
NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski sud u Sesvetama
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 21.06.2024. 13:58

Katastarska općina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloška: 15

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rješenja: Z-6446/2023 ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNIČKI UDIO REDNI BROJ: 962 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Broj
katastarske

čestice
Broj D.

L.
Adresa katastarske čestice/Način uporabe

katastarske čestice/Način uporabe zgrade, naziv
zgrade, kućni broj zgrade

Površina/
m2

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Rbr. PPR

ULICA LJUDEVITA POSAVSKOG 25841

DVORIŠTE 9355

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 27D, 27E, 27F

1084

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 25, 25A, 25B, 25C

1418

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LADISLAVA ŠABANA 6, 8

998

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
144. BRIGADE HRVATSKE VOJSKE 2

1529

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LADISLAVA ŠABANA 20, 22, 24

1072

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 27, 27A, 27B, 27C

1568

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LADISLAVA ŠABANA 26, 28, 30

1076

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LADISLAVA ŠABANA 14, 16, 18

1506

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, RIMSKI
PUT 50

842

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LADISLAVA ŠABANA 12

541

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
144. BRIGADE HRVATSKE VOJSKE 4

1007

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, RIMSKI
PUT 52

792

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 25D, 25E, 25F, 25G, 25H

1819

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
144. BRIGADE HRVATSKE VOJSKE 6, SESVETE,
ULICA LADISLAVA ŠABANA 2, 4

1234

1. 3661/9 60

UKUPNO: 25841

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 21.06.2024. 14:04:38 Stranica: 1



Katastarska općina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloška: 15
ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA

Izvadak iz BZP-a

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
DRUGI ODJELJAK

2.1

Zaprimljeno 19.12.2012. broj Z-5680/12

Na temelju čl. 116. prijelaznih i završnih odredbi iz N.N. 90/11 Zakona o prostornom uređenju i
gradnji (N.N. 76/07, 38/09, 55/11 i 90/11 i 50/12) zabilježuje se da je zgradu mješovite uporabe
ulica Ljudevita Posavskog br. 25d, 25e, 25f, 25g i 25h na čkbr. 3661/9 u AI priložena pravomoćna
Uporabna dozvola Grada Zagreba, Gradskog ureda za prostorno uređenje, izgradnju grada,
graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjela za graditeljstvo-Središnjeg odsjeka za
graditeljstvo kl. UP/I-361-05/09-01/10 od 17. ožujka 2010.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
962. Suvlasnički dio: 90/100000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - dvoipolsobni stan oznake A7-2-3-B-III-3, na 3. katu,
površine 75,24 m2 (67,28 m2 zatvorenog prostora, te lođa 7,96 m2) s pripadajućim spremištem u
podrumu, površine 3,11 m2  i oznake A7-S40, ukupne površine 78,35 m2, u zgradi A7, ulica
Ljudevita Posavskog br. 25b.
ZAGREBAČKI HOLDING D.O.O., OIB: 85584865987, ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljišnih podataka na datum 21.06.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 21.06.2024. 14:04:38 Stranica: 2



NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski sud u Sesvetama
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 21.06.2024. 13:58

Katastarska općina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloška: 31

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rješenja: Z-13475/2023 ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNIČKI UDIO REDNI BROJ: 14 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Broj
katastarske

čestice
Broj D.

L.
Adresa katastarske čestice/Način uporabe

katastarske čestice/Način uporabe zgrade, naziv
zgrade, kućni broj zgrade

Površina/
m2

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Rbr. PPR

ULICA IVANA BRKANOVIĆA 1531

DVORIŠTE 546

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, SESVETE, ULICA
IVANA BRKANOVIĆA 1, 3, 5, 7

985

1. 3661/47 30

UKUPNO: 1531

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
DRUGI ODJELJAK

2.1

Zaprimljeno 08.11.2023.g. pod brojem Z-13475/2023

ZABILJEŽBA, UPORABNA DOZVOLA GRADSKOG UREDA ZA PROSTORNO UREĐENJE,
ZAŠTITU OKOLIŠA, IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO, KOMUNALNE POSLOVE I
PROMET, SREDIŠNJI ODSJEK ZA GRADITELJSTVO KL. UP/I-361-05/2008-01/386 17.04.2009,
Temeljem čl. 174. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnji (N.N.153/13) zabilježeno je
da je za zgradu mješovite uporabe br. 1,3,5,7 sagrađene na čkbr. 3661/47 priložena Uporabna
dozvola Gradskog ureda za prostorno uređenje, zaštitu okoliša, izgradnju grada, graditeljstvo,
komunalne poslove i promet, Središnji odsjek za graditeljstvo Kl. UP/I-361-05/2008-01/386 od 17.
travnja 2009.

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
14. Suvlasnički dio: 209/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - trosobni stan oznake U2/tip A/3s/P, u prizemlju,
površine 83,70 m2 (75,89 m2 zatvorenog prostora, te terasa 7,81 m2) s pripadajućim spremištem u
podrumu, površine 1,83 m2  i oznake SPREMIŠTE - STAN BR. 13, ukupne površine 85,53 m2, u
zgradi B9, ulica Ivana Brkanovića br. 3.
ZAGREBAČKI HOLDING D.O.O., OIB: 85584865987, ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 21.06.2024. 14:01:57 Stranica: 1



Katastarska općina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloška: 31
ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA

Izvadak iz BZP-a

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljišnih podataka na datum 21.06.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 21.06.2024. 14:01:57 Stranica: 2



NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski sud u Sesvetama
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL SESVETE
Stanje na dan: 21.06.2024. 13:58

Katastarska općina: 338796, SESVETE NOVO Broj ZK uloška: 67

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rješenja: POČETNO
STANJE

ETAŽNO VLASNIŠTVO S ODREĐENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNIČKI UDIO REDNI BROJ: 7 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Broj
katastarske

čestice
Broj D.

L.
Adresa katastarske čestice/Način uporabe

katastarske čestice/Način uporabe zgrade, naziv
zgrade, kućni broj zgrade

Površina/
m2

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Rbr. PPR

ULICA IVE PARAĆA 649

DVORIŠTE 386

STAMBENA ZGRADA, SESVETE, ULICA IVE
PARAĆA 4

263

1. 3661/69 59

UKUPNO: 649

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
7. Suvlasnički dio: 8020/100000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7)

povezano s vlasništvom posebnog dijela -Četverosobni stan oznake 1 u prizemlju, površine 101.42
m2 (90.03 m2 zatvorenog prostora te balkon 11.39 m2) s pripadajućim spremištem u podrumu,
površine 4.16 m2 i oznake 1, ukupne površine 105.58 m2, u zgradi C3, ulica Ive Paraća br. 4.
ZAGREBAČKI HOLDING D.O.O., OIB: 85584865987, ULICA GRADA VUKOVARA 41, 10000 ZAGREB

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljišnih podataka na datum 21.06.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 21.06.2024. 13:59:25 Stranica: 1
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PREDMET: Procjena nekretnine: 

 Trosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14), na adresi: Ivana 

Brkanovića 3, Zagreb, na zk.č.br. 3661/47, k.o. Sesvete Novo 

 

NARUČITELJ: ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41 

Zagreb 10 000  

SVRHA: Kupoprodaja 

 

 

 

 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

IZRADIO:  

Dragutin Dinčić, struč.spec.oec.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 

 

 

 

 

 

TD: ZGH-IB-3/2023 

ZAGREB, prosinac 2023. 
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OVLAŠTENJA 
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OPĆI PODACI 

PODNOSITELJ ZAHTJEVA 
ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41, 10000 Zagreb 

DATUM PODNOŠENJA ZAHTJEVA 

DAN VREDNOVANJA 

DAN KAKVOĆE 

27.10.2023. 

30.11.2023. 

30.11.2023. 

SVRHA: Kupoprodaja i u druge svrhe se ne može upotrijebiti  

OPĆI AKTI 

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

*Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 

114/18, 39/19, 98/19) 

*Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN  

78/2015) 

*Pravilnik o metodama procjene vrijednosti  

nekretnina (NN 105/2015) 

ISPRAVE 

*Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-

01/23-028/911, URBROJ: 251-11-31/007-23-3 

*Zemljišnoknjižno stanje 

*Katastarsko stanje 

LITERATURA 

[1] MGIPU-INFO MATERIJALI  PREZENTACIJE 

[2] Uhlir, Majčica (2016) priručnik za procjenu 

vrijednosti nekretnina  

[3] Naručitelj - raspoloživa dokumentacija 

 

Procjembeni elaborat je izrađen za Naručitelja u 2 primjerka i jedan primjerak u elektronskom 

zapisu. 
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ZNANSTVENI I STRUČNI SKUPOVI/SIMPOZIJI/SEMINARI 

 

 

R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVA

NJA

ORGANIZATOR

1
III KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
27., 28.9.2013. ZAGREB

HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

2

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIMJENA 

UREDBE I PRAVILNIKA O 

PROCENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA U POSLOVNOJ, 

UPRAVNOJ I SUDSKOJ PRAKSI

8.7.2014. ZAGREB
FILIPOVIĆ POSLOVNO 

SAVJETOVANJE

3
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
26.9.2014. ZAGREB MGIPU

4
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
10.10.2014. ZAGREB MGIPU

5

PRIMJENA UREDBE I 

PRAVILNIKA O METODAMA 

PROCJENE VRIJEDNOSTI 

NEKRETNNA

20.9.2014. ZAGREB
HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

6
OPOREZIVANJE PROMETA 

NEKRETNINA PDV-OM
20.10.2014. ZAGREB

AUGUSTINOVIĆ POREZNO 

SAVJETOVANJE

7

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA UREDBE I 

PRAVILNIKA

28.11.2014. ZAGREB
UDRUGA GRADOVA I LIBUSOFT 

CICUM

8

PREDSTAVLJANJE ZAKONA O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA

9.9.2015. ZAGREB MGIPU, HGK

9

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA NOVOG ZAKONA

17.9.2015. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

10
IV KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
23. i 24. 10.2015. ZAGREB HDSVIP

11
PREDSTAVLJANJE E 

NEKRETNINA
30.10.2015. ZAGREB MGIPU 

12

METODE PROCJENE 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- 

RADIONICA

25.2.2016. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

13
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
1.4.2016. ZAGREB  LIBUSOFT CICUM

14

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIHODOVNA 

METODA 

9.5.2016. ZAGREB HDSVIP

15

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA S NUMERIČKIM 

PRIMJERIMA  

28.6.2016. ZAGREB DGIZ 

16
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

24.4.2017.-

28.4.2017.
ZAGREB HDP 

17

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

18
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

23.10.2017.-

27.10.2017.
ZAGREB HDP 

19
V KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
3,4.11.2017. ZAGREB HDSVIP

20

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

21

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

08.12.2017. ZAGREB RH MGIPU 

22
OCJENJIVANJE NEKRETNINA I 

TRŽIŠTA
27.02.2018. ZAGREB HDSVIP

23
PRIHODOVNA METODA 

PROCJENE NEKRETNINA 
13.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

24
NAPREDNA ANALIZA 

FINANCIJSKIH IZVJEŠTAJA 
20.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

25
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
30.11.2018. ZAGREB PDVP

26
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
15.12.2018. ZAGREB HDSVIP
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R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVANJ

A

ORGANIZATOR

52 Javna nabava propisi i praksa 25.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

53

Javna nabava praksa kroz 

odluke relevantnih insitucija u 

RH 

29.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

54
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

10.05.2021.-

14.05.2021.
ZAGREB HIF

55
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

08.11.2021.-

12.11.2021.
ZAGREB HIF

56

Nekretnine za razvoj, Procjena 

nekretnina za razvoj i studija 

isplativosti, rezidualna metoda 

29.11.2021. ZAGREB HDSVIP, NUPS

57
Prihodovna metoda procjene 

vrijednosti nekretnina
14.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

58

Najčešće pogreške u 

procjembenim alaboratima- 

iskustvo člana procjeniteljskog 

povjerenstva 

20.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

59

VAŽNI PARAMETRI 

KATASTRA ZA 

PROCJENITELJE 

NEKRETNINA

21.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

60 Dani potresnog inženjerstva 28.12.2021. PETRINJA 
SVEUČILIŠTE U ZAGREBU, 

GRAĐEVINSKI FAKULTET

61
POTRES U PETRINJI I 

LIKVEFAKCIJA 
22.02.2022. ZAGREB HDSVIP 

62
KALKULACIJA I PROVJERA 

TROŠKOVA GRAĐENJA 
28.04.2022. ZAGREB HDSVIP 

63
VII. Kongres sudskih vještaka i 

procjenitelja
06.-08.05.2022. MAKARSKA HDSVIP 

64 MJERENJE VIBRACIJA 19.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

65
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 
52.022 ZAGREB HIF

66
BETON PUNO TRPI, ALI NE 

BAŠ SVE,
25.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

67

ZAŠTO SU GRAĐEVINE 

OŠTEĆENE POTRESOM, 

AKO SU IZGRAĐENE U 

SKLADU SA ZAKONOM O 

GRADNJI?

