
REPUBLIKA HRVATSKA

GRADSKI URED ZA KATASTAR I
GEODETSKE POSLOVE

GRAD ZAGREB

NESLUŽBENA KOPIJA

Stanje na dan: 12.09.2024. 15:13

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska općina: PEŠČENICA (Mbr. 335533)
Posjedovni list: 4181

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobeUdio OIB

AUTOKUĆA BAOTIĆ D.O.O., MAKSIMIRSKA CESTA 282, 10000 ZAGREB, HRVATSKA1/1 86807475866

Podaci o katastarskim česticama

Z
gr D
io

Broj
katastarske

čestice

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

Površina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
režimi

Primjedba

1/7 1Ulica Dragutina Mandla 11936
1496POSLOVNA ZGRADA, Zagreb, Ulica Dragutina

Mandla 1B
30POSLOVNA ZGRADA
10POSLOVNA ZGRADA

10400GOSPODARSKO DVORIŠTE

Ukupna površina katastarskih čestica 11936

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasništvu na katastarskim česticama upisanim u posjedovnom listu.

1



NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski građanski sud u Zagrebu
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 12.09.2024. 15:12 Verificirani ZK uložak

Katastarska općina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloška: 22844

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19027/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Broj
zemljišta

(kat.
čestice)

Oznaka zemljišta
m2čhvjutro

Primjedba

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Površina
Rbr.

7712/8 9757Ulica Dragutina Mandla

DVORIŠTE 9757

1.

9757UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
1. Vlasnički dio: 1/1

BAOTIĆ D.D., MAKSIMIRSKA BR. 282, ZAGREB

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

1.
1.1 Primljeno: 14. listopada 1998. Z-19120/98

Temeljem odobrenog Prijavnog lista sa Diobnim nacrtom i iskazom čestica br.
RN-2614/98 od studenog 1998. Očitovanja od 10. prosinca 1998. i dva rješenja
Trgovačkog suda u Zagrebu, br. Tt-95/17410-2 od 03. prosinca 1996. i Tt-
98/3633-2 od 27. listopada 1998. uknjižuje se pravo služnosti prostora i provoza
u širini od 3 metra preko čkbr. 7712/8 u A I (jedan) za korist čkbr. 7712/4 upisane
u zk. ul. br. 6691 k.o. iste.

SLUŽNOST

3.
3.1 Zaprimljeno 12.03.2014. broj Z-11392/14

Na temelju sporazuma o zasnivanju založnog prava na nekretninama i pravu na
neposrednu ovrhu od 12.ožujka 2014.godine uknjižuje se založno pravo radi
osiguranja novčane tražbine u iznosu od 2.980.890,14 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po srednjem tečaju HNB na dan plaćanja kredita, s
ineterkalarnom i redovnom kamatom, koje su promjenjive u skladu s Odlukom o
kamatnim stopama HBOR-a, a kojih je visina trenutno 5% godišnje, s kamatom
po dospijeću u visini zakonske zatezne kamate određene za odnose iz trgovačkih
ugovora, a koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 15%
godišnje, odnosno u visini redovne kamate ukoliko ista bude viša od zakonske
zatezne kamate, naknadama, te s ostalim troškovima i uvjetima utvrđenim
Ugovorom o dugoročnom kreditu s valutnom klauzulom broj:5110190489 i
Sporazuma o zasnivanju založnog prava na nekretninama i pravu na neposrednu
ovrhu, za korist:

2.980.890,14
EUR

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 15:13:57 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE
Katastarska općina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloška: 22844

Verificirani ZK uložak

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos
PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNIČKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

5.
5.1 Zaprimljeno 24.04.2015. broj Z-17472/15

Temeljem Općeg sporazuma o osiguranju stjecanjem založnog prava i
neposrednom provođenju prisilne ovrhe od 23.travnja 2015. (OV-2199/15)
uknjižuje se založno pravo u iznosu od 1.000.000,00 EUR (milijuneura) u kunskoj
protuvrijednosti po prodajnom tečaju kreditora važećem na dan plaćanja, sa
zakonskom zateznom kamatom određenom za odnose iz trgovačkih ugovora, a
koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 15% godišnje, odnosno
u visini redovne kamate ukoliko ista bude viša od zakonske zatezne kamate, koja
teče od dana dospijeća svake pojedine tražbine pa do namirenja uvećano za
pripadajuće troškove, za korist:

1.000.000,00
EUR

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNIČKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

8.
8.1 Zaprimljeno 02.06.2022.g. pod brojem Z-31185/2022

UKNJIŽBA, STVARNA SLUŽNOST na k.č. 7712/8 u korist k.č. 7712/7 u zk.ul
24585, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA SLUŽNOSTI NA NEKRETNINI OD 01.
LIPNJA 2022., TEHNIČKO IZVJEŠĆE OD LIPNJA 2022. I SKICA IZMJERE
01.06.2022, (prolaza) na teret dijela poslužne nekretnine u površini od 446 m2,
sve prema Tehničkom izvješću o geodetskoj izmjeri s položajnim nacrtom na
katastarskom planu, za korist svakodobnog zk. vlasnika kčbr. 7712/7, upisane u
zk.ul. 24585 k. o. Grad Zagreb.

