINOVI

Prilagodba vrijednosti kupoprodajnih cijena

Pomocu indeksnih nizova potrebno je provesti je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag
u odnosu na dan vrednovanja ( Indeks cijena nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku).

TABLICA Il

‘GODISNII INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLIISTA NA PODRUEIU GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2024.

Vrsta gradevinskog Mijera Sl
koristenja zemljista / gradevinskog Kategorija
namjena korittenja (Kin) 2012 2013, 2014. 2015. 2016, 2017. 018, 2018, 2020. 2021, 2022, 2023. 2024.

Susedgrad-Vrapte 05-07 1-3 824 814 1003 100,0 79,4 918 813 93,1 538 96,0 120,7 133,7 1396
Gratani-Remete 05-07 1-3. 1397 1315 1163 100,0 1024 13,9 108, 1017 12,0 1344 1472 1771 2102
Markuevec-G. Dubrava | 0.5-07 L-3. 1021 1109 1087 100,0 99,4 932 928 93,9 105,7 1238 160,0 1813 n71
CB Partoviak-Tianac-| |\ 1.-3 106,1 1088 97,3 100,0 1030 102,6 12,1 1280 1283 1361 1547 1814 206,5
Medvestak
DSZ / Zagreb N/A N/A 1099 1035 1022 1000 100,7 1051 164 1313 1425 152,7 1800 2010 2163

Godinji indeksni nizovi za zemljista na podruéju GUP -a 2012. - 2024. T Ii ”I
- stambena i mjeSovita namjena - ablica
(kin 0.5.-0.7.)