14.06.2022. PETRINJA HDSVIP 

68

KAKO IZGLEDAJU 

OŠTEĆENJA ZGRADA U 

PETRINJSKOM PPOTRESU I 

PREGLED METODA 

SANACIJE 

12.09.2022. ZAGREB HDSVIP 

69
PREGLED TRŽIŠTA 

NEKRETNINA RH 2021
30.09.2022. ZAGREB RH MPGI

70
TREBA LI MISLITI I NA 

TEMELJNO TLO?
06.10.2022. ZAGREB HDSVIP 
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1. ZADATAK 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, zadatak je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Trosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14), na adresi: Ivana Brkanovića 3, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/47, k.o. Sesvete Novo. 

 

 

 

 

 

DAN VREDNOVANJA: 30.11.2023. 

 

DAN KAKVOĆE: 30.11.2023. 

 

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
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2. PREDMET PROCJENE 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, predmet elaborata je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Trosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14), na adresi: Ivana Brkanovića 3, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/47, k.o. Sesvete Novo. 

2.1. Položaj nekretnine   

ADRESA Zagreb, Sesvete, Ivana Brkanovića 3 

 

Prikaz lokacije predmetne nekretnine (https://geoportal.zagreb.hr/Karta) 
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2.2. Očevid 

Predmet elaborata je procjena vrijednosti nekretnine: 

Trosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14), na adresi: Ivana Brkanovića 3, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/47, k.o. Sesvete Novo. 

Nekretnina se nalazi u komunalno opremljenom području, te je priključena na slijedeće 

komunalne sustave infrastrukture: 

• niskonaponsku električnu mrežu, 

• vodovod i kanalizaciju, 

• gradske prometnice 

 

2.2.1. Obračunska površina 

Prema analizi dostavljenih podataka – dostavljene dokumentacije, ukupna površina predmetnog 

prostora iznosi: 

P = 83,70 m2 

 

izvor: dokumentacija dostavljena od strane Naručitelja. 

 

Za obračunske površine se koriste površine iz dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja 

kao, te procjenitelj ne snosi odgovornost za eventualnu neusklađenost podataka. 
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3. KAKVOĆA 

3.1. Kakvoća nekretnine 

Kakvoća predmetne nekretnine je prikazana u slijedećem opisu:  

   

NEKRETNINA: 

14. Suvlasnički dio: 209/10000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-14)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - trosobni 

stan oznake U2/tip A/3s/P, u prizemlju, površine 

83,70 m2 (75,89 m2 zatvorenog prostora, te terasa 

7,81 m2) s pripadajućim spremištem u podrumu, 

površine 1,83 m2 i oznake SPREMIŠTE - STAN 

BR. 13, ukupne površine 85,53 m2, u zgradi B9, 

ulica Ivana Brkanovića br. 3.

ZAGREB, SESVETE, IVANA BRKANOVIĆA 3

KATASTARSKI 

PODACI
k.č.br.

k.o.

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI 

PODACI
z.k.č.

k.o.

UREĐENJE URBANE INFRASTRUKTURE izvrsno

PROSJEČNO izvrsno

BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALIŠTA vrlo dobra

BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH ZNAMENITOSTI GRADA vrlo dobra

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA izvrsno

PARKIRANJE izvrsno

PROMETNA POVEZANOST izvrsna

POLOŽAJ STAMBENIH SADRŽAJA izvrsna

POLOŽAJ POSLOVNIH SADRŽAJA izvrsna

uređeno

PRIKLJUČCI izvedeni

UDALJENOST OD CENTRA GRADA vrlo dobra

BLIZINA JAVNOG PROMETA vrlo dobra

DATUM KAKVOĆE 30.11.2023.

3661/47

SESVETE NOVO

3661/47

SESVETE NOVO

IZGRAĐENOST ČESTICE izgrađeno

OBILJEŽJA 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA

PRISTUP NEKRETNINI izvrstan

UREĐENJE POVRŠINA 
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vanjska 

unutarnja

električne

vodovod

kanalizacija

da

ne

ODRŽAVANJE/OPĆI DOJAM-STANJE vrlo dobro / vrlo dobro

GRIJANJE

KLIMATIZACIJA 

DIZALO da

UREĐENJE OKOLIŠA vrlo dobro

OBRADA STROPOVA ožbukani, oličeni

STOLARIJA

PVC

drvena

INSTALACIJE

da

da

da

nosiva konstrukcija armiranobetonska i zidana

PROČELJE ožbukano i obojano

OBRADA PODOVA laminat, keramika

OBRADA ZIDOVA ožbukani, oličeni, keramika

krovna konstrukcija ravni

krovni pokrov

NAMJENA stambena

STVARNO KORIŠTENJE

DALJNJA OBILJEŽJA IZGRAĐENE GRAĐEVNE ČESTICE

KATNOST ZGRADE / KAT PR + 3 + PK PR

DALJNJA OBILJEŽJA 
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5. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

5.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine 

Na osnovu zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, kao što 

je navedeno u poglavlju 2, za ovu vrstu nekretnine, a prema čl. 23. Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NN 78/2015) za izračun će se primijeniti poredbena metoda.  

 

5.1.1. Poredbena metoda 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih 

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se 

vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

 

5.2. Procjena vrijednosti  

5.2.1. Međuvremensko izjednačenje cijena  

Sukladno čl. 6. i čl. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), 

kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od 

utvrđenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina pomoću indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su 

ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na kupoprodajne cijene 

primijenit će se međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su službeno 

objavljeni na stranicama Državnog zavoda za statistiku (indeks cijena stambenih nekretnina 

(ICSN) , tablica MSI CIJENE). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  15 

5.2.2. Tablica – Indeksni nizovi – izvor DZS 

 

Izvor: http://www.dzs.hr/ 

 

VAŽNA NAPOMENA: 

UPUĆUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO KOJI 

NAČIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA IZ OVOG 

ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O PROVEDBI OPĆE UREDBE O ZAŠTITI 

PODATAKA (NN 42/2018) I UREDBA (EU) 2016/679 EUROPSKOG PARLAMENTA I VIJEĆA 

OD 27. TRAVNJA 2016. O ZAŠTITI POJEDINACA U VEZI S OBRADOM OSOBNIH 

PODATAKA I O SLOBODNOM KRETANJU TAKVIH PODATAKA TE O STAVLJANJU IZVAN 

SNAGE DIREKTIVE 95/46/EZ (OPĆA UREDBA O ZAŠTITI PODATAKA) I NE UČINE IH 

DOSTUPNE JAVNOSTI. 

Zbog zaštite osobnih podataka u nastavku su prikazani nužni podaci. 

http://www.dzs.hr/)NOVO
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5.2.3. Zatraženi ulazni podaci  

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) od nadležne službe u Gradu Zagrebu zatražen je 

izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. 
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5.2.4. Ulazni podaci  
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5.2.5. Međuvremensko izjednačenje cijena i prikaz odstupanja od prosječne cijene  

Nakon izvršenog grubog čišćenja ulaznih podataka vrši se međuvremensko izjednačenje cijena i 

prikaz odstupanja od prosječne cijene preostalih podataka. 
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5.2.6. Grubo čišćenje podataka  

U tablici je prikazano grubo čišćenje ulaznih podataka s navedenim razlozima isključenja iz daljnje 

analize. 
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5.2.7. Preostali podaci 

Preostali podaci nakon grubog čišćenja ulaznih podataka: 

 
  

1 9 10 11
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

2 KP KP KP

3

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 3, GRAD 

ZAGREB

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 6, GRAD 

ZAGREB

ULICA IVE PARAĆA 8, 

GRAD ZAGREB

4 ST ST ST

8 80,06 101,36 95,75

10 K.Č 3661/136 3661/83 3661/67

11 K.O. SESVETE SESVETE NOVO SESVETE NOVO

8 SP - 4,83 B - 7,29 SP - 3,28 L-6,26 SP - 3,81 B -11,44

15 2.009 2009 2009

16 5 7 6

17 PR 1 1

18 3-SOBNI 4-SOBNI 4-SOBNI

19 106.000,00 180.000,00 145.000,00

NE NE NF

NE NE NE

21 25.02.2020 22.03.2023 14.05.2020
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

22 SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC

23
PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

24                       1.324,01                          1.775,85                          1.514,36                          1.538,07    

25                          140,79                             193,34                             142,54    

26                          199,62                             199,62                             199,62    

27                       1.877,25                          1.833,53                          2.120,78                          1.943,86    

28 -3 -6 9

UKUUČEN PDV

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

CJENOVNI BLOK

STATUS PODATAKA

CIJENA PO M2 (EUR/m2)

DZS indeks cijena (za 

datum kupoprod.)

DZS indeks cijena 

(2023.Q2)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

EUR/m2

ODSTUP. OD PROS. CIJENE  

%

R.BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA

VRSTA NEKRETNINE

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

20

PODLIJEŽE NAPLATI PDV

K
A

T
A

S
T

A
R

GODINA IZGRADNJE

BROJ NADZEMNIH ETAŽA 

ZGRADE

ETAŽA (KAT)

SOBNOST STANA

VRSTA PRIPATKA-

POVRŠINA (m2)

VRIJEDNOST NEKRETNINE 

IZ UGOVORA (EUR)
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5.2.8. Isključivanje neuobičajenih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena 

  

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosječnom cijenom iz gornje 

tablice, razvidno je da kupoprodajne cijena poredbenih nekretnina ne odstupaju od prosječne 

cijene za više od ±30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te će se sve koristiti 

u daljnjem postupku procjenjivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

 

1 9 10 11
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

2 KP KP KP

3

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 3, GRAD 

ZAGREB

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 6, GRAD 

ZAGREB

ULICA IVE PARAĆA 8, 

GRAD ZAGREB

4 ST ST ST

8 80,06 101,36 95,75
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15 2.009 2009 2009
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17 PR 1 1
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19 106.000,00 180.000,00 145.000,00

NE NE NF

NE NE NE

21 25.02.2020 22.03.2023 14.05.2020
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

22 SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC

23
PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

24                       1.324,01                          1.775,85                          1.514,36                          1.538,07    

25                          140,79                             193,34                             142,54    
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DZS indeks cijena (za 

datum kupoprod.)
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Međuvremenski 

izjednačena cijena 

EUR/m2
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5.2.9. Poredbene nekretnine 

Nakon provedenog grubog čišćenja, nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, u promatranom 

i usporedivom području u kojem se nalaze nekretnine približno istih ili sličnih obilježja kao 

nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti, u daljnji postupak uzimaju se slijedeće 

poredbene nekretnine. 
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5.2.10. Izračun 

Ako se prigodom procjenjivanja tržišne vrijednosti ustanove posebna značajna obilježja 

procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobičajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir 

tržišnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan način (članak 23., stavak 5. Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)). 

