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 ’’Zaključkom’’ naslovnog suda posl. br. Ovr-891/2023-30, od 25. ožujaka 2026.g.  

imenovan sam vještakom u pravnoj stvari ovrhovoditelja PRIVREDNA BANKA 
ZAGREB d.d., zastupanog po punomoćniku Ivici Mazalinu, odvjetniku iz Zageba. 

 
 
 
1. OPĆI PODACI 

 
 
 
1.1. Osnova za izradu nalaza 
  

Ovaj nalaz i mišljenje s izračunom vrijednosti nekretnina služiti će ovrhovoditelju 
u gore navedenom postupku. 

 
   
 
1.2. Zadatak vještaka 
  

Sam zadatak definiran je gornjim Zaključkom, pod točkom III., te glasi - citat: 
 
Zadatak vještaka je utvrditi vrijednosti nekretnina koje su predmet ovrhe u ovoj  
pravnoj stvari: 
-  upisane kod ovog suda, na z.k.č.br. 1195, u naravi ulica Vjekoslava Tkalca 9,  
   površine 924 m2, dvorište površine 864 m2, kuća Donja Zelina, ulica Vjekoslava 
   Tkalca 9, površine 60 m2, sveukupno površine 924 m2, sve upisano u zemljišne  
   knjige Općinskog suda u Sesvetama, ZK odjel Sveti Ivan Zelina, zk.ul.br. 795, 
   k.o. Donja Zelina, vlasništvo 1/1 dijela. 
 
 

 
1.3. Uviđaj na licu mjesta 
  

Dana 07.05.2026.g. sudska komisija i vještak su u zakazano vrijeme pristupili 
na predmetnu loakciju. 
Nitko od stranak nije nazočio očevidu. 
Predmetno zemljište je zapušteno - zaraslo raslinjem, što je onemgućilo obilazak  
objekta. Vještaku nije omogućen pristup u predmetni objekt. 
Vještak je fotodokumentirao ’’dostupno’’ stanje objekta i zemljišta. 

 
 
 
2. DOKUMENTI I TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

 
 Vještak je s dostupnih ’’portala’’ pribavio raspoložive dokumetne: 

   -  Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina,          
-  Izvadak iz BZP-a zk.ul.br. 795, k.o. Donja Zelina (katastar ≡ z. knjiga),          
-  Izvadak iz cijena Klasa: 364-01/26-03/102, Urbroj: 238-18-11-26-2.      

 
 
 
 



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

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-891/2023, Općinski sud u Sesvetama, Industrijska cseta 15, Sesvete 
OVRHOVODITELJ:                                  PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d., Radnička cesta 50, Zagreb                                                      str. 4                                                                         

  

 
3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
3.1 Stanje u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu 

 
3.1.1. 
 
 

Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina - nije u mjerilu 
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3.1.2. Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 795, k.o. Donja Zelina  (katastar ≡ z. knjiga)  
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3.2. Podaci o nekretnini 

 
 Naselje: Donja Zelina 

 
 Tip nekretnine: Kuća i zemljište, u ulici Vjekoslava Tkalca 9, Donja Zelina 

 
 Legalnost: 

 
 
 
 
 
   
 
Teret: 

 Kuća je upisana u katastarski i zemljišnoknjižni operat: 
 u zk. ulošku br. 795, k.o. Donja Zelina, pod ’’A’’ drugi odjeljak 
 Rbr. 1.1. navodi se:  
 Temeljem zapisnika broj Z-2013/2014/795 prenosi se slijedeći upis:  
 Zaprimljeno 08.12.2006. broj Z-2504/06 
 Temeljem čl. 141.st. 3. Zakona o gradnji zabilježeno je da kod upisa   
 kuće sagrađene na čkbr. 469/8 nije priložena uporabna dozvola. 
 
 Kao pod ’’C’’ u zk.ul.br. 795. 
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4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
 
 
 

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se u naselju Donja Zelina 

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

 
 
 
 

 

 
Slika 2. Mikrolokacija predmetne nekretnine (preuzeto s ispu.mgipu.hr) 

 

Zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina  
(≡ k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina) 

Zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina  
(≡ k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina) 
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Slika 3. Prikaz procjenjivane nekrentine na prekolpu satelitske snimke s katastrom    
             (nekretnine.mgipu.hr) 

 
 

 
 
 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivane zk. čestice 

Zk.č.br. 
1195 

k.o. Donja Zelina 

Odgovara kč.br. 
1195 

k.o. Donja Zelina 

Površina:                                          924 m2          

Namjena  
(po PPU Sv.I.Z.): 

                  ’’građevinsko područje naselja’’  
            - mješovita namjena, pretežito stambena 

Kategorija: 1. 