1085 105 102, 100,0
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1 KP | IVESERDARA /A 3540/4 SESTINE 394,00 | 58.000,00 | 147,21 NE 2.4.2025  [SESTINE MLINOVI 210,20 | 210,20 | 1,00 147,21
2 KP | IVESERDARA /A 3546/2 SESTINE 19,00 1.980,53 104,24 NE | 28.03.2022. [SESTINE MLINOVI 147,20 | 21020 | 1,43 148 85
3 KP | IVE SERDARA A 261/7 SESTINE 692,00 | 135.000,00 | 195,09 NE | 17.03.2022. [SESTINE MLINOVI 147,20 | 210,20 | 1,43 278,59
4 KP GRAMACA /A 2372/2 | SESTINE | 27450 | 3422000 | 124,66 NE | 07.04.2023. [SESTINE MLINOVI | 177,10 | 210,20 | 1,19 147,96
5 KP GRAMACA /A 3533/1 | SESTINE | 65459 | 80.000,00 | 122,21 NE | 17.02.2022. [SESTINE MLINOVI | 147,20 | 210,20 | 143 174,51
6 | Kp | GRAMACA 7 |3532/2| SESTINE | 627,00 | 150.000,00 | 239,23 | NE [09.04.2024. [SESTINE MLINOVI | 210,20 | 210,20 | 1,00 239,23
7 KP GRAMACA /A 3536/2 | SESTINE 719,00 | 15500000 | 215,58 NE  |30.04.2024. [SESTINE MLINOVI 210,20 | 210,20 | 1,00 215,58
8 KP GRAMACA A 3545/4 SESTINE 1007,00 | 17908345 | 17784 NE  [22.11.2024. [SESTINE MLINOVI 210,20 | 210,20 | 1,00 17184
Kupoprodajne cijene zemljiSta vec¢ih od £30% od prosje¢ne cijene (medijana)
istovrsnih nekretnina, bile bi isklju€¢ene iz daljnjeg izraCuna.
W w KATASTAR B Fug . < _ Y oly o . 2 g «$| «
z < < z ] nze <0 z 5< =12 2| ¢ g 2 4 z
2¢lgo| £ | é€¢ €0 | Seg |E20|2° | 238 | g2 |zeg|zef| el 3Ts% | g ag | 3
g5 : 0 | By |¥Ee |3 LRI B o
1 | Kp | IVESERDARA | 7 | 3540/4 | SESTINE | 30400 | 5800000 | 14721 | NE | 242025 [SESTINEMUNOVI| 21020 | 21020 | 100 | 7 | o077 | 03 | -B0
2 | K | VESERDARA | 7 |3546/2| SESTINE | 1900 | 198053 | 10424 | NE |28.03.2022.[SESTINEMUNOVI | 1470 [ 21020 | 143 | 1488 | 078 | 022 | -6
3 | ke [ weseRoara | 7 [ 2461/7 [ SesTN | 692,00 | 13500000 | 19509 [ NE [17.03.2022.[SesTNE Munovi | 147,20 | 21020 | 143 [ 27859 | 146 | 046 | 4569 [oa
4 | w0 | oramaca | z | mmp| Sese | 27450 | 3022000 | 12466 | NE [o7.00.2023 estive munovi | 177,00 | 21000 | 119 | w796 | 077 | 023 [ -ne
5 | kp | oRamaCA [ 7 [3533/1] SESTINE | 65459 | 8000000 | 12221 | NE [17.02.2022.[SeSTINEMUNOVI | 147,20 | 21020 | 143 | 1751 | o091 [ 009 | 874
6 | kb | GRAMACA | 7 [3532/2] SESTINE | 627,00 | 15000000 | 239,23 | NE [09.04.2024.[SESTINE MUNOVI | 21020 | 21020 | 1,00 | 2393 | 125 | 05 | 2518
7| k| oRamacA | 7 [3s36/2] SESTINE | 719,00 | 15500000 | 21558 | NE [30.04.2024. [SESTINE MUNOVI | 210,20 | 21020 | 1,00 | 21558 | 113 | 013 | 1274
8 | k| omamaca | 7 [3se5/a] Sestne | 100700 17908345 | 177,84 | NE [22.11.2004. [SesTiNe Mumovi | 21020 [ 21020 [ 100 | 17784 | 083 | 007 | 700
srednja vrijednost 191,22
w w KATASTAR 5 Fuwg s < 2 olw sf - 2 g 98 <
z < < z 2 vwza goa | 2 S5 5 el | € g 2
<g|g5] | &g €0 | 8eg | 287 3¢ | 538 g |zeglzzg| 28| 3755 | & 2g | 3
g3 2 E o8 | gE7 |Ege|S 53 v HEEHEEEENE =8 | @
1 KP | IVE SERDARA )5 3540/4 SESTINE 394,00 58.000,00 14721 NE 2.4.2025 |SESTINE MLINOVI 210,20 | 210,20 | 1,00 147,21 082 [ -018 | -17,64
2 | % [ vestRoara |z |3sa6/2 | Sestne | 1900 | 198053 | 10424 | NE 28032022 [SesTvEmnovi | 147,20 [ 21020 | 143 | 1885 [ 03 [ 017 [-1672
4 | v | oramnia | z |27 | Sestne | 27450 | 3422000 | 12466 | N [07.04.2003. [Sestve muovi | 177,00 [ 21020 | 119 | 14796 [ 083 [ 0w [
5 | ke | oramaca |z 35331 Sestine | 65459 | s000000 | 12201 | N [17.02.2022. [Sesive mumovi | 147,20 [ 21020 | 143 | 17451 [ 098 [ 002 [ 236
6 | ko | orawatA | z | 3s30/2| Sestne | 627,00 | 15000000 | 23923 | N [09.04.2024.[SesTiNE MNOVI | 21020 | 21020 | 100 | 23923 [ 134 [ 034 [ 3384 [oa
7 [ ko | orawaca |z 35362 Sestne | 719,00 | 1ssoo000 | 21558 | N [30.04.2024. [SesTNe Mumovi | 21020 | 21020 | 100 | 2588 [ 121 [ 021 [ 2061
8 | kp | oramala | 7 |3sas/a] Sestine [ 100700 17908345 | 17788 | N 22112024, [Sesive mumovi | 21020 [ 21000 100 | 17784 | 099 [ 001 [ 050
srednja vrijednost [ 178,74
w w KATASTAR 5 Fug = < ¢ ole s - H 4 v s <
z < < z =) 0zo 40N z S5< s o.T|%¥ 7| t g 2 2 <2 Z
£¢(58 5 B ciol Iaielol (-u k. 8| Bolall B <is]0 Ga  |Teg|zef| tE| 2755 | & 2 | 3
578 ° § gE | sEY |HER|S | °R3 | o |ETR|ETE Y| f 5|8 25| &
1| kp [ wesRoARA |z |3vd0a| SeSTINE | 39400 | 5800000 | 1471 | NE | 242025 [SesTNeMuNovi| 210,20 | 21020 100 | 1471 | o087 | 083 | -12m
2 | kp | vestRoara |z [ 3sa6/2 | Sestine | 1900 | 198053 | 10424 | N [28.03.2022. SESTINEMUNOVI | 1470 | 21020 | 143 | 14885 [ 08 [ 012 [ -1
4 | v | onamnca | 2 [ ompa| Sestng | 27as0 | 3422000 | 12466 | NE [07.00.2003. SesTive muovi | 1770 | 21020 | 119 | 14796 [ g8 [ 012 [ -0y
5 | ke | onamaca |z 35331 ] Sestne | 65459 | 8000000 | 12221 | N [17.02.2002.[Sestive mumovi | 1470 [ 21020 | 143 | 1mast | 103 | 03 | 347
7 | ke | oramala | 7 |3536/2( SesTng | 71900 | 15500000 | 21558 | NE [30.04.2024. [SESTINE MuNOVI | 21020 [ 21020 | 100 | 21558 | 128 | 08 | 72
8 | ko | oramaca | 7 |3sesia] Sestne | 100700 17908345 | 17788 | NE [22.11.2024. [SESTINEMLNOVI | 21020 | 21020 | 100 | 17788 | 1,05 | 005 | sa
srednja vrijednost | 168,66

