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ELABORAT Procjena tržišne vrijednosti nekretnina

BROJ PREDMETA 60 / 1082 / 2021

KLASA 944-01/19-01/1377

NEKRETNINE - zemljište z.k.č.br. 35/5 k.o. Buzin koje odgovara k.č.br. 18/5 k.o. Odra
- zemljište z.k.č.br. 33/6 k.o. Buzin koje odgovara k.č.br. 16/1 k.o. Odra
- zemljište z.k.č.br. 6/4 k.o. Buzin koje odgovara k.č.br. 14/2 k.o. Odra
- 762,25/2225 dijela zemljišta oznake zk.č.br.  43/5 k.o. Buzin koje odgovara
dijelu k.č.br. 25/5 k.o. Odra

SVRHA Procjena tržišne vrijednosti nekretnine u svrhu formiranja nove građevinske
čestice

NARUČITELJ Grad Zagreb, Trg Stjepana Radića 1, Zagreb

DATUM 08.03.2022

IZRADIO Ing ekspert d.o.o., dipl. ing. građ. Žarko Željko,
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
Škrlčeva 39, Zagreb

REKAPITULACIJA * Prikazana na sljedećoj stranici
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NEKRETNINA Površina koja se
procjenjuje [m2]

Jedinična
cijena [€/m2]

Ukupno
[€]

Ukupno
[Kn]

Zemljište  z.k.č.br.  35/5  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 18/5 k.o. Odra

1.985,00 269,49 534.937,65 4.044.128,63

Zemljište  z.k.č.br.  33/6  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 16/1 k.o. Odra

92,00 269,49 24.793,08 187.435,68

Zemljište  z.k.č.br.  6/4  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 14/2 k.o. Odra

40,00 269,49 10.779,60 81.493,78

762,25/2225 dijela zemljišta oznake zk.č.br.
43/5 k.o. Buzin koje odgovara dijelu k.č.br.
25/5 k.o. Odra

581,00 269,49 156.573,69 1.183.697,10

Ukupno: 5.496.755,19

Zaokruženo: 5.500.000,00
Tečaj 1 € =7,56 kn (tečaj HNB-a na datum 08.03.2022 .)

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 3/31



Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 60 / 1082 / 2021

Sadržaj

 1  Predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti...............................................................................................................6

 1.1  Položaj nekretnine.............................................................................................................................................6

 1.2  Zemljišnoknjižno stanje.....................................................................................................................................8

 1.3  Katastarsko stanje...........................................................................................................................................12

 1.4  Očevid nekretnine...........................................................................................................................................16

 1.4.1  Namjena i karakteristike zemljišta...............................................................................................................17

 2  Načela za procjenu tržišne vrijednosti nekretnina.............................................................................................21

 2.1  Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina................................................................................................21

 2.1.1  Godišnji indeksni nizovi za zemljišta............................................................................................................21

 2.1.1  Indeksi nekretnina........................................................................................................................................22

 3  Procjena vrijednosti nekretnine.........................................................................................................................23

 3.1  Procjena vrijednosti zemljišta..........................................................................................................................25

 3.1.1  Zbirka kupoprodajnih cijena.........................................................................................................................25

 3.1.2  Analiza zbirke kupoprodajnih cijena.............................................................................................................26

 3.1.3  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine.......................................................................................................28

 4  Rekapitulacija.....................................................................................................................................................29

 5  Izjava o nepristranosti i neovisnosti...................................................................................................................30

 6  Prilozi..................................................................................................................................................................31

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/31



Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 60 / 1082 / 2021

PODNOSITELJ
ZAHTJEVA

Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko - pravne poslove i imovinu grada, Sektor za pravne 
poslove, Odjel za pravne poslove

DATUM PODNOŠENJA
ZAHTJEVA

Klasa: 944-01/19-01/1377
14.10.2021.