Lokacija:                     Donja Zelina 

Dan očevida:  07.05.2026.g. 

Dan kakvoće:  07.05.2026.g. 

Dan vrednovanja: 30.06.2026.g. 

Tablica 1.  Obilježja predmetnog zemljišta 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina  
(≡ k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina) 



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

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-891/2023, Općinski sud u Sesvetama, Industrijska cseta 15, Sesvete 
OVRHOVODITELJ:                                  PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d., Radnička cesta 50, Zagreb                                                      str. 9                                                                         

  

 
 
 
 
 

 
Slika 4. Namjena prostora - prema PPUG Sv.I.Zelina, k.č.br. 1195 k.o. Donja Zelina 
             (Ξ zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina) nalazi se u izgrađenom dijelu ’’građevinskog područja  
             naselja’’ - mješovita namjena pretežito stambena 

 
 
 
 
 

 
Slika 5. Legenda namjene prostora 

 
 
 

Zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina  
(≡ k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina) 
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5. ZATEČENO STANJE 

 
 
5.1. Očevid  
  

Predmetna nekretnina u naravi je izgrađeno zemljište - kuća br. 9 i ’’zaraslo’’ - 
neodržavano dvorište. 
 
Karakteristike nekrentine: 
-  k.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina, površine je 924 m2 (od toga prema upisu u BZP-u)  
   dvorište P= 864 m2, te kuća P= 60 m2,  
-   čestica je pravokutnog oblika, duljom stranom orjentirana u smjeru istok - zapad,  
  te je u blagom padu prema zapadu, 

-  pristup parceli omogućen je sa istočne strane - neposredno sa ul. V. Tkalca, 
-  ovaj stambeni objekt nije dovršen, no razvidno je da se neko vrijeme ne koristi  
   (uslijed neodržavanja vegetacije, vještak nije mogao pristupiti do sjevernog, južnog 
   i zapadnog pročelja) 
-  sama kuća građena je cca 1990.g., a u ’’operatima’’ je zabilježena 2006.g. 

 
 
 

5.2. Fotodokumentacija   
                               

               Očevid 07.05.2026.             

 

  
 Sl. 1. Zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina Sl. 2. Pročelja istok i sjever 

       

 

  
 Sl. 3. Pročelje istok - detalj ulaza Sl. 4. Raslinje uz istočno pročelje 
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5.3.  Buka i zagađenje 
  

Predmetna nekretnine nalazi se u području bez buke i zagađenja. 

 

6. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
     

 Prema komentaru Burze nekretnina od 26.03.2026. 
 
U siječnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u odnosu 
na prošli mjesec. Na godišnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveći doprinos 
porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija bilježi umjereniji trend. Tražene i 
postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim središtima. 
Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosječne postignute cijene po m² za 
stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 Tablica 2. BN indeks 

    
 

6.1. Bazni indeksi za izračun  
 
Prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta potrebno je koristit indeksne nizove  
kako bi vrijednosti usporedivih transakcija, realiziranih na usporedivom području  
4 godine prije dana vrednovanja sveli na dan vrednovanja. 
Bazni indeks na području Republike Hrvatske dijeli se na tri ’’područja’’:  
Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Obzirom da se predmente nekrentnine nalaze na 
području Zagrebačke županije, one se svrstavaju u ’’ostalo’’, te se za izračun koriste 
pripadajući indeksi.  
Trenutni (zadnji objavljeni) bazni indeks Državnog zavoda za statistiku za  
4. tromjesečje 2025.g. iznosi 234,00. 
 

2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr.

189,80181,00 190,00132,30 140,80 139,70 234,00202,50 213,90146,20 154,20 165,80 162,70 167,20 222,40170,80
 

Tablica 3. Bazni indeksi za međuvremensko izjednačenje transakcija.           
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7.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  
 

Vještak za proračun vrijednosti zemljišta koristi podatke dobivene po RH,  
Zagrebačka županija, Upravni odjel za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša,  
Odsjek za procjenu vrijednosti nekretnine. 
Izdani izvadak Klasa: 364-01/26-03/102, Urbroj: 238-18-11-26-2, od 22.04.2026., 
sadrži 5 transakcija koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom 
nekretninom. Transakcije dobivene izvadkom sklopljene su u  
razdoblju od 14.07.2025.- 05.12.2025.g.  
  

 Dobivene transakcije potrebno je sukladno čl. 7. Pravilnika međuvremenski  
 izjednačiti pomoću indeksa (datih u točci 6.2. ovog elaborata), a koji odražavaju  
 opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina. 
 Sukladno čl. 19. i 20. Pravilnika, potrebno je provesti i interkvalitativno izjednačenje.   
 