Obzirom na prethodno prikazane analize pristupa se procjeni tržišne vrijednosti nekretnine. 

Tržišna vrijednost po m2 predmetne nekretnine, procjenjuje se kao aritmetička sredina poredbenih 

nekretnina prema iznosima navedenim u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena nakon 

međuvremenskog izjednačenja cijena, te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u 

naravi te iznosi: 1.943,86 EUR/m2. 

 

 
 

 

  

adresa opis m2 m2 EUR/m2 (EUR) (EUR) (Kn)

k.č. 3661/47 k.o.
SESVETE 

NOVO

ZAGREB, 

SESVETE, 

IVANA 

BRKANOVIĆA 3

14. Suvlasnički dio: 209/10000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-14)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - 

trosobni stan oznake U2/tip A/3s/P, u prizemlju, 

površine 83,70 m2 (75,89 m2 zatvorenog 

prostora, te terasa 7,81 m2) s pripadajućim 

spremištem u podrumu, površine 1,83 m2 i 

oznake SPREMIŠTE - STAN BR. 13, ukupne 

površine 85,53 m2, u zgradi B9, ulica Ivana 

Brkanovića br. 3.

85,53 83,70 1.943,86 162.700,72 163.000,00 1.228.123,50

UKUPNA 

VRIJEDNOST 

ZAOKRUŽENO
PREDMETNA NEKRETNINA

NEKRETNINA

POVRŠINA - 

prema 

dostavljenim 

podacima

JEDINIČNA 

VRIJEDNOST  

UKUPNA 

VRIJEDNOST

UKUPNA 

VRIJEDNOST
NEKRETNINA

OBRAČUNSKA 

POVRŠINA
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6. ZAKLJUČAK 

Temeljem zadatka od strane Naručitelja, procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine: 

Trosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-14), na adresi: Ivana Brkanovića 3, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/47, k.o. Sesvete Novo. 

 

Na temelju dostupnih i dostavljenih podataka, procijenjeni iznos procijenjen je u skladu sa 

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). 

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem sukladno Uputi o načinu 

zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja EURA kao službene valute u RH 

(KLASA: 364-04/21-01/2 ; URBROJ: 531-04-1-2-1/1-22-23. ; Zagreb, 21.12.2022.) 

Procjena je izrađena temeljem zahtjeva Naručitelja, odnosno dostavljenih ulaznih podataka i 

dokumentacije od strane Naručitelja, te podataka od strane: RH, GRAD ZAGREB, GRADSKI 

URED ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM I STANOVANJE, te procjenitelj ne snosi odgovornost za 

točnost i usklađenost ulaznih podataka, dokumentacije i nekretnine. Nije predmet elaborata 

geodetska identifikacija nekretnine niti izmjera podnih površina nekretnine. Porez na promet 

nekretnina se plaća prema Zakonu o porezu na promet nekretnina NN 115/16. PDV se plaća 

prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 

 

 

7. IZJAVA 

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.  

 

 

 

 

 

Zagreb, prosinac 2023.   
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8. OPĆI UVJETI, OGRANIČAVAJUĆI UVJETI, NAPOMENE 

Opći uvjeti: 

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka. 

Mišljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata. 

Sva dokumentacija, radni materijal i dosjei napravljeni i korišteni tijekom izrade ovog elaborata imovina su 

tvrtke Građevinski radovi d.o.o. Ovi Opći uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naručitelja 

i Izvršitelja. 

Ograničavajući uvjeti: 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Naručitelja vezane za vlasnička prava i 

obveze točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i 

redovitim zakonskim putem. 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naručiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i 

utrživa. 

Iako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne možemo snositi odgovornost za njihovu točnost, niti za 

mišljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su korištene u ovom elaboratu. 

Elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izrađena je isključivo za potrebe Naručitelja i ne može se koristiti 

u druge svrhe. 

Na temelju izvještajnih standarda Europske središnje banke (Smjernice o statističkim izvještajnim 

zahtjevima ESB-a u području tromjesečnih financijskih računa ESB/2013/24) i tromjesečne statistike koju 

objavljuje HNB, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograničena na najviše tri mjeseca. 

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu naručene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize 

tla ili geološke studije, te nisu izražene karakteristike tla u seizmološkom smislu, kao i njihov utjecaj na 

vrijednost predmetne nekretnine. 

Napomene: 

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugačijih iskaza površina pojedinih čestica zemljišta iz 

dokumentacije koja je dostavljena od strane Naručitelja.   

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tiče predmetne nekretnine i imovine 

predstavlja vjerodostojne i usklađene podatke ili točne kopije originala, da su svi potpisi na dokumentima 

autentični potpisi ovlaštenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana 

ili poništena.  

Eventualni netočni ulazni podaci dobiveni od Naručitelja mogu dovesti do pogrešno prezentiranih vrijednosti 

i u tom slučaju ne snosimo odgovornost. 

Procijenjena vrijednost nekretnine može biti potpuno i vjerodostojno shvaćena i protumačena tek nakon 

razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograničavajućih uvjeta, općih uvjeta i napomena. 

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekućim tržišnim uvjetima i dostupnim 

informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, i različiti procjenitelji mogu, na propisan metodološki 
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način, doći do različitih mišljenja o vrijednosti. Uvjeti na tržištu su uvjeti neizvjesnosti i promjena stoga 

rezultati procjena moraju biti interpretirani u svjetlu te neizvjesnosti.  

Ukoliko su nam dostavljeni pravni dokumenti, uzet ćemo ih u obzir, ali ne preuzimamo odgovornost za 

pravno tumačenje istih. Preporuka je da zainteresirane strane angažiraju pravne stručnjake za provjeru 

pravnih dokumenata. 

Nećemo pribavljati dokumentaciju od nadležnih institucija bez dodatnog zahtjeva. Podrazumijeva se da 

procjenitelj ne odgovara za točnost budućih promjena tržišnih cijena i okolnosti. Navedene analize, 

mišljenja i zaključci temelje se na pretpostavkama i ograničavajućim uvjetima te su naše vlastite, nezavisne 

i nepristrane analize, mišljenja i zaključci.  

Konačna vrijednost nekretnine rezultat je profesionalne procjene i iskustva. Procijenjena vrijednost 

nekretnine podložna je promjenama u skladu sa situacijom na tržištu. Procijenjena vrijednost nekretnine u 

direktnoj je ovisnosti sa odnosom ponude i potražnje na tržištu, vremenom i uvjetima prodaje, visinom 

kamatnih stopa, marketingom  te ostalim subjektivnim čimbenicima. Kao osobno mišljenje, procjena može 

varirati ovisno o osobi koja radi procjenu istih činjenica.  

Odgovornost procjenitelja ograničena je na iznos plaćene naknade za izvršenu procjenu.  

Ne postoji odgovornost procjenitelja prema trećim licima. Informacije iz elaborata su strogo povjerljive i u 

službi su isključivo Naručitelja i njegovih profesionalnih savjetnika, te nije dozvoljena javna objava ili 

distribucija bez pisane suglasnosti procjenitelja.  

Predlažemo Naručitelju i svakoj potencijalno zainteresiranoj strani ukoliko je zainteresirana za stjecanje 

predmetne nekretnine, da provede vlastite dodatne analize tehničkih karakteristika, obavi detaljne izmjere 

i preglede nekretnina, provjere  pravnog položaja i okoliša nekretnine te da se, osim na ovu analizu, osloni 

i na dodatne analize. Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobičajena svojstva nekretnine, površine 

tla, podzemlja ili konstrukcije koja bi utjecala na postizanje veće ili manje tržišne vrijednosti nekretnine. 

Nisu izvršene detaljne izmjere. Informacije o površinama smo dobili analizom dostupnih podataka ili 

dostavljene dokumentacije. Pridržavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, mišljenja, 

procjene, proizašlih iz naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti. Ova procjena je 

izvršena sa navedenom svrhom i samo za upotrebu od gore navedenog naručitelja. Posjedovanje originala 

ili preslike elaborata ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti na korištenje u druge svrhe od 

namijenjene.  

Elaborat ili neki njegov dio ne smije se učiniti dostupan javnosti putem službe za odnose sa javnošću, 

vijesti, objavljivanjem ili oglašavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unošenjem u bazu podataka, 

bez prethodnog pisanog pristanka procjenitelja. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjene preslika koja 

nema vlastoručni potpis i otisnuti službeni pečat. Preslika bez navedenih elemenata podložna je izmjenama 

i stoga se smatra nevažećom. 
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9. PRILOZI 

9.1. Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje - Zagreb 

 
Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje – Zagreb je dostupno na sljedećoj 

web stranici: 

 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426
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9.2. Zemljišnoknjižno stanje 
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9.3. Katastarsko stanje   

 
NAPOMENA: Podaci o zemljišnoknjižnom i odgovarajućem katastarskom stanju preuzeti 

su iz aplikacije zajedničkog informacijskog sustava Ministarstva pravosuđa i Državne 

geodetske uprave, https://oss.uredjenazemlja.hr  

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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9.4. Fotodokumentacija   
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PREDMET: Procjena nekretnine: 

 Dvoipolsobni stan na 3. katu, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962), na adresi: 

Ljudevita Posavskog 25B, Zagreb, na zk.č.br. 3661/9, k.o. Sesvete Novo 

NARUČITELJ: ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41 

Zagreb 10 000  

SVRHA: Kupoprodaja 

 

 

 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

IZRADIO:  

Dragutin Dinčić, mag.oec.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 

 

 

 

 

 

TD: ZGH-LJP25-B/2023 

ZAGREB, prosinac 2023. 
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OVLAŠTENJA 
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OPĆI PODACI 

PODNOSITELJ ZAHTJEVA 
ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41, 10000 Zagreb 

DATUM PODNOŠENJA ZAHTJEVA 

DAN VREDNOVANJA 

DAN KAKVOĆE 

27.10.2023. 

30.11.2023. 

30.11.2023. 