Jedini¢na vrijednost zemljista

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirke kupoprodajnih cijena), te nakon
provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednaavanja utvrdeno je da
jedini¢na vrijednost zemljita iznosi 168,66 €/m?

TrziSna vrijednost zemljista = 168,66 €/m? x 42,00 m? = 7.083,72 €,
zaokruzeno 7.084,00 €.
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7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Nekretnina TrziSna vrijednost
Stan S1 u prizemlju i potkrovlju , povrSine 112,71 m? 63.547,00 €
Stan S2 u prizemlju i potkrovlju , povrSine 110,52 m? 57.826,00 €
Stan S3 u suterenu -1, povrSine 168,60 m? 85.065,00 €
Stan S4 u suterenu -2 , povrSine 103,31 m? 52.050,00 €
Stan S5 u suterenu -2 , povrSine 80,38 m? 40.491,00 €
Natkriveni parking 1 u prizemlju, povrSine 7,01 m? 3.940,00 €
Natkriveni parking 2 u prizemlju, povrSine 7,01 m? 3.940,00 €
Parkirno mjesto broj 1 u prizemlju, povrSine 4,60 m? 869,00 €
Parkirno mjesto broj 2 u prizemlju, povrsine 4,76 m? 899,00 €
Parkirno mjesto broj 3 u prizemlju, povrsine 3,82 m? 722,00 €
Parkirno mjesto broj 4 u prizemlju, povrsine 3,78 m? 714,00 €
Parkirno mjesto broj 5 u prizemlju, povrSine 4,42 m? 835,00 €
Parkirno mjesto broj 6 u prizemlju, povrsine 4,55 m? 860,00 €
Zemljiste zk.C.br. 1613/20 k.o. Sestine, povrsine 42,00 m?2 7.084,00 €
Ukupno 318.842,00 €

Vjestacki nalaz sacinjen je prema metodama vrednovanja koje se zasnivaju na
medunarodnim standardima procjene vrijednosti nekretnina i u skladu s Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnine ( NN 78/15 ), Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnine ( NN 105/15) i na temelju uvida u dostupnu dokumentaciju.

Dan kakvocée

10.10.2025. godine

Dan vrednovanja 15.10.2025. godine

Ovaj elaborat sacinjen je u tri istovjetna primjerka od ¢ega se dva predaju
naruciocu , a jedan ostaje u pismohrani vjeStaka.

U Zagrebu, 15. listopad 2025. godine .