 Temeljem Zakona o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), vještak je 
 dužan čuvati identitet osoba iz zbirke kupoprodajnih isprava, te iz tog razloga nisu 
 prikazani podaci preko kojih se indirektno može doći do identiteta osoba iz ugovora. 
 
Izvadci usporedivih cijena dobiveni od ureda Županije nalaze se u nastavku,  
str. 13-14. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
.            
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Slika 5.a. Izvadak cijena. 
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Slika 5.b. Izvadak cijena. 

 
 
 
 
  Sukladno Zakonu o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), vještak je 

dužan čuvati identitet osoba iz zbirke kupoprodajnih isprava, te iz tog razloga nisu 
prikazani podaci preko kojih se indirektno može doći do identiteta osoba iz ugovora. 

     
            
 
 
8.   OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODA 

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

 
 

9.1. Utvrđivanje tržišne vrijednosti ’’GRAĐEVINSKOG’’ ZEMLJIŠTA 
         

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

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

• Intrekvalitativno izjednačenje predstavlja preračunavanje razlika u vrijednosti 
poredbenih cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno 
poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika  

    u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet     
    procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći). Navedeno se provodi pomoću  
    koeficijenta za preračunavanje. 

           
 

 
9.1.1.   Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

       
 

R.BR

.
K.O. K.Č.

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena           

€/m2

Indeks za  

datum 

ugovora

Indeksks  

za (4Q 

2025)

Međuvr. 

izjednačena 

cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-

navanje

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m2                                       

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 Donja Zelina 29.09.2025. 1. 8,38 € 222,40 234,00 8,82 1,0 1,0 1,00 8,82 -22,96%

2 Donja Zelina 05.12.2025. 1. 13,43 € 234,00 234,00 13,43 1,0 1,0 1,00 13,43 17,35%

3 Donja Zelina 09.09.2025. 1. 11,76 € 222,40 234,00 12,37 1,0 1,0 1,00 12,37 8,12%

4 Donja Zelina 01.09.2025. 1. 10,44 € 222,40 234,00 10,98 1,0 1,0 1,00 10,98 -4,02%

5 Donja Zelina 14.07.2025. 1. 11,04 € 222,40 234,00 11,62 1,0 1,0 1,00 11,62 1,50%

Prosjek 

(medijan)
11,44

 
Tablica 6.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 
 

   Transakciju r.br. 8 izostaviti ćemo iz izračuna jer predstavlja neuobičajeno nisku cijenu. 
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R.BR

.
K.O. K.Č.

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena           

€/m2

Indeks za  

datum 

ugovora

Indeksks  

za (4Q 

2025)

Međuvr. 

izjednačena 

cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-

navanje

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m2                                       

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

2 Donja Zelina 05.12.2025. 1. 13,43 € 234,00 234,00 13,43 1,0 1,0 1,00 13,43 10,98%

3 Donja Zelina 09.09.2025. 1. 11,76 € 222,40 234,00 12,37 1,0 1,0 1,00 12,37 2,25%

4 Donja Zelina 01.09.2025. 1. 10,44 € 222,40 234,00 10,98 1,0 1,0 1,00 10,98 -9,23%

5 Donja Zelina 14.07.2025. 1. 11,04 € 222,40 234,00 11,62 1,0 1,0 1,00 11,62 -4,01%

Prosjek 

(medijan)
12,10

 
   Tablica 6.b. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

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

njihov prosjek čini cijenu 1 m2 usporedivog zemljišta. 
 
Tržišna vrijednost 1 m2 usporedivog ''građeviskog'' zemljišta (1. kategorije) 
iznosi 12,10 €.                                                                            

 
 

 

9.1.2. Tržišna vrijednost ''građevinskog'' zemljišta zk.č.br. 1195, k.o. Donja Zelina 
 
Površina zemljišta = 924,00 m2 

Vrijednost zemljišta 1. kat. = 12,10 €/m2 
 
Tv= 924,00 m2 x 12,10 €/m2 = 11.180,40 € 

 

 

 

 

 