SVRHA Procjena tržišne vrijednosti nekretnine radi otkupa zemljišta

DAN VREDNOVANJA 03.11.2021

DAN KAKVOĆE 03.11.2021

OPĆI AKTI Građevinski propisi: 
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 postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19) 
Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/10) 
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine(NN 59/10) 
Propisi o vlasništvu:
Zakon o  vlasništvu  i  drugim stvarnim pravima (NN 91/96,  68/98,  137/99,  22/00,  73/00,
129/00,  114/01,  79/06,  141/01,  79/06,  141/06,  79/06,  141/06,  146/08,  38/09,  153/09,
143/12, 152/14)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13 )
Ostalo:
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN 72/20)
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17)
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora
Važeći građevinski normativi i propisi u RH
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr 
Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks građevinskih radova"
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih 
stanova"
Podaci o godišnjim indeksnim nizovima za zemljišta na području Grada Zagreba objavljeni na
internetskoj stranici www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista/159995 

ISPRAVE Geodetski elaborat RN-63/2019 k.o. Odra
Lokacijska dozvola, klasa: UP/I-350-05/21-001/66
Nacrt izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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 1 PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

 1.1 POLOŽAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Buzin

GRADSKA ČETVRT Novi Zagreb - istok

- prikaz lokacije u odnosu na grad Zagreb -
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- prikaz lokacije k.č.br. 14/2, k.č.br. 16/1, k.č.br. 18/5, k.č.br. 25/5  k.o. Odra u odnosu na katastarsku općinu -
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 1.2 ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE

Predmet procjene predstavlja zk.č.br.  35/5 k.o.  Buzin koja  je  upisana u  zk.ul.br.  231 k.o.
Buzin, ukupne površine 1.985 m2. Zemljišnoknjižni izvadak je prikazan u nastavku: 
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Predmet procjene predstavlja zk.č.br.  33/6 k.o.  Buzin koja je upisana u zk.ul.br.  3887 k.o.
Buzin, ukupne površine 92 m2. Zemljišnoknjižni izvadak je prikazan u nastavku: 
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Predmet procjene predstavlja zk.č.br. 6/4 k.o. Buzin koja je upisana u zk.ul.br. 188 k.o. Buzin,
ukupne površine 40 m2. Zemljišnoknjižni izvadak je prikazan u nastavku: 
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Predmet procjene predstavlja  762,25/2225 dijela  zk.č.br.  43/5  k.o.  Buzin koja je upisana u
zk.ul.br. 777 k.o. Buzin, ukupne površine 1.696 m2. Zemljišnoknjižni izvadak je prikazan u nastavku: 
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 1.3 KATASTARSKO STANJE

Predmet procjene predstavlja k.č.br. 18/5 k.o. Odra koja je upisana u posjedovni list br. 3904,
ukupne površine 1985 m2. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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Predmet procjene predstavlja k.č.br. 16/1 k.o. Odra koja je upisana u posjedovni list br. 2270,
ukupne površine 92 m2. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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Predmet procjene predstavlja k.č.br. 14/2 k.o. Odra koja je upisana u posjedovni list br. 2263,
ukupne površine 40 m2. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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Predmet procjene predstavlja  762,25/2225 dijela k.č.br.  25/5  k.o.  Odra koja je upisana u
posjedovni list br. 2406, ukupne površine 1696 m2. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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 1.4 OČEVID NEKRETNINE

Predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti su z.k.č.br. 35/5 k.o. Buzin površine 1.985 m2, z.k.č.br.
33/6 k.o. Buzin površine 92 m2,  z.k.č.br. 6/4 k.o. Buzin površine 40 m2 i 762,25/2225 dijela z.k.č.br.
43/5 k.o. Buzin površine 1.696 m2  (suvlasnički dio Grada Zagreba koji iznosi 581 m2), dakle ukupno
2.698 m2, a sve u svrhu formiranja nove građevinske čestice označene kao z.k.č.  34/5 k.o. Buzin
površine 17.937 m2 sukladno prijavnom listu za zemljišnu knjigu RN 63/2019 k.o. Odra i pravomoćnoj
lokacijskoj  dozvoli,  KLASA:  UP/I-350-05/21-01/66,  URBROJ:  251-13-21-1/003-21-15  od  28.6.2021.,
izrađenoj u skladu s Urbanističkim planom uređenja Buzinski Krči – Ranžirni kolodvor jug (Službeni
glasnik Grada Zagreba 20/05, 18/06, 9/08 i 17/11). 