SVRHA: Kupoprodaja i u druge svrhe se ne može upotrijebiti  

OPĆI AKTI 

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

*Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 

114/18, 39/19, 98/19) 

*Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN  

78/2015) 

*Pravilnik o metodama procjene vrijednosti  

nekretnina (NN 105/2015) 

ISPRAVE 

*Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-

01/23-028/819, URBROJ: 251-11-31/007-23-3 

*Zemljišnoknjižno stanje 

*Katastarsko stanje 

LITERATURA 

[1] MGIPU-INFO MATERIJALI  PREZENTACIJE 

[2] Uhlir, Majčica (2016) priručnik za procjenu 

vrijednosti nekretnina  

[3] Naručitelj - raspoloživa dokumentacija 

 

Procjembeni elaborat je izrađen za Naručitelja u 2 primjerka i jedan primjerak u elektronskom 

zapisu. 
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ZNANSTVENI I STRUČNI SKUPOVI/SIMPOZIJI/SEMINARI 

 

 

R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVA

NJA

ORGANIZATOR

1
III KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
27., 28.9.2013. ZAGREB

HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

2

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIMJENA 

UREDBE I PRAVILNIKA O 

PROCENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA U POSLOVNOJ, 

UPRAVNOJ I SUDSKOJ PRAKSI

8.7.2014. ZAGREB
FILIPOVIĆ POSLOVNO 

SAVJETOVANJE

3
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
26.9.2014. ZAGREB MGIPU

4
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
10.10.2014. ZAGREB MGIPU

5

PRIMJENA UREDBE I 

PRAVILNIKA O METODAMA 

PROCJENE VRIJEDNOSTI 

NEKRETNNA

20.9.2014. ZAGREB
HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

6
OPOREZIVANJE PROMETA 

NEKRETNINA PDV-OM
20.10.2014. ZAGREB

AUGUSTINOVIĆ POREZNO 

SAVJETOVANJE

7

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA UREDBE I 

PRAVILNIKA

28.11.2014. ZAGREB
UDRUGA GRADOVA I LIBUSOFT 

CICUM

8

PREDSTAVLJANJE ZAKONA O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA

9.9.2015. ZAGREB MGIPU, HGK

9

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA NOVOG ZAKONA

17.9.2015. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

10
IV KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
23. i 24. 10.2015. ZAGREB HDSVIP

11
PREDSTAVLJANJE E 

NEKRETNINA
30.10.2015. ZAGREB MGIPU 

12

METODE PROCJENE 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- 

RADIONICA

25.2.2016. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

13
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
1.4.2016. ZAGREB  LIBUSOFT CICUM

14

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIHODOVNA 

METODA 

9.5.2016. ZAGREB HDSVIP

15

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA S NUMERIČKIM 

PRIMJERIMA  

28.6.2016. ZAGREB DGIZ 

16
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

24.4.2017.-

28.4.2017.
ZAGREB HDP 

17

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

18
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

23.10.2017.-

27.10.2017.
ZAGREB HDP 

19
V KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
3,4.11.2017. ZAGREB HDSVIP

20

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

21

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

08.12.2017. ZAGREB RH MGIPU 

22
OCJENJIVANJE NEKRETNINA I 

TRŽIŠTA
27.02.2018. ZAGREB HDSVIP

23
PRIHODOVNA METODA 

PROCJENE NEKRETNINA 
13.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

24
NAPREDNA ANALIZA 

FINANCIJSKIH IZVJEŠTAJA 
20.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

25
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
30.11.2018. ZAGREB PDVP

26
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
15.12.2018. ZAGREB HDSVIP



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  7 

 



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  8 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVANJ

A

ORGANIZATOR

52 Javna nabava propisi i praksa 25.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

53

Javna nabava praksa kroz 

odluke relevantnih insitucija u 

RH 

29.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

54
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

10.05.2021.-

14.05.2021.
ZAGREB HIF

55
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

08.11.2021.-

12.11.2021.
ZAGREB HIF

56

Nekretnine za razvoj, Procjena 

nekretnina za razvoj i studija 

isplativosti, rezidualna metoda 

29.11.2021. ZAGREB HDSVIP, NUPS

57
Prihodovna metoda procjene 

vrijednosti nekretnina
14.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

58

Najčešće pogreške u 

procjembenim alaboratima- 

iskustvo člana procjeniteljskog 

povjerenstva 

20.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

59

VAŽNI PARAMETRI 

KATASTRA ZA 

PROCJENITELJE 

NEKRETNINA

21.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

60 Dani potresnog inženjerstva 28.12.2021. PETRINJA 
SVEUČILIŠTE U ZAGREBU, 

GRAĐEVINSKI FAKULTET

61
POTRES U PETRINJI I 

LIKVEFAKCIJA 
22.02.2022. ZAGREB HDSVIP 

62
KALKULACIJA I PROVJERA 

TROŠKOVA GRAĐENJA 
28.04.2022. ZAGREB HDSVIP 

63
VII. Kongres sudskih vještaka i 

procjenitelja
06.-08.05.2022. MAKARSKA HDSVIP 

64 MJERENJE VIBRACIJA 19.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

65
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 
52.022 ZAGREB HIF

66
BETON PUNO TRPI, ALI NE 

BAŠ SVE,
25.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

67

ZAŠTO SU GRAĐEVINE 

OŠTEĆENE POTRESOM, 

AKO SU IZGRAĐENE U 

SKLADU SA ZAKONOM O 

GRADNJI?

14.06.2022. PETRINJA HDSVIP 

68

KAKO IZGLEDAJU 

OŠTEĆENJA ZGRADA U 

PETRINJSKOM PPOTRESU I 

PREGLED METODA 

SANACIJE 

12.09.2022. ZAGREB HDSVIP 

69
PREGLED TRŽIŠTA 

NEKRETNINA RH 2021
30.09.2022. ZAGREB RH MPGI

70
TREBA LI MISLITI I NA 

TEMELJNO TLO?
06.10.2022. ZAGREB HDSVIP 
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1. ZADATAK 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, zadatak je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Dvoipolsobni stan na 3. katu, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962), na adresi: Ljudevita Posavskog 

25B, Zagreb, na zk.č.br. 3661/9, k.o. Sesvete Novo. 

 

 

 

 

 

DAN VREDNOVANJA: 30.11.2023. 

 

DAN KAKVOĆE: 30.11.2023. 

 

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
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2. PREDMET PROCJENE 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, predmet elaborata je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Dvoipolsobni stan na 3. katu, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962), na adresi: Ljudevita Posavskog 

25B, Zagreb, na zk.č.br. 3661/9, k.o. Sesvete Novo. 

2.1. Položaj nekretnine   

ADRESA Zagreb, Sesvete, Ljudevita Posavskog 25B 

 

Prikaz lokacije predmetne nekretnine (https://geoportal.zagreb.hr/Karta) 
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2.2. Očevid 

Predmet elaborata je procjena vrijednosti nekretnine: 

Dvoipolsobni stan na 3. katu, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962), na adresi: Ljudevita Posavskog 

25B, Zagreb, na zk.č.br. 3661/9, k.o. Sesvete Novo. 

Nekretnina se nalazi u komunalno opremljenom području, te je priključena na slijedeće 

komunalne sustave infrastrukture: 

• niskonaponsku električnu mrežu, 

• vodovod i kanalizaciju, 

• gradske prometnice, 

 

2.2.1. Obračunska površina 

Prema analizi dostavljenih podataka – dostavljene dokumentacije, ukupna površina predmetnog 

prostora iznosi: 

P = 75,24 m2 

 

izvor: dokumentacija dostavljena od strane Naručitelja. 

 

Za obračunske površine se koriste površine iz dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja 

kao, te procjenitelj ne snosi odgovornost za eventualnu neusklađenost podataka. 
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3. KAKVOĆA 

3.1. Kakvoća nekretnine 

Kakvoća predmetne nekretnine je prikazana u slijedećem opisu: 

   

NEKRETNINA: 

962. Suvlasnički dio: 90/100000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-962)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - 

dvoipolsobni stan oznake A7-2-3-B-III-3, na 3. katu, 

površine 75,24 m2 (67,28 m2 zatvorenog prostora, 

te lođa 7,96 m2) s pripadajućim spremištem u 

podrumu, površine 3,11 m2 i oznake A7-S40, 

ukupne površine 78,35 m2, u zgradi A7, ulica

Ljudevita Posavskog br. 25b.

ZAGREB, SESVETE, LJUDEVITA POSAVSKOG 25B

KATASTARSKI 

PODACI
k.č.br.

k.o.

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI 

PODACI
z.k.č.

k.o.

UREĐENJE URBANE INFRASTRUKTURE izvrsno

PROSJEČNO izvrsno

BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALIŠTA vrlo dobra

BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH ZNAMENITOSTI GRADA vrlo dobra

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA izvrsno

PARKIRANJE izvrsno

PROMETNA POVEZANOST izvrsna

POLOŽAJ STAMBENIH SADRŽAJA izvrsna

POLOŽAJ POSLOVNIH SADRŽAJA izvrsna

uređeno

PRIKLJUČCI izvedeni

UDALJENOST OD CENTRA GRADA vrlo dobra

BLIZINA JAVNOG PROMETA vrlo dobra

DATUM KAKVOĆE 30.11.2023.

3661/9

SESVETE NOVO

3661/9

SESVETE NOVO

IZGRAĐENOST ČESTICE izgrađeno

OBILJEŽJA 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA

PRISTUP NEKRETNINI izvrstan

UREĐENJE POVRŠINA 



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  13 

 

  

vanjska 

unutarnja

električne

vodovod

kanalizacija

da

ne

ODRŽAVANJE/OPĆI DOJAM-STANJE vrlo dobro / vrlo dobro

GRIJANJE

KLIMATIZACIJA 

DIZALO da

UREĐENJE OKOLIŠA vrlo dobro

OBRADA STROPOVA ožbukani, oličeni

STOLARIJA

PVC

drvena

INSTALACIJE

da

da

da

nosiva konstrukcija armiranobetonska i zidana

PROČELJE ožbukano

OBRADA PODOVA laminat, keramika

OBRADA ZIDOVA ožbukani, oličeni, keramika

krovna konstrukcija ravni

krovni pokrov

NAMJENA stambena

STVARNO KORIŠTENJE

DALJNJA OBILJEŽJA IZGRAĐENE GRAĐEVNE ČESTICE

KATNOST ZGRADE / KAT PR + 6 3. KAT

DALJNJA OBILJEŽJA 
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5. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

5.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine 

Na osnovu zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, kao što 

je navedeno u poglavlju 2, za ovu vrstu nekretnine, a prema čl. 23. Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NN 78/2015) za izračun će se primijeniti poredbena metoda.  

 

5.1.1. Poredbena metoda 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih 

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se 

vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

 

5.2. Procjena vrijednosti  

5.2.1. Međuvremensko izjednačenje cijena  

Sukladno čl. 6. i čl. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), 

kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od 

utvrđenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina pomoću indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su 

ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na kupoprodajne cijene 

primijenit će se međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su službeno 

objavljeni na stranicama Državnog zavoda za statistiku (indeks cijena stambenih nekretnina 

(ICSN) , tablica MSI CIJENE). 
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5.2.2. Tablica – Indeksni nizovi – izvor DZS 

 

Izvor: http://www.dzs.hr/ 

 

VAŽNA NAPOMENA: 

UPUĆUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO KOJI 

NAČIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA IZ OVOG 

ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O PROVEDBI OPĆE UREDBE O ZAŠTITI 

PODATAKA (NN 42/2018) I UREDBA (EU) 2016/679 EUROPSKOG PARLAMENTA I VIJEĆA 

OD 27. TRAVNJA 2016. O ZAŠTITI POJEDINACA U VEZI S OBRADOM OSOBNIH 

PODATAKA I O SLOBODNOM KRETANJU TAKVIH PODATAKA TE O STAVLJANJU IZVAN 

SNAGE DIREKTIVE 95/46/EZ (OPĆA UREDBA O ZAŠTITI PODATAKA) I NE UČINE IH 

DOSTUPNE JAVNOSTI. 

Zbog zaštite osobnih podataka u nastavku su prikazani nužni podaci. 

http://www.dzs.hr/)NOVO
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5.2.3. Zatraženi ulazni podaci  

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) od nadležne službe u Gradu Zagrebu zatražen je 

izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. 
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5.2.4. Ulazni podaci  
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5.2.5. Međuvremensko izjednačenje cijena i prikaz odstupanja od prosječne cijene  

Nakon izvršenog grubog čišćenja ulaznih podataka vrši se međuvremensko izjednačenje cijena i 

prikaz odstupanja od prosječne cijene preostalih podataka. 
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5.2.6. Grubo čišćenje podataka  

Nakon međuvremenskog izjednačenja ne provodi se grubo čišćenje podataka. 