PRILOZI

PROCJENU IZRADIO
Damir Kurfurst , dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva
| procjene vrijednosti nekretnina
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ofime NESLUZBENA KOPIJA

;:ﬁ
REPUBLIKA HRVATSKA
GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE FOSLOVE

Stanje na dan: 08.10.2025. 15:45

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SESTINE (Mbr. 33 5158)
Posjedovni list: 2754

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

171 DIRKO, D.0.0O., KRALJEVEC 72, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 91642268792

Podaci o katastarskim Cesticama

L | 2 Broj Mm’esa kuh.istarske cestice/Nacin lfpurahe katasrta‘rsker Povrina/ Broj Pusehn'i L
NS kntust:lirske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice rgrade reZimi
3534/2 SERDARA IVE 646 49
KUCA BR.24, Zagreb, Ulica Ive Serdara 24 215
DVORISTE 431
3534/3 Ulica Ive Serdara 42| 49
DVORISTE 42
Ukupna povriina katastarskih éestica 688

NAPOMENA: Ova) prjepis posjedovnog hsta nije dokaz o vlasmistvu na katastarskim cesticama upisamim u posjedovnom histu.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
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m‘_’f* NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 08.10.2025. 15:43 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 335258, SESTINE Broj ZK uloska: 6479
Broj zadnjeg dnevnika: Z-8279/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 1613/2 KUCA BR. 24 | DVORISTE U ULICI IVE SERDARA 180 646
UKUPNO: 180 646
DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

11 Zabilj?iuje se da za kucu br. 24 nije priloZena uporabna dozvola, sukladno clanku 75. Zakona o ZARILIEZBA

gradnji (NN-52/99)
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 13,06/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Dvosobni stan u suterenu - 2 (oznake S5) u povrsini 80,38 €ém u nacrtu oznageno zelenom bojom.
GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR
2.1 Primljeno: 24. veljate 2003., Z-4291/03 ZABILJEZBA

Temeljem javnobiljeznicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. veljace 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( N.
MN.-57/96) da je prijenos vlasnistva izvrien radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB
2. Suvlasniéki dio: 16,79/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Trosobni stan u suterenu - 2 (oznake S4) u povrsini 103,31 €m u nacrtu oznaceno zelenom bojom.
GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR
21  Prmljeno: 24. veljage 2003., Z-4291/03 ZABILJEZBA

Temeljem javnobiljeznicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. veljace 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( N.
MN.-57/96) da je prijenos vlasnistva izvrien radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREE
3. Suvlasniéki dio: 27,4/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Cetverosobni stan u suterenu - 1 (oznake $3) u povrsini 168,60 ém u nacrtu oznageno plavom
bojom.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
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Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR
21 Primlieno: 24. veljade 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom ratunu od 14. veljate 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrénog zakona ( M.
N.-57/96) da je prijenos vlasnitva izvrien radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

4. Suvlasniéki dio: 18,31/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

Dvoetazni trosobni stan u prizemlju 63,54 €ém i u potkrovlju 49,17 ¢ém (oznake $1), ukupne povrsine
112,71 ém u etaZnom nacrtu oznaceno roza bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

2.1 Primljeno: 24. veljace 2003., 2-4291/03 ZABILIEZBA,

Temeljem javnobiljeZnicki soclemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom ratunu od 14. veljade 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( N.
N.-57/96) da je prijenos vlasnitva izvrien radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

5. Suvlasni¢ki dio: 17,95/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

Dvoetazni trosobni stan u prizemlju 59,53 €ém i u potkrovlju 50,97 ém (oznake 52), ukupne
povrdine 110,52 ém u etaZnom nacrtu oznaéeno tirkiznom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

21 Primljeno: 24. veljace 2003., Z-4281/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZniéki sclemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom ratunu od 14. veljade 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( N.
N.-57/96) da je prijenos vlasnitva izvréen radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

6. Suvlasnicki dio: 1,14/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

Natkriveni parking broj 1 u prizemlju u povrsini 7,01 €ém u nacrtu oznaéeno smedom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

21 Primljeno: 24. veljate 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane traZbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. velja¢e 2003., zabiljeZuje se u smislu €l. 274 st. 5 Ovrénog zakona ( M.
MN.-57/96) da je prijencs vlasnistva izvrden radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

7. Suvlasnicki dio: 1,14/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

Natkriveni parking broj 2 u prizemlju u povrsini 7,01 €ém u nacrtu oznaéeno svjetlo smedom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