Vrednovane čestice predstavljaju djelomično livadu i šikaru koji se nalaze na adresi Buzinski
krči, djelomično su postavljeni kontejneri, djelomično pijeskom nasute površine.

Nekretnine se svrstavaju u 1. kategoriju zemljišta obzirom da će parcelacijom predmetnih
parcela nakon formiranja nove čestice, a sve prema geodetskom elaboratu i lokacijskoj dozvoli, biti
jedna  čestica  za  koju  je  izdana  gore  navedena  lokacijska  dozvola  za  izgradnju  zgrade  mješovite
namjene.
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 1.4.1 NAMJENA I KARAKTERISTIKE ZEMLJIŠTA

Predmetne nekretnine se prema UPU Buzinski Krči - Ranžirani kolodvor jug (Službeni Glasnik
Grada Zagreba 20/05, 18/06, 9/08, 17/11 ) nalaze u sljedećim zonama:

• prema  kartografskom  prikazu  Korištenje  i  namjena  prostora u  zoni  Zone  trgovačkih
kompleksa (oznaka ZONA K2 5-1)

• prema kartografskom prikazu Način gradnje u zoni ZONA K2 5-2

Prema uvjetima iz načina gradnje prostora koeficijent iskoristivosti je ki=2,0, što je vidljivo u
nastavku.

- UPU Buzinski Krči – Ranžirni kolodvor jug (Korištenje i namjena prostora)-

- UPU Buzinski Krči – Ranžirni kolodvor jug (Način gradnje)-
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- Izmjene i dopune (3)UPU Buzinski Krči – Ranžirni kolodvor jug (17/2011)-
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STANJE KATASTARSKE ČESTICE

UVJETI GRADNJE (prema važećim dokumentima prostornog uređenja)

Izvor podataka UPU Buzinski  Krči  –  Ranžirni  kolodvor jug (Službeni  glasnik  20/2005,
18/2006, 9/2008, 17/2011)

Mogućnost gradnje Da

Kategorija zemljišta 1.

Namjena K2 5-2 (K2 - trgovački kompleksi)

Urbana pravila 3.2. Nova regulacija na neizgrađenom području

UTVRĐENA VRSTA I MJERA KORIŠTENJA

Koeficijent iskoristivosti građevne
čestice nadzemno

2,0

Izgrađenost čestice Najveća izgrađenost  građevne čestice može biti 50%.  Najmanje  20%
površine čestice mora biti zelenilo na prirodnom terenu, u pravilu izvan
građevinskih linija.

Najmanja  površina  građevne
čestice

-

Broj nadzemnih etaža 1-8 etaža, maks. 30 m

PRAVA I TERETI (koji utječu na vrijednost nekretnine)

Prava i tereti -

Zona komunalnog doprinosa -
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STANJE KATASTARSKE ČESTICE OKOLNO ZEMLJIŠTE

VRIJEME ČEKANJA (do početka građevinskog ili nekog drugog korištenja)

Vrijeme čekanja -

KAKVOĆA I STVARNA SVOJSTVA KATASTARSKE ČESTICE

Kategorija tla -

Pogodnost za građenje -

Nosivost temeljnog tla -

Onečišćenje tla -

Utjecaj okoliša -

Mogućnost stvarnog korištenja i iskoristivosti -

POLOŽAJNA OBILJEŽJA KATASTARSKE ČESTICE

Prometna dostupnost Vrlo dobro

Udaljenost od centra grada Dobro

Blizina javnog prometa Dobro

Parking Vrlo dobro

Blizina gradskih okupljališta Dobro

Blizina povijesnih i kulturnih znamenitosti grada Dobro

Estetsko oblikovanje ambijenta Dobro

Uređenost urbane infrastrukture Vrlo dobro

PROSJEČNO Dobro
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 2 NAČELA ZA PROCJENU TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

 2.1 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godišnji indeksni nizovi za zemljišta na temelju kojih je
potrebno vršiti procjenu tržišne vrijednosti zemljišta  na  području Grada Zagreba.  Više  o tome je
prikazano u nastavku:

 2.1.1 GODIŠNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLJIŠTA

Sukladno odredbi čl. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je na 25. sjednici  održanoj 6.  svibnja 2021. prihvatilo
godišnje indeksne za zemljišta na području Grada Zagreba u razdoblju 2012. – 2020.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. članka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se
prate promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100. Obuhvaćeno razdoblje u smislu odredbe čl. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona
odnosi  se  na  godišnje  razdoblje,  a  sukladno  odredbi  čl.  26.  Pravilnika  o  metodama  procjene
vrijednosti  nekretnina  (NN  105/15)  indeksni  nizovi  izvode  se  osobito  za  cijene  zemljišta,  cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuća. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem  100  odabrana  je  godina  2015.  budući  je  tako  određeno  i  za  indekse  cijena  stambenih
nekretnina koje vodi Državni zavod za statistiku. (čl. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje  je  provedeno  prema  namjeni  zemljišta,  a  unutar  građevinskih  područja
provedeno je prema vrsti i mjeri građevinskog korištenja. Još jedan od kriterija za uzorkovanje je bio
širi  položaj  odnosno  područja  koja  obuhvaćaju  više  cjenovnih  blokova  s  dovoljno  usporedivim
obilježjima. Konačno, kao kriterij za uzorkovanje korišten je i dovoljan broj raspoloživih podataka tj.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2020. Indeksni brojevi
izračunati su od godine 2012. do 2020. budući su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspoloživi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani. 
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 2.1.1 INDEKSI NEKRETNINA
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 3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od naručitelja i
podacima  prikupljenim  na  očevidu.  Izračun  se  vrši  prema  uobičajenim  metodama  proračuna  za
potrebe izračuna vrijednosti nekretnina. Pri izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija
koje  se  bave  prikupljanjem  podataka  i  cijena  u  graditeljstvu,  te  prema  vlastitom  iskustvu  i
trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.

Ovim  elaboratom  ne  utvrđuje  se  pravo  posjeda  odnosno  vlasništva  nad  nekretninom.
Procjena je izrađena uvidom u vlasničku dokumentaciju.

Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su sljedeći propisi i izvori podataka:
Građevinski propisi: 
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 postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19) 
Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 
31/10) 
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine(NN 59/10) 
Propisi o vlasništvu:
Zakon o vlasništvu i  drugim stvarnim pravima (NN 91/96,  68/98,  137/99,  22/00,  73/00,  
129/00,  114/01,  79/06,  141/01,  79/06,  141/06,  79/06,  141/06,  146/08,  38/09,  153/09,  
143/12, 152/14)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,  
126/10, 55/13, 60/13 )
Ostalo:
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN 72/20)
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17)
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora
Važeći građevinski normativi i propisi u RH
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr 
Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks građevinskih radova"
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"
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Podaci o godišnjim indeksnim nizovima za zemljišta na području Grada Zagreba objavljeni  
na internetskoj stranici www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista/159995 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.

Opći  vrijednosni  odnosi  na  tržištu  nekretnina  obuhvaćaju  cjelinu  okolnosti  koje  su
mjerodavne  za  oblikovanje  cijene  nekretnine  na  dan  vrednovanja,  pri  uobičajenom  poslovnom
kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i
demografski razvoj područja.

Na osnovu položaja,  zemljišnoknjižnog i  katastarskog stanja,  te stanja katastarske čestice,
kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje tržišne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni  se  postupak,  u  pravilu,  primjenjuje  prigodom  utvrđivanja  tržišne  vrijednosti
nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad
četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom području pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode jedinice
lokalne samouprave, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

U slučaju izvlaštenja, iznos naknade za potpuno izvlaštenu nekretninu dobiva se kao zbroj
naknade za gubitak prava i posljedičnih gubitaka, od čega se oduzimaju posljedični dobitci i ne može
biti manji od vrijednosti poljoprivrednog zemljišta.
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 3.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

 3.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAJNIH CIJENA

Od strane  Službe  za  vrednovanje  nekretnina  Grada  Zagreba,  dana  17.  studenog  2021.  godine  odaslan  je  izvadak  iz  zbirke  kupoprodajnih  cijena  za
predmetnu česticu, KLASA 940-01/21-030/911, te je zaprimljen 26. studenog 2021. godine. Dopuna izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena je odaslana 28. prosinca
2021. godine te je zaprimljena 03. siječnja 2022. godine 

Na sljedećoj  slici  su prikazane kupoprodaje iz  Zbirke  kupoprodajnih  cijena i  to na karti Geoportala  (https://geoportal.  dgu  .hr  ).  Kupoprodaje iz  zbirke
prikazane su na slici crvenom, a predmetne nekretnine plavom bojom.
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 3.1.2 ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Najprije je potrebno utvrditi koje nekretnine nisu usporedive s predmetnim nekretninama.  
Nekretnine pod rednim brojevima 2a,  3a,  4a,  5a,  6a,  7a,  8a,  9a  su  isključene iz  daljnjeg

proračuna zbog toga što su iste cijene i  istog datuma kupoprodaje kao i  nekretnina pod rednim
brojem 1a te su kupljene od istog kupca za što imamo saznanja. Iz  rog razloga ostavlja  se samo
nekretnine pod rednim brojem 1a te su korištene i nekretnine iz dopunjene zbirke da bi se dobila
realnija cijena. (različite kupoprodaje i različiti kupci). 

 Nekretnine isključene iz proračuna su označene sivom bojom. 

1) U  međuvremenskom  izjednačenju  izvršena  je  korekcija  cijena  radi  proteka  vremena,  na
temelju  Godišnjih  indeksnih  nizova  za  zemljišta  na  području  Grada  Zagreba  objavljen  na
službenim  stranicama  Grada  Zagreb  21.05.2021.  Pritom  je  korišten  posljednji  objavljeni
indeks, za 2020. godinu, koji iznosi 121,70.

2) Sve nekretnine iz Zbirke kupoprodajnih cijena imaju isti koeficijent iskoristivosti pa nije bilo
potrebno interkvalitativno izjednačavati. 

3) U izjednačenju prema kategoriji  zemljišta, sve kupoprodaje iz  zbirke kupoprodajnih cijena
imaju  1.  kategoriju  zemljišta  koje  kategorije  je  i  predmetno  zemljište  te  nije  potrebno
izjednačavati nekretnine prema kategoriji zemljišta. 

4) U isključivanju kupoprodaja u odstupanju od ±30 % isključene su sve one kupoprodaje koje su
veće (broj 1b) ili manje (broj 3b) od prosjeka za navedeni iznos. 

5) U statističkoj obradi izračunat je prosjek preostalih kupoprodaja.
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OSNOVNI PODACI O KUPOPRODAJI MEĐUVREMENSKO IZJ. INTERKVALITATIVNO IZJ. IZJ. PREMA KATEGORIJI STATISTIČKA OBRADA
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a) Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/21-030/911

1a 113/2, 114/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91 273,91 3,82 273,91 3,82

2a 83/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

3a 113/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

4a 18/3 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

5a 113/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

6a 114/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

7a 113/2,114/3 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

8a 113/2 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

9a 63/1 ODRA BUZINSKI KRČI ZAPAD K2 273,91 07.07.2020 121,70 273,91 2,00 1,00 273,91 1. 1,00 273,91

b) Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/21-030/911 – dopuna izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena

1b 1396/2 BLATO BLATO M2 380,95 30.08.2018 114,60 404,55 2,00 1,00 404,55 1. 1,00 404,55 404,55 53,34

2b 758 BLATO ROTOR ZAPAD K1 319,71 25.08.2020 121,70 319,71 2,00 1,00 319,71 1. 1,00 319,71 319,71 21,18 319,71 21,18

3b 233/5, 233/6 JAKUŠEVEC JAKUŠEVEC SARAJEVSKA M2 106,06 27.10.2020 121,70 106,06 2,00 1,00 106,06 1. 1,00 106,06 106,06 -59,80

4b 2328/ ZAPRUDSKI
OTOK

SLOBOŠTINA JUG M2 214,86 20.11.2020 121,70 214,86 2,00 1,00 214,86 1. 1,00 214,86 214,86 -18,56 214,86 -18,56

PROSJEK USPOREDIVIH NEKRETNINA: 263,82 269,49
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 3.1.3 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Tržišna vrijednost nekretnine, prema članku 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda, uz poštivanje značaja koji daje korištena
metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za
potporu i provjeru rezultata.