9.2.   Utvrđivanje tržišne vrijednosti KUĆE br. 9 
 

 
9.2.1.   Osnovne karakterisitke objekta 

 
  Predmetni stambeni objekt - kuća br. 9 je slobodnostojećeg načina gradnje, visine   
  prizemlja i kata (potkrovlja). 
  Objekt nije dovršen izvana - kako je to razvidno iz fotografija, a upitna je i dovršenost    
  unutrašnjosti objeka, kao i kvaliteta radova (zbog odstupanja od standarda i pravila  
  struke). Prema stanju objekta da se zaključiti da su radovi izvedeni u ''vlastitoj režiji'',  
  sa malo stručnih radnika, te bez stručnog nadzora. 
  Očevidom se zaključuje da je unutrašnjost objekta korištena, te da se u njoj vjerojatno  
  i stanovalo, no prema današnjem stanju - neodržavanju dvorišta - okučnice, razvidno  
  je da je objekt zapušten - slabo održavan, te da se u njemu već dulje vrijeme ne živi. 
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9.2.2. Tehnički podaci 

 
Obzirom da vještaku nije omogućen pristup u objekt, isti će biti procijenjen kao 
standardno opremljen, a sukladno niže navedenom opisu: 
  -  godina izgradnje: cca 1990.g.,  
  -  konstrukcija objekta: temelji betonski - trakasti, zidovi prizemlja i kata su  
     od ciglenih blokova, prožeti arm. bet serklažima, i nadvojima,  
  -  stropna konstrukcija: prizemlja je izvedena je kao arm. bet. ploča, dok je strop  
     u katu ujedno i krovna konstrukcija, 
  -  krovište: je od drvene građe, dvostrešno, prekriveno ''Salonit'' pločama, 
  -  stubište: u etažu kata pristupa se unutarnjim stubištem, 
  -  pročelja: nisu ožbukana,    
  -  limarski elementi: nema, 
  -  stolarija: unutranja stolarija - furnirana, a vanjska PVC, 
  -  obrada podova: ovisno o namjeni - laminat i keramika, 
  -  unutarnja obrada zidova: ožbukani grubo i fino te obojeni, a u sanitarijama i  
     kuhinji i dijelom obloženi keramikom, 
  -  obrada stropova: ožbukani grubo i fino te obojeni, 
  -  instalacije: vodovod i odvodnja, elektrika i plin (priključak elektrike i plina privremeno  
     obustavljen), 
  -  grijanje i topla voda: kruto gorivo, i el. bojler, 
  -  sanitarna oprema: iz vremena gradnje, 
  -  svijetla visina prostorija: prizemlje h= 2,60 m i kat (potkrovlje) od 1,80-2,60-1,40 m.   
     Napomena: 
     -  za izračun korisne (neto) površine poda (KP) i korisne vrijednosti površine (KVP),  
        kao ''referentna'' se uzima tlocrtna površina kuće (P=60 m2), upisana u  
        katastarski i zk. operat. 

       
 
 

9.2.3. Korisna vrijednost površina (KVP)  KUĆE br. 9 
 

Korisna (neto) 

podna       

površina          

KP [m2]

Korisna 

vrijednost 

površina            

KVP [m2]

49,80 49,80

51,80 51,66

Kuća - ukupno: 101,60 101,46

Namjena

Kuća br. 9

Kat                  (h=1,80-2,60-1,40 m)

Prizemlje         (h=2,60 m)
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9.2.4. Izračun vrijednosti dijela GOSPODARSKE ZGRADE (zidani dio objekta) 

 
Napomena:  

• cijena građenja temeljem Priopćenje DZS: GRAD-2025-4-1/2 od 06.03.2026.g.  
(za ’’ostala naselja’’) iznosi Jc = 1.635,00 €/m2  

• osnovna cijena gradnje korigira se: 
- za -23% zbog odstupanja od standarda i neizvedenih svih građ. - zanatskih radova,  
  korigirana vrijednost je [1.635,00 x (1,0-0,23)] = 1.258,95 €/m2; 

• korisna vrijednost površine (KVP) = 101,46 m2,  

 
 

         

101,46 €/m2
 = 127.733,07 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 127.733,07 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2026

Godina izgradnje: 1990

Starost zgrade 36 godina

OVK 100 godina

Preostali vijek korištenja 64 godina

Odabrani faktor korištenja 1,0

Relativna starost 36 %

OOVK 75 % x 100  = 75 ≈ 75 god.

Zamjenska starost zgrade 100  - 75  = 25 god.

Linearni otpis 25 /  = 0,25

1  - 0,25  = 0,75

Preostala građevinska vrijednost x 0,75 95.799,80 €

4.000,00 €

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos  (III. zona)

Jc = 3,98 €/m3 ;  Kd = O x Jc

Kd = 332,60 m3 x 3,98 €/m3 = ………………………………………………………………

Vodni doprinos  (zona A)

Jc = 1,11 €/m3 ;  Vd = O x Jc

Vd = 332,60 m3 x 1,11 €/m3 = ………………..………………………………………………

Komunalni i vodni doprinos - ukupno: 1.692,94 €

Priključci infrastrukture 

Vodovod ….........................................