 

5.2.7. Isključivanje neuobičajenih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena 

  

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosječnom cijenom iz gornje 

tablice, razvidno je da kupoprodajne cijena poredbenih nekretnina ne odstupaju od prosječne 

cijene za više od ±30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te će se sve koristiti 

u daljnjem postupku procjenjivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 
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5.2.9. Poredbene nekretnine 

Nakon provedenog grubog čišćenja, nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, u promatranom 

i usporedivom području u kojem se nalaze nekretnine približno istih ili sličnih obilježja kao 

nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti, u daljnji postupak uzimaju se slijedeće 

poredbene nekretnine. 
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5.2.10. Izračun 

Ako se prigodom procjenjivanja tržišne vrijednosti ustanove posebna značajna obilježja 

procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobičajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir 

tržišnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan način (članak 23., stavak 5. Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)). 

Obzirom na prethodno prikazane analize pristupa se procjeni tržišne vrijednosti nekretnine. 

Tržišna vrijednost po m2 predmetne nekretnine, procjenjuje se kao aritmetička sredina poredbenih 

nekretnina prema iznosima navedenim u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena nakon 

međuvremenskog izjednačenja cijena, te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u 

naravi te iznosi: 1.897,43 EUR/m2. 

 

 
 

 

  

adresa opis m2 EUR/m2 (EUR) (EUR) (Kn)

k.č. 3661/9 k.o.
SESVETE 

NOVO

ZAGREB, 

SESVETE, 

LJUDEVITA 

POSAVSKOG 

25B

962. Suvlasnički dio: 90/100000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-962)

povezano s vlasništvom posebnog dijela - 

dvoipolsobni stan oznake A7-2-3-B-III-3, na 

3. katu, površine 75,24 m2 (67,28 m2 

zatvorenog prostora, te lođa 7,96 m2) s 

pripadajućim spremištem u podrumu, 

površine 3,11 m2 i oznake A7-S40, ukupne 

površine 78,35 m2, u zgradi A7, ulica 

Ljudevita Posavskog br. 25b.

78,35 75,24 1.897,43 142.762,65 143.000,00 1.077.433,50

UKUPNA 

VRIJEDNOST 

ZAOKRUŽENO
PREDMETNA NEKRETNINA

NEKRETNINA

 POVRŠINA - 

prema 

dostavljenim 

podacima

JEDINIČNA 

VRIJEDNOST  

UKUPNA 

VRIJEDNOST

UKUPNA 

VRIJEDNOST
NEKRETNINA

OBRAČUNSKA 

POVRŠINA
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6. ZAKLJUČAK 

Temeljem zadatka od strane Naručitelja, procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine: 

Dvoipolsobni stan na 3. katu, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-962), na adresi: Ljudevita Posavskog 

25B, Zagreb, na zk.č.br. 3661/9, k.o. Sesvete Novo. 

 

Na temelju dostupnih i dostavljenih podataka, procijenjeni iznos procijenjen je u skladu sa 

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). 

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem sukladno Uputi o načinu 

zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja EURA kao službene valute u RH 

(KLASA: 364-04/21-01/2 ; URBROJ: 531-04-1-2-1/1-22-23. ; Zagreb, 21.12.2022.) 

Procjena je izrađena temeljem zahtjeva Naručitelja, odnosno dostavljenih ulaznih podataka i 

dokumentacije od strane Naručitelja, te podataka od strane: RH, GRAD ZAGREB, GRADSKI 

URED ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM I STANOVANJE, te procjenitelj ne snosi odgovornost za 

točnost i usklađenost ulaznih podataka, dokumentacije i nekretnine. Nije predmet elaborata 

geodetska identifikacija nekretnine niti izmjera podnih površina nekretnine. Porez na promet 

nekretnina se plaća prema Zakonu o porezu na promet nekretnina NN 115/16. PDV se plaća 

prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 

 

 

7. IZJAVA 

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.  

 

 

 

 

 

Zagreb, prosinac 2023.   
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8. OPĆI UVJETI, OGRANIČAVAJUĆI UVJETI, NAPOMENE 

Opći uvjeti: 

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka. 

Mišljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata. 

Sva dokumentacija, radni materijal i dosjei napravljeni i korišteni tijekom izrade ovog elaborata imovina su 

tvrtke Građevinski radovi d.o.o. Ovi Opći uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naručitelja 

i Izvršitelja. 

Ograničavajući uvjeti: 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Naručitelja vezane za vlasnička prava i 

obveze točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i 

redovitim zakonskim putem. 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naručiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i 

utrživa. 

Iako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne možemo snositi odgovornost za njihovu točnost, niti za 

mišljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su korištene u ovom elaboratu. 

Elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izrađena je isključivo za potrebe Naručitelja i ne može se koristiti 

u druge svrhe. 

Na temelju izvještajnih standarda Europske središnje banke (Smjernice o statističkim izvještajnim 

zahtjevima ESB-a u području tromjesečnih financijskih računa ESB/2013/24) i tromjesečne statistike koju 

objavljuje HNB, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograničena na najviše tri mjeseca. 

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu naručene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize 

tla ili geološke studije, te nisu izražene karakteristike tla u seizmološkom smislu, kao i njihov utjecaj na 

vrijednost predmetne nekretnine. 

Napomene: 

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugačijih iskaza površina pojedinih čestica zemljišta iz 

dokumentacije koja je dostavljena od strane Naručitelja.   

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tiče predmetne nekretnine i imovine 

predstavlja vjerodostojne i usklađene podatke ili točne kopije originala, da su svi potpisi na dokumentima 

autentični potpisi ovlaštenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana 

ili poništena.  

Eventualni netočni ulazni podaci dobiveni od Naručitelja mogu dovesti do pogrešno prezentiranih vrijednosti 

i u tom slučaju ne snosimo odgovornost. 

Procijenjena vrijednost nekretnine može biti potpuno i vjerodostojno shvaćena i protumačena tek nakon 

razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograničavajućih uvjeta, općih uvjeta i napomena. 

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekućim tržišnim uvjetima i dostupnim 

informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, i različiti procjenitelji mogu, na propisan metodološki 
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način, doći do različitih mišljenja o vrijednosti. Uvjeti na tržištu su uvjeti neizvjesnosti i promjena stoga 

rezultati procjena moraju biti interpretirani u svjetlu te neizvjesnosti.  

Ukoliko su nam dostavljeni pravni dokumenti, uzet ćemo ih u obzir, ali ne preuzimamo odgovornost za 

pravno tumačenje istih. Preporuka je da zainteresirane strane angažiraju pravne stručnjake za provjeru 

pravnih dokumenata. 

Nećemo pribavljati dokumentaciju od nadležnih institucija bez dodatnog zahtjeva. Podrazumijeva se da 

procjenitelj ne odgovara za točnost budućih promjena tržišnih cijena i okolnosti. Navedene analize, 

mišljenja i zaključci temelje se na pretpostavkama i ograničavajućim uvjetima te su naše vlastite, nezavisne 

i nepristrane analize, mišljenja i zaključci.  

Konačna vrijednost nekretnine rezultat je profesionalne procjene i iskustva. Procijenjena vrijednost 

nekretnine podložna je promjenama u skladu sa situacijom na tržištu. Procijenjena vrijednost nekretnine u 

direktnoj je ovisnosti sa odnosom ponude i potražnje na tržištu, vremenom i uvjetima prodaje, visinom 

kamatnih stopa, marketingom  te ostalim subjektivnim čimbenicima. Kao osobno mišljenje, procjena može 

varirati ovisno o osobi koja radi procjenu istih činjenica.  

Odgovornost procjenitelja ograničena je na iznos plaćene naknade za izvršenu procjenu.  

Ne postoji odgovornost procjenitelja prema trećim licima. Informacije iz elaborata su strogo povjerljive i u 

službi su isključivo Naručitelja i njegovih profesionalnih savjetnika, te nije dozvoljena javna objava ili 

distribucija bez pisane suglasnosti procjenitelja.  

Predlažemo Naručitelju i svakoj potencijalno zainteresiranoj strani ukoliko je zainteresirana za stjecanje 

predmetne nekretnine, da provede vlastite dodatne analize tehničkih karakteristika, obavi detaljne izmjere 

i preglede nekretnina, provjere  pravnog položaja i okoliša nekretnine te da se, osim na ovu analizu, osloni 

i na dodatne analize. Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobičajena svojstva nekretnine, površine 

tla, podzemlja ili konstrukcije koja bi utjecala na postizanje veće ili manje tržišne vrijednosti nekretnine. 

Nisu izvršene detaljne izmjere. Informacije o površinama smo dobili analizom dostupnih podataka ili 

dostavljene dokumentacije. Pridržavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, mišljenja, 

procjene, proizašlih iz naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti. Ova procjena je 

izvršena sa navedenom svrhom i samo za upotrebu od gore navedenog naručitelja. Posjedovanje originala 

ili preslike elaborata ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti na korištenje u druge svrhe od 

namijenjene.  

Elaborat ili neki njegov dio ne smije se učiniti dostupan javnosti putem službe za odnose sa javnošću, 

vijesti, objavljivanjem ili oglašavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unošenjem u bazu podataka, 

bez prethodnog pisanog pristanka procjenitelja. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjene preslika koja 

nema vlastoručni potpis i otisnuti službeni pečat. Preslika bez navedenih elemenata podložna je izmjenama 

i stoga se smatra nevažećom. 
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9. PRILOZI 

9.1. Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje - Zagreb 

 
Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje – Zagreb je dostupno na sljedećoj 

web stranici: 

 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426
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9.2. Zemljišnoknjižno stanje 
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9.3. Katastarsko stanje   

 
NAPOMENA: Podaci o zemljišnoknjižnom i odgovarajućem katastarskom stanju preuzeti 

su iz aplikacije zajedničkog informacijskog sustava Ministarstva pravosuđa i Državne 

geodetske uprave, https://oss.uredjenazemlja.hr  

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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9.4. Fotodokumentacija   
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PREDMET: Procjena nekretnine: 

 Četverosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7), na adresi: Ive 

Paraća 4, Zagreb, na zk.č.br. 3661/69, k.o. Sesvete Novo 

NARUČITELJ: ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41 

Zagreb 10 000  

SVRHA: Kupoprodaja 

 

 

 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

IZRADIO:  

Dragutin Dinčić, struč.spec.oec.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 

 

 

 

 

 

TD: ZGH-IP4/2023 

ZAGREB, prosinac 2023. 
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OPĆI PODACI 

PODNOSITELJ ZAHTJEVA 
ZAGREBAČKI HOLDING d.o.o. 

Ulica grada Vukovara 41, 10000 Zagreb 

DATUM PODNOŠENJA ZAHTJEVA 

DAN VREDNOVANJA 

DAN KAKVOĆE 

27.10.2023. 

30.11.2023. 

30.11.2023. 

SVRHA: Kupoprodaja i u druge svrhe se ne može upotrijebiti  

OPĆI AKTI 

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

*Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 

114/18, 39/19, 98/19) 

*Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN  

78/2015) 

*Pravilnik o metodama procjene vrijednosti  

nekretnina (NN 105/2015) 

ISPRAVE 

*Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA: 940-

01/23-028/910, URBROJ: 251-11-31/007-23-3 

*Zemljišnoknjižno stanje 

*Katastarsko stanje 

LITERATURA 

[1] MGIPU-INFO MATERIJALI  PREZENTACIJE 

[2] Uhlir, Majčica (2016) priručnik za procjenu 

vrijednosti nekretnina  

[3] Naručitelj - raspoloživa dokumentacija 

 

Procjembeni elaborat je izrađen za Naručitelja u 2 primjerka i jedan primjerak u elektronskom 

zapisu. 
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ZNANSTVENI I STRUČNI SKUPOVI/SIMPOZIJI/SEMINARI 

 

 

R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVA

NJA

ORGANIZATOR

1
III KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
27., 28.9.2013. ZAGREB

HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

2

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIMJENA 

UREDBE I PRAVILNIKA O 

PROCENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA U POSLOVNOJ, 

UPRAVNOJ I SUDSKOJ PRAKSI

8.7.2014. ZAGREB
FILIPOVIĆ POSLOVNO 

SAVJETOVANJE

3
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
26.9.2014. ZAGREB MGIPU

4
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
10.10.2014. ZAGREB MGIPU

5

PRIMJENA UREDBE I 

PRAVILNIKA O METODAMA 

PROCJENE VRIJEDNOSTI 

NEKRETNNA

20.9.2014. ZAGREB
HRVATSKO DRUŠTVO SUDSKIH 

VJEŠTAKA

6
OPOREZIVANJE PROMETA 

NEKRETNINA PDV-OM
20.10.2014. ZAGREB

AUGUSTINOVIĆ POREZNO 

SAVJETOVANJE

7

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA UREDBE I 

PRAVILNIKA

28.11.2014. ZAGREB
UDRUGA GRADOVA I LIBUSOFT 

CICUM

8

PREDSTAVLJANJE ZAKONA O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA

9.9.2015. ZAGREB MGIPU, HGK

9

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRAKTIČNA 

PROVEDBA NOVOG ZAKONA

17.9.2015. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

10
IV KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
23. i 24. 10.2015. ZAGREB HDSVIP

11
PREDSTAVLJANJE E 

NEKRETNINA
30.10.2015. ZAGREB MGIPU 

12

METODE PROCJENE 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- 

RADIONICA

25.2.2016. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

13
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
1.4.2016. ZAGREB  LIBUSOFT CICUM

14

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA PRIHODOVNA 

METODA 

9.5.2016. ZAGREB HDSVIP

15

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA S NUMERIČKIM 

PRIMJERIMA  

28.6.2016. ZAGREB DGIZ 

16
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

24.4.2017.-

28.4.2017.
ZAGREB HDP 

17

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

18
SPECIJALISTIČKI PRIPEMNI 

TEČAJ ZA OVLAŠTENOG 

23.10.2017.-

27.10.2017.
ZAGREB HDP 

19
V KONGRES SUDSKIH 

VJEŠTAKA I PROCIJENITELJA
3,4.11.2017. ZAGREB HDSVIP

20

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

26.10.2017. ZAGREB RH MGIPU 

21

STRUČNI SEMINAR O 

PROCJENI VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 

08.12.2017. ZAGREB RH MGIPU 

22
OCJENJIVANJE NEKRETNINA I 

TRŽIŠTA
27.02.2018. ZAGREB HDSVIP

23
PRIHODOVNA METODA 

PROCJENE NEKRETNINA 
13.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

24
NAPREDNA ANALIZA 

FINANCIJSKIH IZVJEŠTAJA 
20.04.2018. ZAGREB HRVATSKI INSTITUT ZA FINANCIJE 

25
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
30.11.2018. ZAGREB PDVP

26
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA
15.12.2018. ZAGREB HDSVIP
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R.broj.
NAZIV STRUČNOG 

SKUPA/SEMINARA/SIMPOZIJA

DATUM 

ODRŽAVANJA

MJESTO 

ODRŽAVANJ

A

ORGANIZATOR

52 Javna nabava propisi i praksa 25.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

53

Javna nabava praksa kroz 

odluke relevantnih insitucija u 

RH 

29.03.2021. ZAGREB TEMPORIS 

54
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

10.05.2021.-

14.05.2021.
ZAGREB HIF

55
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 

08.11.2021.-

12.11.2021.
ZAGREB HIF

56

Nekretnine za razvoj, Procjena 

nekretnina za razvoj i studija 

isplativosti, rezidualna metoda 

29.11.2021. ZAGREB HDSVIP, NUPS

57
Prihodovna metoda procjene 

vrijednosti nekretnina
14.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

58

Najčešće pogreške u 

procjembenim alaboratima- 

iskustvo člana procjeniteljskog 

povjerenstva 

20.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

59

VAŽNI PARAMETRI 

KATASTRA ZA 

PROCJENITELJE 

NEKRETNINA

21.12.2021. ZAGREB HDSVIP 

60 Dani potresnog inženjerstva 28.12.2021. PETRINJA 
SVEUČILIŠTE U ZAGREBU, 

GRAĐEVINSKI FAKULTET

61
POTRES U PETRINJI I 

LIKVEFAKCIJA 
22.02.2022. ZAGREB HDSVIP 

62
KALKULACIJA I PROVJERA 

TROŠKOVA GRAĐENJA 
28.04.2022. ZAGREB HDSVIP 

63
VII. Kongres sudskih vještaka i 

procjenitelja
06.-08.05.2022. MAKARSKA HDSVIP 

64 MJERENJE VIBRACIJA 19.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

65
PROCJENA VRIJEDNOSTI 

PODUZEĆA 
52.022 ZAGREB HIF

66
BETON PUNO TRPI, ALI NE 

BAŠ SVE,
25.05.2022. ZAGREB HDSVIP 

67

ZAŠTO SU GRAĐEVINE 

OŠTEĆENE POTRESOM, 

AKO SU IZGRAĐENE U 

SKLADU SA ZAKONOM O 

GRADNJI?

14.06.2022. PETRINJA HDSVIP 

68

KAKO IZGLEDAJU 

OŠTEĆENJA ZGRADA U 

PETRINJSKOM PPOTRESU I 

PREGLED METODA 

SANACIJE 

12.09.2022. ZAGREB HDSVIP 

69
PREGLED TRŽIŠTA 

NEKRETNINA RH 2021
30.09.2022. ZAGREB RH MPGI

70
TREBA LI MISLITI I NA 

TEMELJNO TLO?
06.10.2022. ZAGREB HDSVIP 



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  9 

1. ZADATAK 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, zadatak je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Četverosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7), na adresi: Ive Paraća 4, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/69, k.o. Sesvete Novo. 

 

 

 

 

 

DAN VREDNOVANJA: 30.11.2023. 

 

DAN KAKVOĆE: 30.11.2023. 

 

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
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2. PREDMET PROCJENE 

Temeljem zahtjeva Naručitelja, predmet elaborata je procjena tržišne vrijednosti nekretnine:  

Četverosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7), na adresi: Ive Paraća 4, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/69, k.o. Sesvete Novo. 

2.1. Položaj nekretnine   

ADRESA Zagreb, Sesvete, Ive Paraća 4 

 

Prikaz lokacije predmetne nekretnine (https://geoportal.zagreb.hr/Karta) 
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2.2. Očevid 

Predmet elaborata je procjena vrijednosti nekretnine: 

Četverosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7), na adresi: Ive Paraća 4, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/69, k.o. Sesvete Novo. 

Nekretnina se nalazi u komunalno opremljenom području, te je priključena na slijedeće 

komunalne sustave infrastrukture: 

• niskonaponsku električnu mrežu, 

• vodovod i kanalizaciju, 

• gradske prometnice, 

 

2.2.1. Obračunska površina 

Prema analizi dostavljenih podataka – dostavljene dokumentacije, ukupna površina predmetnog 

prostora iznosi: 

P = 101,42 m2 

 

izvor: dokumentacija dostavljena od strane Naručitelja. 

 

Za obračunske površine se koriste površine iz dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja 

kao, te procjenitelj ne snosi odgovornost za eventualnu neusklađenost podataka. 
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3. KAKVOĆA 

3.1. Kakvoća nekretnine 

Kakvoća predmetne nekretnine je prikazana u slijedećem opisu: 

 

   

NEKRETNINA: 

7. Suvlasnički dio: 8020/100000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-7)

povezano s vlasništvom posebnog dijela -

Četverosobni stan oznake 1 u prizemlju, površine 

101.42 m2 (90.03 m2 zatvorenog prostora te 

balkon 11.39 m2) s pripadajućim spremištem u 

podrumu,

površine 4.16 m2 i oznake 1, ukupne površine 

105.58 m2, u zgradi C3, ulica Ive Paraća br. 4.

ZAGREB, SESVETE, IVE PARAĆA 4

KATASTARSKI 

PODACI
k.č.br.

k.o.

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI 

PODACI
z.k.č.

k.o.

DATUM KAKVOĆE 30.11.2023.

3661/69

SESVETE NOVO

3661/69

SESVETE NOVO

IZGRAĐENOST ČESTICE izgrađeno

OBILJEŽJA 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA

PRISTUP NEKRETNINI izvrstan

UREĐENJE POVRŠINA uređeno

PRIKLJUČCI izvedeni

UDALJENOST OD CENTRA GRADA vrlo dobra

BLIZINA JAVNOG PROMETA vrlo dobra

PARKIRANJE izvrsno

PROMETNA POVEZANOST izvrsna

POLOŽAJ STAMBENIH SADRŽAJA izvrsna

POLOŽAJ POSLOVNIH SADRŽAJA izvrsna

UREĐENJE URBANE INFRASTRUKTURE izvrsno

PROSJEČNO izvrsno

BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALIŠTA vrlo dobra

BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH ZNAMENITOSTI GRADA vrlo dobra

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA izvrsno
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vanjska 

unutarnja

električne

vodovod

kanalizacija

da

ne

DALJNJA OBILJEŽJA 

STVARNO KORIŠTENJE

DALJNJA OBILJEŽJA IZGRAĐENE GRAĐEVNE ČESTICE

KATNOST ZGRADE / KAT PR + 5 PR

NAMJENA stambena

nosiva konstrukcija armiranobetonska i zidana

PROČELJE ožbukano i obojano

OBRADA PODOVA laminat, keramika

OBRADA ZIDOVA ožbukani, oličeni, keramika

krovna konstrukcija ravni

krovni pokrov

OBRADA STROPOVA ožbukani, oličeni

STOLARIJA

PVC

drvena

INSTALACIJE

da

da

da

ODRŽAVANJE/OPĆI DOJAM-STANJE vrlo dobro / vrlo dobro

GRIJANJE

KLIMATIZACIJA 

DIZALO da

UREĐENJE OKOLIŠA vrlo dobro
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5. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

5.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine 

Na osnovu zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu, kao što 

je navedeno u poglavlju 2, za ovu vrstu nekretnine, a prema čl. 23. Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NN 78/2015) za izračun će se primijeniti poredbena metoda.  

 

5.1.1. Poredbena metoda 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih 

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se 

vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

 

5.2. Procjena vrijednosti  

5.2.1. Međuvremensko izjednačenje cijena  

Sukladno čl. 6. i čl. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), 

kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od 

utvrđenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina pomoću indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su 

ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na kupoprodajne cijene 

primijenit će se međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su službeno 

objavljeni na stranicama Državnog zavoda za statistiku (indeks cijena stambenih nekretnina 

(ICSN) , tablica MSI CIJENE). 
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5.2.2. Tablica – Indeksni nizovi – izvor DZS 

 

Izvor: http://www.dzs.hr/ 

 

VAŽNA NAPOMENA: 

UPUĆUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO KOJI 

NAČIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA IZ OVOG 

ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O PROVEDBI OPĆE UREDBE O ZAŠTITI 

PODATAKA (NN 42/2018) I UREDBA (EU) 2016/679 EUROPSKOG PARLAMENTA I VIJEĆA 

OD 27. TRAVNJA 2016. O ZAŠTITI POJEDINACA U VEZI S OBRADOM OSOBNIH 

PODATAKA I O SLOBODNOM KRETANJU TAKVIH PODATAKA TE O STAVLJANJU IZVAN 

SNAGE DIREKTIVE 95/46/EZ (OPĆA UREDBA O ZAŠTITI PODATAKA) I NE UČINE IH 

DOSTUPNE JAVNOSTI. 

Zbog zaštite osobnih podataka u nastavku su prikazani nužni podaci. 

http://www.dzs.hr/)NOVO
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5.2.3. Zatraženi ulazni podaci  

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) od nadležne službe u Gradu Zagrebu zatražen je 

izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. 
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5.2.4. Ulazni podaci  
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5.2.5. Međuvremensko izjednačenje cijena i prikaz odstupanja od prosječne cijene  

Nakon izvršenog grubog čišćenja ulaznih podataka vrši se međuvremensko izjednačenje cijena i 

prikaz odstupanja od prosječne cijene preostalih podataka. 
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5.2.6. Grubo čišćenje podataka  

U tablici je prikazano grubo čišćenje ulaznih podataka sa navedenim razlozima isključenja iz 

daljnje analize. 

 

1
1

2
3

4
5

6
7

8
9

1
0

P
R

O
S

JE
Č

N
A

 C
IJ

E
N

A
 

(€
/m

2
)

2
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P
K

P

3

U
L
IC

A
 K

R
E
Š

IM
IR

A
 

K
O

V
A

Č
E
V

IĆ
A

 4
, 
G

R
A

D
 

Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 IV

A
N

E
 L

A
N

G
 2

, 

G
R

A
D

 Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 P

E
T
R

A
 D

U
M

IČ
IĆ

A
 

5
, 
G

R
A

D
 Z

A
G

R
E
B

L
JU

D
E
V

IT
A

 

P
O

S
A

V
S

K
O

G
 2

5
G

, 

G
R

A
D

 Z
A

G
R

E
B

L
JU

D
E
V

IT
A

 

P
O

S
A

V
S

K
O

G
 2

5
E
, 

G
R

A
D

 Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 P

E
T
R

A
 D

U
M

IČ
IĆ

A
 

2
, 
G

R
A

D
 Z

A
G

R
E
B

IV
A

N
A

 B
R

K
A

N
O

V
IĆ

A
4
, 

G
R

A
D

 Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 K

R
E
Š

IM
IR

A
 

K
O

V
A

Č
E
V

IĆ
A

 3
, 
G

R
A

D
 

Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 K

R
E
Š

IM
IR

A
 

K
O

V
A

Č
E
V

IĆ
A

 6
, 
G

R
A

D
 

Z
A

G
R

E
B

U
L
IC

A
 IV

E
 P

A
R

A
Ć

A
 8

, 

G
R

A
D

 Z
A

G
R

E
B

4
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T
S

T

5
3
7
,5

6
5
2
,2

7
5
3
,5

5
4
9
,6

7
5
1
,4

1
5
1
,7

9
5
6
,7

6
8
0
,0

6
1
0
1
,3

6
9
5
,7

5

6
K

.Č
3
6
6
1
/8

4
3
6
6
1
/5

7
3
6
6
1
/1

2
1

3
6
6
1
/9

3
6
6
1
/9

3
6
6
1
/1

1
4

3
6
6
1
/5

1
3
6
6
1
/1

3
6

3
6
6
1
/8

3
3
6
6
1
/6

7

7
K

.O
.

S
E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

F
S

V
E
T
E

S
E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O
S

E
S

V
E
T
E
 N

O
V

O

8
S

P
 2

,0
2

S
P
 -

 4
,3

3
 L

 9
,7

6
S

P
 3

,1
5
 L

 -
 3

,6
2

S
P
 -

 3
,6

8
 L

 6
,1

3
S

P
 -

 3
,1

2
 1

 6
,1

2
S

P
 2

,2
6

S
P
 -

 1
,9

 1
 -

3
,1

3
S

P
 -

 4
,8

3
 B

 -
 7

,2
.9

S
P
 -

 3
,2

8
 1

-6
,2

6
S

P
 -

 3
,8

1
 B

 -
1
1
,4

4

8
2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

2
0
0
9

9
7

5
/

7
/

6
5

5
7

6

1
0

P
R

1
P
R

1
1

P
R

P
R

1
1

1
1

1
-S

O
B

N
I

1
-S

O
B

N
I

1
,5

-S
O

B
N

I
1
,5

-S
O

B
N

I
1
,5

-S
O

B
N

I
1
,5

-S
O

B
N

I
2
-S

O
B

N
I

3
-S

O
B

N
I

4
 S

O
B

N
I

4
-S

O
B

N
I

1
2

1
0
3
.0

0
0
,0

0
7
5
.0

0
0
,0

0
1
0
8
.0

0
0
,0

0
7
5
.0

0
0
,0

0
7
7
.0

5
9
,4

5
5
9
.0

0
0
,0

0
1
2
0
.0

0
0
,0

0
1
0
6
.0

0
0
,0

0
1
8
0
.0

0
0
,0

0
1
4
5
.0

0
0
,0

0

N
E

N
E

N
I

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

N
E

1
4

2
0
.0

2
.2

0
2
3

1
7
.0

8
.2

0
2
0

2
2
.0

5
.2

0
2
3

1
7
.0

8
.2

0
2
2

1
7
.0

9
.2

0
2
1

1
4
.0

5
.2

0
2
0

1
9
.0

2
.2

0
2
2

2
5
.2

.2
0
2
0

2
2
.0

3
.2

0
2
3

1
4
.0

5
.2

0
2
0

P
R

O
S

JE
Č

N
A

 C
IJ

E
N

A
 

(€
/m

2
)

1
5

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 J
E
L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 J
E
I K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

-J
E
L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

S
O

P
N

IC
A

 -
JE

L
K

O
V

E
C

1
6

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

P
R

O
V

E
D

E
N

A
 

E
V

A
L
U

A
C

IJ
A

1
7

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.7

4
2
,2

8
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.4

3
4
,8

6
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.0

1
6
,8

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.5

0
9
,9

7
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.4

9
8
,9

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.1

3
9
,2

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.1

1
4
,1

6
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.3

2
4
,0

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.7

7
5
,8

5
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.5

1
4
,3

6
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.7

0
7
,0

4
  
  

1
8

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
3
,3

4
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

4
1
,0

9
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

8
2
,3

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

5
4
,6

0
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

4
2
,5

4
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

6
8
,6

3
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

4
0
,7

9
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
3
,3

4
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

4
2
,5

4
  
  

1
9

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 1

9
9
,6

2
  
  

2
0

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.8

3
1
,3

5
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.0

3
0
,1

0
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.0

1
6
,8

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.6

5
3
,3

3
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.9

3
5
,4

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.5

9
5
,4

1
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.5

0
2
,7

0
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.8

7
7
,2

5
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
1
.8

3
3
,5

3
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.1

2
0
,7

8
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
2
.0

3
9
,6

7
  
  

2
1

3
9

0
-1

-1
9

-5
-2

2
2
3

-8
-1

0
4

2
2

N
E
T
IP

IČ
A

N
 IZ

N
O

S
 

N
E
U

O
B

IČ
A

JE
N

O
 

V
IS

O
K

A
 C

IJ
E
N

A

Z
N

A
T
N

O
 M

A
N

JA
 

P
O

V
R

Š
IN

A

Z
N

A
T
N

O
 M

A
N

JA
 

P
O

V
R

Š
IN

A

Z
N

A
T
N

O
 M

A
N

JA
 

P
O

V
R

Š
IN

A

Z
N

A
T
N

O
 M

A
N

JA
 

P
O

V
R

Š
IN

A
N

E
P
O

Z
N

A
T
A

 E
T
A

Ž
A

N
E
T
IP

IČ
A

N
 IZ

N
O

S
 

N
E
U

O
B

IČ
A

JE
N

O
 

V
IS

O
K

A
 C

IJ
E
N

A

O
D

S
T
U

P
. 
O

D
 P

R
O

S
. 
C

IJ
E
N

E
  

%

R
A

Z
L
O

G
 IS

K
L
JU

Č
E
N

JA
 IZ

 

D
A

L
JN

JI
H

 A
N

A
L
IZ

A
 

S
T
A

T
U

S
 P

O
D

A
T
A

K
A

C
IJ

E
N

A
 P

O
 M

2
 (

E
U

R
/m

2
)

D
Z

S
 in

d
e
ks

 c
ije

n
a
 (

z
a
 d

a
tu

m
 

ku
p
o
p
ro

d
.)

D
Z

S
 in

d
e
ks

 c
ije

n
a
 (

2
0
2
3
.Q

2
)

M
e

đ
u

v
re

m
e

n
s

k
i 

iz
je

d
n

a
č
e

n
a
 c

ij
e

n
a
 

E
U

R
/m

2

KATASTAR

G
O

D
IN

A
 IZ

G
R

A
D

N
JE

B
R

O
J 

N
A

D
Z

E
M

N
IH

 E
T
A

Ž
A

 

Z
G

R
A

D
E

E
T
A

Ž
A

 (
K

A
T
)

S
O

B
N

O
S

T
 S

T
A

N
A

V
R

S
T
A

 P
R

IP
A

T
K

A
-

P
O

V
R

Š
IN

A
 (

m
2
)

R
.B

R
. 
N

E
K

R
E
T
N

IN
E

V
R

S
T
A

 U
G

O
V

O
R

A

A
D

R
E
S

A

V
R

S
T
A

 N
E
K

R
E
T
N

IN
E

P
O

V
R

Š
IN

A
 U

 P
R

O
M

E
T
U

 (
m

2
)

C
JE

N
O

V
N

I B
L
O

K

V
R

IJ
E
D

N
O

S
T
 N

E
K

R
E
T
N

IN
E
 

IZ
 U

G
O

V
O

R
A

 (
E
U

R
)

1
3

P
O

D
L
IJ

E
Ž

E
 N

A
P
L
A

T
I P

D
V

U
K

U
U

Č
E
N

 P
D

V

D
A

T
U

M
 S

K
L
A

P
A

N
JA

 

U
G

O
V

O
R

A



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  24 

5.2.7. Preostali podaci 

Preostali podaci nakon grubog čišćenja ulaznih podataka: 

 
  

1 8 9 10
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

2 KP KP KP

3

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 3, GRAD 

ZAGREB

ULICA KREŠIMIRA 

KOVAČEVIĆA 6, GRAD 

ZAGREB

ULICA IVE PARAĆA 8, 

GRAD ZAGREB

4 ST ST ST

5 80,06 101,36 95,75

6 K.Č 3661/136 3661/83 3661/67

7 K.O. SFSVETE SESVETE NOVO SESVETE NOVO

8 SP - 4,83 B - 7,2.9 SP - 3,28 1-6,26 SP - 3,81 B -11,44

8 2009 2009 2009

9 5 7 6

10 PR 1 1

11 3-SOBNI 4 SOBNI 4-SOBNI

12 106.000,00 180.000,00 145.000,00

NE NE NE

NE NE NE

14 25.2.2020 22.03.2023 14.05.2020
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

15 SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC

16
PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

17                       1.324,01                          1.775,85                          1.514,36                          1.538,07    

18                          140,79                             193,34                             142,54    

19                          199,62                             199,62                             199,62    

20                       1.877,25                          1.833,53                          2.120,78                          1.943,86    

21 -3 -6 9

SOBNOST STANA

VRIJEDNOST NEKRETNINE 

IZ UGOVORA (EUR)

13

PODLIJEŽE NAPLATI PDV

UKUUČEN PDV

K
A

T
A

S
T

A
R

VRSTA PRIPATKA-

POVRŠINA (m2)

GODINA IZGRADNJE

BROJ NADZEMNIH ETAŽA 

ZGRADE

ETAŽA (KAT)

R.BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA

VRSTA NEKRETNINE

POVRŠINA U PROMETU (m2)

DZS indeks cijena (2023.Q2)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

EUR/m2

ODSTUP. OD PROS. CIJENE  

%

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

CJENOVNI BLOK

STATUS PODATAKA

CIJENA PO M2 (EUR/m2)

DZS indeks cijena (za datum 

kupoprod.)
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5.2.8. Isključivanje neuobičajenih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena 

  

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosječnom cijenom iz gornje 

tablice, razvidno je da kupoprodajne cijena poredbenih nekretnina ne odstupaju od prosječne 

cijene za više od ±30 % (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te će se sve koristiti 

u daljnjem postupku procjenjivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

 

1 8 9 10
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4 ST ST ST
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7 K.O. SFSVETE SESVETE NOVO SESVETE NOVO

8 SP - 4,83 B - 7,2.9 SP - 3,28 1-6,26 SP - 3,81 B -11,44

8 2009 2009 2009

9 5 7 6

10 PR 1 1

11 3-SOBNI 4 SOBNI 4-SOBNI

12 106.000,00 180.000,00 145.000,00

NE NE NE

NE NE NE

14 25.2.2020 22.03.2023 14.05.2020
PROSJEČNA CIJENA 

(€/m2)

15 SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC SOPNICA -JELKOVEC

16
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EVALUACIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA
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EVALUACIJA

17                       1.324,01                          1.775,85                          1.514,36                          1.538,07    

18                          140,79                             193,34                             142,54    

19                          199,62                             199,62                             199,62    

20                       1.877,25                          1.833,53                          2.120,78                          1.943,86    
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%
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DZS indeks cijena (za datum 
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5.2.9. Poredbene nekretnine 

Nakon provedenog grubog čišćenja, nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, u promatranom 

i usporedivom području u kojem se nalaze nekretnine približno istih ili sličnih obilježja kao 

nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti, u daljnji postupak uzimaju se slijedeće 

poredbene nekretnine. 
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DZS indeks cijena (za datum 

kupoprod.)



GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. 10 000 Zagreb  

E-mail:dragutin.dincic@gradevinski-radovi.hr 

 
 

 
© GRAĐEVINSKI RADOVI d.o.o. sva prava pridržana 

  27 

5.2.10. Izračun 

Ako se prigodom procjenjivanja tržišne vrijednosti ustanove posebna značajna obilježja 

procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobičajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir 

tržišnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan način (članak 23., stavak 5. Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)). 

Obzirom na prethodno prikazane analize pristupa se procjeni tržišne vrijednosti nekretnine. 

Tržišna vrijednost po m2 predmetne nekretnine, procjenjuje se kao aritmetička sredina poredbenih 

nekretnina prema iznosima navedenim u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena nakon 

međuvremenskog izjednačenja cijena, te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u 

naravi te iznosi: 1.943,86 EUR/m2. 

 

 
 

 

  

adresa opis m2 m2 EUR/m2 (EUR) (EUR) (Kn)

k.č. 3661/69 k.o.
SESVETE 

NOVO

ZAGREB, 

SESVETE, IVE 

PARAĆA 4

7. Suvlasnički dio: 8020/100000 ETAŽNO 

VLASNIŠTVO (E-7)

povezano s vlasništvom posebnog dijela -

Četverosobni stan oznake 1 u prizemlju, 

površine 101.42 m2 (90.03 m2 zatvorenog 

prostora te balkon 11.39 m2) s pripadajućim 

spremištem u podrumu,

površine 4.16 m2 i oznake 1, ukupne površine 

105.58 m2, u zgradi C3, ulica Ive Paraća br. 4.

105,58 101,42 1.943,86 197.145,84 197.000,00 1.484.296,50

UKUPNA 

VRIJEDNOST 

ZAOKRUŽENO
PREDMETNA NEKRETNINA

NEKRETNINA

POVRŠINA - 

prema 

dostavljenim 

podacima

JEDINIČNA 

VRIJEDNOST  

UKUPNA 

VRIJEDNOST

UKUPNA 

VRIJEDNOST
NEKRETNINA

OBRAČUNSKA 

POVRŠINA
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6. ZAKLJUČAK 

Temeljem zadatka od strane Naručitelja, procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine: 

Četverosobni stan u prizemlju, ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7), na adresi: Ive Paraća 4, Zagreb, 

na zk.č.br. 3661/69, k.o. Sesvete Novo. 

 

Na temelju dostupnih i dostavljenih podataka, procijenjeni iznos procijenjen je u skladu sa 

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). 

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem sukladno Uputi o načinu 

zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja EURA kao službene valute u RH 

(KLASA: 364-04/21-01/2 ; URBROJ: 531-04-1-2-1/1-22-23. ; Zagreb, 21.12.2022.) 

Procjena je izrađena temeljem zahtjeva Naručitelja, odnosno dostavljenih ulaznih podataka i 

dokumentacije od strane Naručitelja, te podataka od strane: RH, GRAD ZAGREB, GRADSKI 

URED ZA UPRAVLJANJE IMOVINOM I STANOVANJE, te procjenitelj ne snosi odgovornost za 

točnost i usklađenost ulaznih podataka, dokumentacije i nekretnine. Nije predmet elaborata 

geodetska identifikacija nekretnine niti izmjera podnih površina nekretnine. Porez na promet 

nekretnina se plaća prema Zakonu o porezu na promet nekretnina NN 115/16. PDV se plaća 

prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 

 

 

7. IZJAVA 

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.  

 

 

 

 

 

Zagreb, prosinac 2023.   
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8. OPĆI UVJETI, OGRANIČAVAJUĆI UVJETI, NAPOMENE 

Opći uvjeti: 

U postupku izrade elaborata sudjelovali smo kao neovisna stranka. 

Mišljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata. 

Sva dokumentacija, radni materijal i dosjei napravljeni i korišteni tijekom izrade ovog elaborata imovina su 

tvrtke Građevinski radovi d.o.o. Ovi Opći uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naručitelja 

i Izvršitelja. 

Ograničavajući uvjeti: 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Naručitelja vezane za vlasnička prava i 

obveze točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i 

redovitim zakonskim putem. 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naručiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i 

utrživa. 

Iako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne možemo snositi odgovornost za njihovu točnost, niti za 

mišljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su korištene u ovom elaboratu. 

Elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izrađena je isključivo za potrebe Naručitelja i ne može se koristiti 

u druge svrhe. 

Na temelju izvještajnih standarda Europske središnje banke (Smjernice o statističkim izvještajnim 

zahtjevima ESB-a u području tromjesečnih financijskih računa ESB/2013/24) i tromjesečne statistike koju 

objavljuje HNB, aktualnost ovog Elaborata je vremenski ograničena na najviše tri mjeseca. 

Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu naručene niti su s njom u vezi provedene nikakve analize 

tla ili geološke studije, te nisu izražene karakteristike tla u seizmološkom smislu, kao i njihov utjecaj na 

vrijednost predmetne nekretnine. 

Napomene: 

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugačijih iskaza površina pojedinih čestica zemljišta iz 

dokumentacije koja je dostavljena od strane Naručitelja.   

Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana ili se tiče predmetne nekretnine i imovine 

predstavlja vjerodostojne i usklađene podatke ili točne kopije originala, da su svi potpisi na dokumentima 

autentični potpisi ovlaštenih potpisnika te da dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana 

ili poništena.  

Eventualni netočni ulazni podaci dobiveni od Naručitelja mogu dovesti do pogrešno prezentiranih vrijednosti 

i u tom slučaju ne snosimo odgovornost. 

Procijenjena vrijednost nekretnine može biti potpuno i vjerodostojno shvaćena i protumačena tek nakon 

razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograničavajućih uvjeta, općih uvjeta i napomena. 

Procjena vrijednosti je projekcija cijena i vrijednosti, zasnovana na tekućim tržišnim uvjetima i dostupnim 

informacijama u vrijeme procjene, a ne garancija, i različiti procjenitelji mogu, na propisan metodološki 
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način, doći do različitih mišljenja o vrijednosti. Uvjeti na tržištu su uvjeti neizvjesnosti i promjena stoga 

rezultati procjena moraju biti interpretirani u svjetlu te neizvjesnosti.  

Ukoliko su nam dostavljeni pravni dokumenti, uzet ćemo ih u obzir, ali ne preuzimamo odgovornost za 

pravno tumačenje istih. Preporuka je da zainteresirane strane angažiraju pravne stručnjake za provjeru 

pravnih dokumenata. 

Nećemo pribavljati dokumentaciju od nadležnih institucija bez dodatnog zahtjeva. Podrazumijeva se da 

procjenitelj ne odgovara za točnost budućih promjena tržišnih cijena i okolnosti. Navedene analize, 

mišljenja i zaključci temelje se na pretpostavkama i ograničavajućim uvjetima te su naše vlastite, nezavisne 

i nepristrane analize, mišljenja i zaključci.  

Konačna vrijednost nekretnine rezultat je profesionalne procjene i iskustva. Procijenjena vrijednost 

nekretnine podložna je promjenama u skladu sa situacijom na tržištu. Procijenjena vrijednost nekretnine u 

direktnoj je ovisnosti sa odnosom ponude i potražnje na tržištu, vremenom i uvjetima prodaje, visinom 

kamatnih stopa, marketingom  te ostalim subjektivnim čimbenicima. Kao osobno mišljenje, procjena može 

varirati ovisno o osobi koja radi procjenu istih činjenica.  

Odgovornost procjenitelja ograničena je na iznos plaćene naknade za izvršenu procjenu.  

Ne postoji odgovornost procjenitelja prema trećim licima. Informacije iz elaborata su strogo povjerljive i u 

službi su isključivo Naručitelja i njegovih profesionalnih savjetnika, te nije dozvoljena javna objava ili 

distribucija bez pisane suglasnosti procjenitelja.  

Predlažemo Naručitelju i svakoj potencijalno zainteresiranoj strani ukoliko je zainteresirana za stjecanje 

predmetne nekretnine, da provede vlastite dodatne analize tehničkih karakteristika, obavi detaljne izmjere 

i preglede nekretnina, provjere  pravnog položaja i okoliša nekretnine te da se, osim na ovu analizu, osloni 

i na dodatne analize. Pretpostavka je da ne postoje skrivena ili neuobičajena svojstva nekretnine, površine 

tla, podzemlja ili konstrukcije koja bi utjecala na postizanje veće ili manje tržišne vrijednosti nekretnine. 

Nisu izvršene detaljne izmjere. Informacije o površinama smo dobili analizom dostupnih podataka ili 

dostavljene dokumentacije. Pridržavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, mišljenja, 

procjene, proizašlih iz naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti. Ova procjena je 

izvršena sa navedenom svrhom i samo za upotrebu od gore navedenog naručitelja. Posjedovanje originala 

ili preslike elaborata ne daje njenom posjedniku pravo na objavljivanje niti na korištenje u druge svrhe od 

namijenjene.  

Elaborat ili neki njegov dio ne smije se učiniti dostupan javnosti putem službe za odnose sa javnošću, 

vijesti, objavljivanjem ili oglašavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unošenjem u bazu podataka, 

bez prethodnog pisanog pristanka procjenitelja. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjene preslika koja 

nema vlastoručni potpis i otisnuti službeni pečat. Preslika bez navedenih elemenata podložna je izmjenama 

i stoga se smatra nevažećom. 
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9. PRILOZI 

9.1. Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje - Zagreb 

 
Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje – Zagreb je dostupno na sljedećoj 

web stranici: 

 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-grada-zagreba/107426
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9.2. Zemljišnoknjižno stanje 
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9.3. Katastarsko stanje   

 
NAPOMENA: Podaci o zemljišnoknjižnom i odgovarajućem katastarskom stanju preuzeti 

su iz aplikacije zajedničkog informacijskog sustava Ministarstva pravosuđa i Državne 

geodetske uprave, https://oss.uredjenazemlja.hr  

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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9.4. Fotodokumentacija   
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