U  ovom  elaboratu  primijenjena  je  poredbena  metoda,  te  je  na  temelju  analize  zbirke
kupoprodajnih cijena utvrđena sljedeća vrijednost:

NEKRETNINA
Površina koja se
procjenjuje [m2]

Jedinična
cijena [€/m2]

Ukupno [€]

Zemljište  z.k.č.br.  35/5 k.o.  Buzin  koje  odgovara k.č.br.  18/5
k.o. Odra

1.985,00 269,49 534.937,65

Zemljište  z.k.č.br.  33/6 k.o.  Buzin  koje  odgovara k.č.br.  16/1
k.o. Odra

92,00 269,49 24.793,08

Zemljište z.k.č.br. 6/4 k.o. Buzin koje odgovara k.č.br. 14/2 k.o.
Odra

40,00 269,49 10.779,60

762,25/2225  dijela  zemljišta  oznake  zk.č.br.  43/5  k.o.  Buzin,
koja odgovara dijelu k.č.br. 25/5 k.o. Odra

581,00 269,49 156.573,69
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 4 REKAPITULACIJA

Na osnovu položaja,  zemljišnoknjižnog i  katastarskog stanja,  te stanja katastarske čestice,
kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje tržišne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni  se  postupak,  u  pravilu,  primjenjuje  prigodom  utvrđivanja  tržišne  vrijednosti
nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad
četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine.
Tržišna vrijednost nekretnine iznosi:

NEKRETNINA Površina koja se
procjenjuje [m2]

Jedinična
cijena
[€/m2]

Ukupno
[€]

Ukupno
[Kn]

Zemljište  z.k.č.br.  35/5  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 18/5 k.o. Odra

1.985,00 269,49 534.937,65 4.044.128,63

Zemljište  z.k.č.br.  33/6  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 16/1 k.o. Odra

92,00 269,49 24.793,08 187.435,68

Zemljište  z.k.č.br.  6/4  k.o.  Buzin  koje
odgovara k.č.br. 14/2 k.o. Odra

40,00 269,49 10.779,60 81.493,78

762,25/2225 dijela  zemljišta  oznake zk.č.br.
43/5 k.o.  Buzin, koja odgovara dijelu k.č.br.
25/5 k.o. Odra

581,00 269,49 156.573,69 1.183.697,10

Ukupno: 5.496.755,19

Zaokruženo: 5.500.000,00
Tečaj 1 € =7,56 kn (tečaj HNB-a na datum 08.03.2022 .)

Procijenjena tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu te ova
vrijednost  predstavlja  poreznu  osnovicu  za  obračun  PDV-a  (ovisno  o  poreznom  statusu  kupca  i
prodavatelja). 
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 5 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjena je izrađena uvidom u preslike dokumentacije priležeće zahtjevu za izradu Vještačkog
nalaza, a koji se nalaze u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene korišteni su relevantni podatci za
izradu  ove  procjene,  a  koji  su  dobiveni  od  strane  naručitelja,  te  vještak  ne  jamči,  niti  snosi
odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima isti točni.

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
svih važećih zakona i propisa te pravilima struke.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stručnjak  odnosno da nije  imao nikakve imovinskopravne ili  druge veze s  predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 

Vještački elaborat je za potrebe naručitelja izrađen u 3 primjerka, a vještak isti nije dužan
čuvati.