21 Primljeno: 24. veljate 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane traZbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. velja¢e 2003., zabiljeZuje se u smislu €l. 274 st. 5 Ovrénog zakona ( M.
MN.-57/98) da je prijenos vlasnistva izvréen radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

8. Suvlasniéki dio: 0,75/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

Parkirno mjesto broj 1 u prizemlju u povrsini 4,60 €m u nacrtu ozna¢eno naranc¢astom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

2.1 Primljeno: 24. veljace 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA,

Temeljem javnobiljeznicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. veljace 2003., zabiljeZuje se u smislu ¢l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( M.
MN.-57/96) da je prijenos vlasnistva izvréen radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

9. Suvlasniéki dio: 0,77/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

Parkirno mjesto broj 2 u prizemlju u povrsini 4,76 €m u nacrtu oznacéeno sivom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

2.1 Primljeno: 24. veljace 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA,

Temeljem javnobiljeznicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom ratunu od 14. veljate 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( M.
MN.-57/96) da je prijenos vlasniStva izvrien radi osiguranja novéane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

10. Suvlasnicki dio: 0,62/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

Parkirno mjesto broj 3 u prizemlju u povrsini 3,82 €ém u nacrtu oznaceno ljubiéastom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

21 Primlieno: 24. veljage 2003., 2-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeznicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom raéunu od 14. veljate 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( M.
MN.-57/96) da je prijenos vlasni$tva izvrien radi osiguranja nov&ane trazbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

11. Suvlasniéki dio: 0,61/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-11)

Parkirno mjesto broj 4 u prizemlju u povrsini 3,78 €m u nacrtu oznaéeno tamno zelenom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

2.1 Primljeno: 24. veljace 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumom o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom racunu od 14. veljage 2003., zabiljezuje se u smislu ¢l. 274 st. 5 Ovrénog zakona (| N.
N_-57/98) da je prijenos vlasnistva izvréen radi osiguranja novéane traZbine sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

12. Suvlasnicki dio: 0,72/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)

Parkirno mjesto broj 5 u prizemlju u povrsini 4,42 ém u nacrtu oznaceno svijetloplavom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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21 Primljeno: 24. veljade 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumoem o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom raéunu od 14. veljate 2003., zabiljeZuje se u smislu &l. 274 st. 5 Ovrénog zakona ( N.
N_-57/96) da je prijenos vlasniStva izvrien radi osiguranja novcane trazbine sa imena i viasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

13. Suvlasnicki dio: 0,74/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Parkirno mjesto broj 6 u prizemlju u povrsini 4,55 €ém u nacrtu oznaceno svijetlozutom bojom.

GRADITE NAJPOVOLJNIJE D.0.0., OIB: 22880720451, VIJECA EUROPE 28, 32000 VUKOVAR

21 Primljeno: 24. veljade 2003., Z-4291/03 ZABILIEZBA

Temeljem javnobiljeZnicki solemniziranog Ugovora o kreditu broj: 4/2003 sa Sporazumoem o
osiguranju novéane trazbine prijenosom vlasnistva nekretnina i zalaganjem sredstava na
deviznom raéunu od 14. veljate 2003., zabiljeZuje se u smislu &. 274 st. 5 Ovrinog zakona ( N.
N_-57/96) da je prijenos vlasniStva izvrien radi osiguranja novcane trazbine sa imena i viasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.10.2025.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina
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REPUELIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB

Stanje na dan: 08.10.2025. 16:12 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 335258, SESTINE Broj ZK uloska: 3890A

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8279/2025
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemijista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. [1613/20 |DVORISTE 42
UKUPNO: 42
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
HYPO ALPE-ADRIA BANK D.D., KOTURASKA BR. 47, ZAGREB

2.1 Zabilje?uje se da je prijenos prava vlasniStva izvrSen radi osiguranja novéane trazbine u smislu ~ ZABILJEZBA
¢lana 274. st. 5 Ovrénog zakona, sa imena i vlasnistva:

DIRKO D.0.0., KRALJEVEC BR. 72, ZAGREB

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 08.10.2025.

Damir Kurfiirst dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina



