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DOKAZ O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM ZA
GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA

Republika hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-998/2022
Zagreb, 28. rujna 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva lvice
Mihaljevi¢a (OIB 07433734605), temeljem ¢&l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18), u vezi s ¢l. 10. i ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijeSio je

Ivica Mihaljevi¢, strué.spec.ing.aedif. iz Sesveta, Sasinovec, Stiepana Grande 3,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine.

Obrazlozenje

1. Dana 19. rujna 2022. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev lvice Mihaljevi¢a za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

2. Uvidom u dokumentaciju prilozenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rieSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-851/16 od 21. ozujka 2018. imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine,
te da nije podnio zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika,
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan.

3. S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
podnositelj zahtjeva nije duzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene
vlasti, drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti stru¢nu obuku niti dati prisegu.

4. Nakon §to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz €l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.




1. OSNOVNI PODACI O ELABORATU

Na temelju zahtjeva narucitelja Dure Sesara izvrSena je procjena trzisSne vrijednosti nekretnine — stana u
stambenoj zgradi na adresi Ulica I. gardijske brigade , Tigrovi“ 14, Zagreb.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje vrijednosti predmetne nekretnine koju ona moZe posti¢i na
slobodnom trzistu u vrijeme procjene, sve prema Zakonu o procjeni nekretnina i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina. TrziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuéeg marketinga, pri cemu je svaka strana bila dobro obavijeStena o
svim relevantnim ¢injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Ocevid je obavljen na predmetnoj lokaciji 27.10.2025. godine. Procjena se temelji na jednoj ili dvije
metode od 3 navedene:

1. Troskovnoj metodi uz korekciju trziSnih elemenata,
2. Poredbenoj metodi,
3. Prihodovnoj metodi.

Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale sluze za potporu i provjeru rezultata. Metoda
se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, posebno u odnosu na raspolozive podatke i dokumentaciju.

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonima i normama koje reguliraju izracun vrijednosti
predmetne nekretnine:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

e Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

e Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 9/17)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15)

e QOdluke o visinama komunalnih doprinosa JLS-a

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e  GUP —ovii Prostorni planovi gradova i opcina

e Zakon o tajnosti podataka (NN 79/07, 86/12)

e Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/22) koja sadrzi sve troskove u vezi s izgradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i drugo), ukljuCujuéi i porez na dodanu vrijednost, izuzev



troskova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i priklju¢ke gradevine
na infrastrukturu.

Posebno se napominje:

- Da je procjena misljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazeéim propisima, standardima
struke i u dobroj vjeri

- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom tocnosti i potpunosti koriStenih podataka
dobivenih od naruditelja te iz javno dostupnih izvora i drugih izvora

- Da vjeStak ne moZe odgovarati za pravne, financijske i druge posljedice nastale temeljem
koristenja procjene

- DavjeStak nema koristi ni Stete povezane s trziSnom vrijednosti predmetne nekretnine

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

- aplikacija eNekretnine



2. PODACI O NEKRETNINI

2.1. LOKACIJA | POLOZAJ NEKRETNINE

Adresa: Ulica I. gardijske brigade , Tigrovi“ 14, Zagreb

-
“Br NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. ZITNJAK
GRAD ZAGREB k.ibr: 1791710

GRADSKI URED ZA KATASTAR 1| GEODETSKE POSLOVE
Stanje na dan: 05.11.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerlo 1:1000
278
1A
179142

Izvorno mjerilo 11000
1791768




Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu. Grad Zagreb glavni je i najvedi grad po broju stanovnika
Republike Hrvatske. PoloZajem spada u gradove Srednje Europe. Zagreb danas predstavlja medunarodno
trgovinsko i poslovno srediste te prometno raskrizje izmedu Srednje i Isto¢ne Europe. Sto se ti¢e Hrvatske
on je upravno, gospodarsko, kulturno, prometno i znanstveno srediste.

Mikro lokacija

Lokacija predmetne nekretnine je vrlo dobra. Objekti u naselju su uglavnom viSestambene zgrade,
stambeno poslovne zgrade i obiteljske kuée. Pristup nekretnini omogucen je osobnim automobilom i
javnim prijevozom. Parkiranje vozila omoguceno u ulici. Ulica uz predmetnu nekretninu je asfaltirana i
izvedena je javna rasvjeta. Istom je poloZena sljedeéa gradska komunalna infrastruktura: vodovod,
elektrika, kanalizacija, plinoopskrba, telefonija.

Naslijedeno oneciS¢enje — nije utvrdeno.

2.2. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Na predmetnoj Cestici nalazi se visestambena zgrada. Izgradena je 1993. godine i sastoji se od stanova.
PoZeljna je rekostrukcija stana i zgrade.

2.3. LEGALAN STATUS

Legalna: Stambena gradevina je ucrtana u katastarske mape i za istu je ishodena Gradevinska dozvola.

2.4. TEHNICKI OPIS GRADEVINE

Godina izgradnje: 1993.

Katnost zgrade: 6. kat

Temelji: betonski

Zidovi: opeka i AB stupovi

Procelje: zbuka

Parking: javni

Instalacije: elektri¢na energija, vodovod, plinovod, telefonija

Energetski certifikat:  C razred
Unutrasnjost objekta

Obrada zidova i stropova: vapneno-cementna Zbuka, keramicke plocice

Obrada podova: parket, plocice
Prozori: PVC 2x 1ZO staklo
Grijanje: toplana

Stanje: poZeljna renovacija



2.5. FIZICKI RIZICI NEKRETNINE

VRSTA RIZIKA

Rizik od rije¢ne poplave
Rizik od bujice

Rizik podizanja razine mora
Rizik od pozara

Rizik od oluje

2.6. ISKAZ POVRSINA, TLOCRTI i PRESJEK

STUPNIJEVI OZBILINOSTI RIZIKA
nizak
nizak
vrlo nizak
nizak

nizak

Izracun trZiSne cijene se provodi prema upisima u zemljisne knjige s time da se balkoni (lode),

spremista, garaze i vrtovi u naravi korigiraju s odgovarajuéim koeficijentima.



STAN U STAMBENOJ ZGRADI, 6. KAT,
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3. PROCJENA NEKRETNINE
Metoda procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke. TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja
koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Poredbena metoda

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

Troskovna metoda

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuée
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. U troSkovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost
nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.
TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina. TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i
drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljucena u vrijednost zemljiSta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih
stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje.

Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izracunava se kao umnoZzak neto korisne povrsine i jedini¢ne cijene
gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m?ili m3 odabire se prema standardu gradnje
u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u pojedinog regiji RH te prema cijenama gradnje
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH — ,,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji®.
U jedini¢noj cijeni obuhvadena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci
instalacija te uredenje okolisa.

Nova gradevinska vrijednost: NGV = NKP x Cj

Predmetna nekretnina NKP Jedini¢na cijena EUR/m? Nova gradevinska
vrijednost
Stambena zgrada 63,78 1.315,00 83.870,70




Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina

Demografski trendovi

U Republici Hrvatskoj se nastavlja se kontinuirano starenje stanovnistva. Prema podacima Drzavnog
zavoda za statistiku, u 2021. godini prosje€na starost stanovnisStva Republike Hrvatske iznosila je 44,3
godine (muskarci 42,5 godine, Zene 45,9 godina), sto Hrvatsku svrstava medu najstarije nacije Europe.
Prema istim podacima, u Hrvatskoj udio stanovnistva u dobi od 65 i viSe godina iznosi 22,35% te 5,53%
starijih od 80 godina.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opcenito

Unato¢ padu inozemne potraZznje i zaoStrenim uvjetima financiranja, hrvatsko gospodarstvo je u 2023.
godini nastavilo rasti znatno iznad prosjeka EU-a i europodrucja, a takav bi se trend mogao nastaviti i u
narednim godinama. Razmjerno brz rast hrvatskog gospodarstva odraz je viSe ¢imbenika, ukljucujudi
snaznu potraznju za turistickim uslugama, zatim intenziviranje koristenja EU fondova te ekspanzivno
usmjerenu fiskalnu politiku. U takvim su uvjetima nastavljena i povoljna kretanja na trzistu rada, Sto je
podrzalo solidan rast osobne potrosnje. Sveukupni bi tako realna gospodarska aktivnost ove godine
mogla biti vec¢a za 2,6% u odnosu na 2022., a sljedece godine rast bi mogao ojacati na 3,0%, uslijed
ocekivanog oporavaka vanjske potraznje i nastavka relativno ekspanzivnog usmjerenja fiskalne politike.
Poteskoce u lancu opskrbe nakon pandemije COVID-a i posljedice sankcija koje su proizasle iz rata u
Ukrajini ozbiljno su utjecale na cijene gradevinskog materijala. Medutim, prognoze konzultantske tvrtke
CBRE malo su optimisticnije, oCekujuci da ¢e se porast ovih cijena umirivati od 2023.

Kretanje cijena stambenih nekretnina

Prema podacima DZS-a, cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u
tre¢em tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu na
trec¢e tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 2,5%, a u
odnosu na trec¢e tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2023. u prosjeku su niZe za 0,1%, a u odnosu na treé¢e tromjesecje 2022. u prosjeku su vise
za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku niZe za 1,4% i za Ostalo za 1,9%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad
Zagreb vise za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.
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1) orzavn 2 100 tope promjene, % (prethodno tromjesedje = 100)” stope promjene, % (isto tromjeseje prethodne godine = 100)

11 I ZAVOD

L) ates of change, % (previous quarter = 100] Annual rates of change , % (same quarter of pre year = 100)°
Yl Sicricy Lo e e == |
& ukupno  |stambeni Jadran  |Ostalo  [ukupno  |stambeni |stambeni | ukupno  |stambeni |stambeni  [Sr2 Jadran
Tromje: objekt objekti objekti objekti objekti objekti el
ling Adriatic Total el Existing City o iatic Othe xist City of Adriatic
Quarter i Z: coast welli awellings | Zagreb | Zagreb coast
2019, a1 117 55 109,00 119,52 126,02 118,67 100,59 35 74 30 43 46 A4 74 10,1 74 11,4, 74 1,0
120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 22 32 49 05 16 10,4 82 10,7 145 91 33
Qa3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0.6 24 04 18 -1.0 17 8,0 82 8,0 122 52 35
o4 12490 10849 12808 13738 12035 10964 29 05 34 29 19 54 10,0 6.9 104 147 6.0 75
2020, a1 128,25 107,69 13212 14079 12539 109,31 27 -0,7 32 25 42 -03 91 12 105 12,6 57 a7
Qz 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 18 34 1.6 12 07 6,0 83 45 8.8 8.7 59 134
a3 12975 11083 13335 14109 12691 11335 06 05 07 0 05 22 69 16 76 57 75 a0
Q4 13295 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 25 -2,0° 31 31 06 54 64 02 73 59 6,0 89
2021, a1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 09 43 05 0.0 41 =31 46 53 46 33 59 59
o] 13903 11877 14300 15255 13434 12217 36 48 35 49 12 56 65 67 65 7.0 64 54
a3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62 17| 13! 18 13 29 04 9.0 85 92 a5 89 82
14499 12498 148,97 168,32 142 51 12437 25 39 23 24 31 14 91 15,0 84 88 17 41
2022, ol 15225 13643 15553 16863 14728 13232 50 92 44 65 33 64 135 203 125 16,0 108 144
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80 a7 0,0 42 38 29 64 136, 159 133 14,8, 128 152
a3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65 28 26 249 41 28 08 1438 174 145 17,9, 128 139
Q4 170,11 145 65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 50 64 33 47 173 16,5 17,4 225 1289 175
2023, ol 173,56 146,93 178,82 19334 166,65 154,22 20 0,0 22 0,3 36 55 14,0 77 15,0 147 132 166
Q2 179,83 15470 18458 199 62 170,86 165,78 35 53 32 32 25 75 137 124 139 14,0 128 177
Q3 180,00 168,63 184,39 204,40 168,50 162,69 03 25 01 24 A4 19 10,9 123 10,6 121 82 165
B N I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetno.

._____._,_._.---

-—'""-‘-
—" —

—

257 @87 @I G2 a8 o (2 a0 a8 0 o P a0 0 oS (P (P g o

11



Poredbene nekretnine:

1. k.€.br.1791/10, k.o. Zitnjak

Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKC 2037443
| Datum pregleda 5.11.2025.
| Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 5198479
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.02.2024
' Povr3ina u prometu 44,66
| Vrijednost nekretnine (KN) 753.450,00
| Vrijednost nekretnine (EUR) 100.000,00
| Datum ugovora 12.12.2023
| POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cjenovni blok BOROVIE
PreteZita namjena cjenovnog bloka gﬂ%A;'P;JEErE‘SAOVTI'A NAMIENR > PRETEZHO
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2204749

| Datum pregleda
Vrsta nekretnine

5.11.2025.

_ STAN/APARTMAN (ST/A).
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1. k..br. 1791/10, k.o. Zitnjak

e l

Informacije

FrEELIe HaISIa GENUVITUY UIURE STAMBENA
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2204749
Datum pregleda 5.11.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 5341299
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.11.2024
Povrsina u prometu 50,48
Vrijednost nekretnine (KN) 821.260,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 109.000,00
Datum ugovora 10.11.2023
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka EVALUACDJA U TIJEKU
Cjenovni blok BOROVIE

PreteZita namjena gjenovnog bloka

M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

Naziv atributa
1D ZKC

Nahim nranlada

Vrijednost atributa
2025625

511708
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2. k.&br. 1791/10, k.o. Zitnjak

PreteZita namjena cjenovnog bloka

_wil
Informacije
. Pretezita namjena genovnog bloka STAMBENA
B Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1858215
Datum pregleda 5.11.2025.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 4968641
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.03.2023
Povrsina u prometu 71,50
Vrijednost nekretnine (KN) 1.205.520,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 160.000,00
Datum ugovora 13.03.2023
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
1 « PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDJA
Cjenovni blok BOROVIE