U Zagrebu, 08.03.2022 . godine

Izradio:

Ing ekspert d.o.o., dipl. ing. građ. Žarko Željko,
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
Škrlčeva 39, Zagreb
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 6 PRILOZI

1) Zahtjev za izradu procjene, klasa 944-01/19-01/1377
2) Geodetski elaborat RN-63/2019 k.o. Odra
3) Lokacijska dozvola, klasa: UP/I-350-05/21-01/66
4) Zahtjev za zbirku kupoprodajnih cijena
5) Zbirka kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/21-030/911
6) Dopunjeni izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena, klasa 940-01/21-030/911
7) Rješenje sudskog vještaka

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 31/31

































































REPUBLIKA HRVATSKA  GRAD ZAGREB
GRADSKI URED ZA IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE I IMOVINU GRADA  

SLUŽBA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINA

Biljezi1:         

                                                               

Prijemni štambilj:

ZAHTJEV
ZA IZDAVANJE IZVATKA IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Članak. 58. stavak. 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
POREDBENE KUPOPRODAJNE CIJENE ZA ZEMLJIŠTA

1. ZADATAK  (Čl. 67. st. 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)

1.1. Vrsta/opis nekretnine: Zemljište
1.2. Broj kat. čestice i katastarska općina:
      (katastar zemljišta)

k.č.br. 18/5, 16/1, 14/2 i 25/5 k.o. Odra

1.3. Broj kat. čestice i katastarska općina :
      (zemljišna knjiga)

zk.č.br. 35/5, 33/6, 6/4 i 43/5 k.o. Buzin

1.3. Ulica/trg i kućni broj: Buzinski krči, Zagreb
1.4. Dan vrednovanja: 03.11.2021.
1.5. Dan kakvoće: 03.11.2021.

2. SVRHA2 (Čl. 67. st. 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN 105/2015)

2.1. Vrsta pravnog posla: Procjena tržišne vrijednosti
3. OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE – ZA ZEMLJIŠTA  (Čl. 4 st. 
1. podstavak 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

3.1. Kategorija:
Čl. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina, NN 105/2015)

1. kategorija
 2. kategorija
 3. kategorija
 4. kategorija:       4.1. kategorija
                             4.2. kategorija
                             4.3. kategorija

3.2. Vrsta građ. korištenja/namjena: K2
3.3. Mjera građevinskog korištenja3: 2,0
4. PRIPOMENA (primjerice  oznaka parcel.  ili geod. elaborata, lokac. ili  građ. dozvole ili posebna obilježja nekretnine, je li 
potrebno dostaviti i na adresu elektroničke pošte, kontakti i sl.)

Zbirka je potrebna za izradu procjene tržišne vrijednosti za Naručitelja Grad Zagreb, klasa 944-01/19-
01/1377

5. OVLAŠTENJE4 (Čl. 58 st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015)

5.1. Dan izdavanja: 17. lipnja 2019.
5.2. Mjesto izdavanja: Zagreb
5.3. Institucija koja je izdala ovlaštenje: Županijski sud u Zagrebu
5.4. Dan isteka važenja ovlaštenja: 17. lipnja 2023.
6. KONTAKTNI PODATCI
6.1. Ime i prezime: ING EKSPERT d.o.o.
6.2. Adresa: Škrlčeva 39, Zagreb
6.3. Telefon: 01/233 76 32
6.4. e-mail: ing-ekspert@ing-ekspert.com

Podnositelj zahtjeva:

ING EKSPERT d.o.o.

Pečat i potpis: Nadnevak:

Zagreb, 03.11.2021.

1 Plaćanje u biljezima 20,00 kn na zahtjev i 180,00 kn po izdanom izvatku iz ZKC-a na Račun br.: HR3423600001813300007; Poziv na 
broj:HR68 5703-OIB za pravne osobe; HR68 5711-OIB za fizičke osobe; Primatelj: Proračun Grada Zagreba; Svrha: upravna pristojba
2 Primjerice kupoprodajni ugovor, ugovor o kreditu, ugovor o zakupu/najmu, izvlaštenje, denacionalizacija i  sl.
3 Koeficijent iskoristivosti (može se upisati raspon koeficijenata npr. 0,9-2,0)
4 Ispunjavaju samo ovlašteni sudski vještaci za procjenu nekretnina i ovlašteni sudski procjenitelji

mailto:anjegac@ing-ekspert.com