Odvodnja ……......................................      

Elektrika (priključak na stanje kuće)

Plin ……...............................................

Priključci - ukupno: 8.900,00 €

110.392,74 €Preostala vrijednost GOSP. ZGRADA  - sveukupno:

1.323,75 €

369,19 €

1.692,94 €

0,00 €

3.300,00 €

2.800,00 €

2.800,00 €

8.900,00 €

Korigirani troškovi gradnje

100

Projekti i nadzor 

127.733,07 €

Prizemlje + Kat m2 x 1.258,95
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  9.3.     

  

 

Građ. zemljište / 1. kategorija                                       924,00 11.180,40 €

Kuća br. 9 (KVP = 101,46 m
2
) 110.392,74 €

121.573,14 €Sveukupno:

REKAPITULACIJA ukupne vrijednosti nekrentine                                                                                                                                                                 

795

Vrijednost            

(€)
Zk.ul.br.      K.O. k.č.br.

Površina 

(m
2
)

Namjena Zk.č.br.

11951195
Donja 

Zelina

 
                   
 
 

9.4.  Koeficijent prilagodbe tržišne vrijednosti 
 
 Iz troškovne vrijednosti objekta i vrijednosti zemljišta, troškovnom metodom utvrđuje  
 se troškovna vrijednost nekretnine. 
 Za samostojeće obiteljske kuće i kuće u nizu (temeljem čl. 25. Pravilnika) iz prikladnih   
 kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima izvodi se koeficijent  
 prilagodbe troškovne vrijednosti. 
 Kao što je rečeno, za određivanje koeficijenta prilagodbe troškovne vrijednosti koriste 
 se podaci i metoda iskazani u ''Početnom stanju koeficijenata za prilagodbu troškovne   
 vrijednosti samostojećih obiteljskih kuća i obiteljskih kuća u nizu na području županije,  
 Grada Zagreba, ili velikog grada'', sa stanjem na dan 01.01.2023., objavljeni po  
 Ministarstvu prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine.  
 
 

 
 

  Nastavno na iskazano koeficijent prilagodbe tržišne vrijednosti je: 
 0,0041 x 12,10 €/m2 + 0,4915 = 0,5400 

 

 
   9.5.      Tržišna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 795, k.o. Donja Zelina iznosi: 
  
               121.573,14 € x 0,5400 = 65.649,50 € 
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  10.       MIŠLJENJE 

 
            Sukladno svemu iznijetom u točkama 1-9 ovog elaborata, vještak iskazuje  
            mišljenje: 
 
 
            tržišna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 795, k.o. Donja Zelina  
            iznosi: 65.649,50 € 
 
 

      

 
 
 
 
 
 

 odnosno temeljem ’’Upute’’ od 08.05.2023.g., date po Ministarstvu prostornog   
 uređenja, graditeljstva i državne imovine 
 
 

zaokruženo Tv =  65.600,00 € 

 

 

 
 

 

                 Zagreb, 30.06.2026.g.                    Izradio:      
 
                                                                                  GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                                  stalni sudski vještak za građevinarstvo i  
                                                                                  procjenu nekretnina 

                                                                                                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
       

 
 
 



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

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-891/2023, Općinski sud u Sesvetama, Industrijska cseta 15, Sesvete 
OVRHOVODITELJ:                                  PRIVREDNA BANKA ZAGREB d.d., Radnička cesta 50, Zagreb                                                      str. 21                                                                         

  

 
 
 

11.     PRIMJENJENI PROPISI I LITERATURA 
 

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

•  Zakon o gradnji (NN 155/25), 

•  Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25), 

•  Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 - 94/17), 

•  Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 - 127/24), 

•  Zakon o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), 

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

•  Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14 - 61/19), 

• PPU Grada Sv.I. Zeline (Zelinske novine br. 08/04 - 22/24) 

• Bazni indeksi Državnog zavoda za statistiku, 

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majčica), Zagreb 2016. 
 

      
 
 

12.     

 

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

 
           Zagreb, 30.06.2026.g.                Izradio:      
 
                                                                              GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                              stalni sudski vještak za građevinarstvo i  
                                                                              procjenu nekretnina 

                                                                             
 

 
 
 

https://www.zelina.hr/portal/zelinske-novine/item/48-zelinske-novine-br-2004-08.html
https://www.zelina.hr/portal/zelinske-novine/item/3609-zelinske-novine-br-2024-22.html
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     13.1. Rješenje za vještaka  
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13.2. Izvadak iz sudskog registra 
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