M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
STAMBENA

Naziv atributa
ID ZKC

Natum nrealeda

Vrijednost atributa
1695516
511905

ZITNJAK 1791/10
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Obiljezja procjenjivane nekretnine | |
. . < Godina
Adresa nekretnine Datum vrednovanja | Povrsina (ZK) Kat Katnost zgrade izgradnje Sobnost
Ulica l. gardijske brigade , Tigrovi 3.11.2025. 63,78 m? 6 Pr+7kat 1993 Trosoban
14, Zagreb
Poredbene nekretnine
Redni Ad Kretni Dat Povrsina (ZK Kat Godinai dni Cijena Cijena
broj resa nekretnine um vrsina (ZK) al odina izgradnje EUR EURI?
1 |k&.br. 1791/10, k.0. Zitnjak 22.12.2023. 44,66 m? - 1993 100.000,00 2.239,14
2 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 10.11.2023. 50,48 nv - 1993 109.000,00 2.159,27
3 k.&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 13.03.2023. 71,50 m? - 1993 160.000,00 2.237,76
Meduvremensko izjednacavanje
h " Bazni indeks na Bazni indeks na Korekcijski Mle<?uvrerr\ensk|
Redni . Cijena . . izjednacena
. Adresa nekretnine Datum dan vrednovanja dan sklapanja faktor N
broj EUR/M2 A) kupoprodaie (B) BIA cilena
poprocal EURIn?
1 k.&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 22.12.2023. 2.239,14 206,63 1,19 2.656,13
2 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 10.11.2023. 2.159,27 245,11 206,63 1,19 2.561,38
3 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 13.03.2023. 2.237,76 193,34 1,27 2.836,96
Interkvalitativno izjednacavanje
VEqUVFEmensKIT |
p
Redni Adresa nekretnine izﬁ::éfnr;e;ir:a Koef. interkvalitativno
broj ! EURIM? ! Ky Ko Kgps Kuo Ksks K, preratunav anja izjednacena
ciiena
Procjenjivana nekretnina 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00
1 |k.&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.656,13 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.656,13
2 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.561,38 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.561,38
3 [k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.836,96 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.836,96
K,= Koeficijent povoljnosti stambenog prostora
Ko= 0,28xk -+ 0,09xk o+ 0,22xk g+ 0,27xK o+ 0,14xK g
k¢ = Koeficijent katnosti stana
k, = Koeficijent orjentacije stana
kgps = Koeficijent geografskog polozaja stana (dnevnog boravka)
k,o = Koeficijent utjecaja okolisa (pogled na zelenilo, urbani okoli§)
ksks = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja
(prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
Ostali utjecaji
Meduvremenski i velisina
Redni X interkvalitativno kvaliteta ’ koef. Konacno izjednacena cijena
A Adresa nekretnine L M . . usporednih . .
broj izjednaCena cijena objekta nekretnina preraCunavanja EUR/n?
EUR/?
Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00
1 k.&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.656,13 1,00 1,00 1,00 2.656,13
2 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.561,38 1,00 1,00 1,00 2.561,38
3 |k&.br. 1791/10, k.o. Zitnjak 2.836,96 1,00 1,00 1,00 2.836,96
Srednja vrijednost EUR/m2 2.684,82
Kontrola - statisticka obrada
Relativnho Apsolutna ~
. . . . Pojedinacno
Redni Konacéno izjednacena cijena | Apsolutno odstupanje | odstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo dst d
broj EUR/m? od prosjecne cijene | od prosjecne apsolutnog odstupanja 2-sigma o 5‘ L/{Janje‘o
prosjecne cijene
cijene odstupanja
1 2.656 -28,70 -1% 28,70 823 prihvatljivo prihvatljivo
2 2.561 -123,44 -5% 123,44 15.237 prihvatljivo prihvatljivo
3 2.837 152,14 6% 152,14 23.145 prihvatljivo prihvatljivo
Prosje¢na kupoprodajna cijena ¥ 268482
Standardna devijacija Fo114,32
Dvostruka standardna devijacija 228,64
Prosjec¢no apsolutno odstupanje F 101,42
Trzisna vrijednost 63,78 m? X 2.684,82 EUR/m? = 171.238,09 €
Trzisna vrijednost (zaokruzeno) = 170.000,00 €
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4. FOTODOKUMENTACIA NEKRETNINE
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5. ZAKLJUCAK

Narucitelj: Buro Sesar

Adresa nekretnine: Ulica I. gardijske brigade , Tigrovi“ 14, Zagreb

Vrsta nekretnine: stan u viSestambenoj zgradi

Datum vrednovanja: 3.11.2025.

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojeéih dokumenata, kao i usporedivanjem cijena adekvatnih
zemljiSta. Posebno su uzeti u obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje i postojeéi sadrzaji.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

IZRADIO:

170.000,00 €

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretni

ADITE
S trucSs)
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Posebne napomene

Vrednovanje vjestaka ukljuuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja. Tehnicka
oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

U slu¢aju nove, utvrdene povecane vrijednosti, potrebno je izraditi reviziju.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciséenja tla ili zemljiSta i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu izvrSene kemijske
niti fizicke analize gradevinskog podrucja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom nekretnine kod utvrdivanja
¢injenica od strane strucnjaka. Detaljniji pregledi nisu bili predmet ovog elaborata.

U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, stru¢njak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjenu.
Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. U tom smislu obavezno je u
slu¢aju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti procjenu.

Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema pravnu
valjanost.

Procjenitelj:
Ilvica Mihaljevi¢, struc. spec. ing. aedif
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PRILOG I: ENERGETSKI RAZRED

Specificna godiinja potrebna
ENERGETSKI RAZREDI ZGRADE toplinska energija za grijanje
Q"H.nd [KWh/{m=a)]

Spedficna godidnja primarna
energija Eprim [kWh/{m?3a)]

B 104,72
C 68,54

Upisati "nZEB" ako zgrada zadovoljava zahtjeve za zgrade gotovo nulte energije
propisane vazecim TPRUETZZ

Pojedinacno zaitic. kulturmo dobrofunutar zastic. kult-povijes. cjeline Ne
0 25 50 75 100 125 150 175 200

Specifigna godiinja emisija COz [kg/(m®a)] 21,06 I _
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