9.
9.1 Zaprimljeno 11.09.2023.g. pod brojem Z-42942/2023

UKNJIŽBA, ZALOŽNO PRAVO, OPĆI SPORAZUM O OSIGURANJU
STJECANJEM ZALOŽNOG PRAVA I NEPOSREDNOM PROVOĐENJU
PRISILNE OVRHE 08.09.2023, PUNOMOĆ 04.07.2023, radi osiguranja novčane
tražbine u iznosu od 3.500.000,00 EUR (slovima: tri milijuna petsto tisuća eura),
sa zakonskom zateznom kamatom određenom za odnose iz trgovačkih ugovora,
koja je promjenjiva u skladu s propisima i trenutno iznosi 12,00% (slovima:
dvanaest posto) godišnje, koja teče od dana dospijeća svake pojedine tražbine
pa do podmirenja, uvećano za pripadajuće javnobilježničke troškove i pristojbe,
sudske troškove i pristojbe, troškove zastupanja i sl., za korist:

3.500.000,00
EUR

PRIVREDNA BANKA ZAGREB D.D., OIB: 02535697732, RADNIČKA CESTA
50, 10000 ZAGREB

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljišne knjige na datum 12.09.2024.

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 15:13:57 Stranica: 2



NESLUŽBENA KOPIJA
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Općinski građanski sud u Zagrebu
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Katastarska općina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloška: 25713

Broj zadnjeg dnevnika: Z-33329/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Broj
zemljišta

(kat.
čestice)

Oznaka zemljišta
m2čhvjutro

Primjedba

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Površina
Rbr.

7712/9 1325ULICA DRAGUTINA MANDLA

LIVADA 1325

1.

7712/57 3357ULICA DRAGUTINA MANDLA

GOSPODARSKO DVORIŠTE 3357

2.

7720/7 43947ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

UREĐENO ZEMLJIŠTE 43947

3.

7720/8 292ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

PARKIRALIŠTE 292

4.

7720/83 60294ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

UREĐENO ZEMLJIŠTE 60294

5.

7720/84 3609ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

PARKIRALIŠTE 3609

6.

7720/85 2814ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

PARKIRALIŠTE 2814

7.

7720/89 23ZAGREB, ULICA DRAGUTINA MANDLA

PARKIRALIŠTE 23

8.

115661UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
1. Vlasnički dio: 1/1

GRAD ZAGREB

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 15:14:15 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE
Katastarska općina: 999901, GRAD ZAGREB Broj ZK uloška: 25713

Verificirani ZK uložak

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljišne knjige na datum 12.09.2024.

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 15:14:15 Stranica: 2
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Podaci o procjenitelju: Nedjeljka Čengija, dipl.inž.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

Oznaka (broj) elaborata: 79/GZ/Z/2023 

Datum elaborata: 29.12.2023. 

 

Klasa: 944-01/22-001/1125 

URBROJ: 251-11-11/009-23-3 

Datum: 21.06.2023. 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 
u svrhu: otkup zemljišta 

 

Vrsta nekretnine: Zemljište 

Površina (ukupno): 3357 m2 

Adresa nekretnine: ulica Dragutina Mandla, Zagreb 

z.k.č. broj: 7712/57 k.o. Grad Zagreb 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dan vrednovanja: 25.07.2023. 

Dan kakvoće: 25.07.2023. 

 

Procijenjena vrijednost nekretnine: 1.000.000,00 EUR-a   
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OVLAŠTENJE 
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UVOD 

 

Za Naručitelja, Grad Zagreb – Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Trg Stjepana 

Radića 1, 10000 Zagreb, OIB 61817894937 potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine –  

zemljišta na adresi- ulica Dragutina Mandla u Zagrebu, odnosno  z.k.č.br. 7712/57 k.o. Grad 

Zagreb. Svrha utvrđivanja tržišne vrijednosti je otkup zemljišta. 

Procjembeni elaborat izrađen je prema zadatku Naručitelja (čl. 67. st.2. Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina) temeljem Ugovora za izradu procjembenih elaborata za procjenu 

vrijednosti nekretnina i izrada energetskih certifikata u upravljanju, raspolaganju i stjecanje u 

korist, u ime i za račun Grada Zagreba, Grupa 3 –izrada procjembenog elaborata za procjenu 

vrijednosti nekretnina za kupoprodaju putem natječaja, neposrednom pogodbom, osnivanje i 

prijenos prava građenja, osnivanje prava služnosti i razvrgnuće suvlasničke zajednice na 

zemljištu u vlasništvu i stjecanje u korist, u ime i za račun Grada Zagreba (osim stanova, 

poslovnih zgrada, poslovnih prostora, garaža i garažnih mjesta), registracijski broj: 1043/2022, 

Klasa: 400-01/21-006/261, Urbroj: 251-05-01/066-22-168 od 20.10.2022., a sukladno Okvirnom 

sporazumu za izradu procjembenih elaborata za procjenu vrijednosti nekretnina i izrada 

energetskih certifikata u upravljanju, raspolaganju i stjecanje u korist, u ime i za račun Grada 

Zagreba, Grupa 3 – izrada procjembenog elaborata za procjenu vrijednosti nekretnina za 

kupoprodaju putem natječaja, neposrednom pogodbom, osnivanje i prijenos prava građenja, 

osnivanje prava služnosti i razvrgnuće suvlasničke zajednice na zemljištu u vlasništvu i stjecanje 

u korist, u ime i za račun Grada Zagreba (osim stanova, poslovnih zgrada, poslovnih prostora, 

garaža i garažnih mjesta), reg.br. 989/2022. od 03.10.2022. te temeljem dopisa od 21.06.2023., 

Klasa: 944-01/22-001/1125, Urbroj: 251-11-11/009-23-3.  

Prilikom izrade procjembenog elaborata primjenjuju se odredbe Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina (Narodne novine 78/2015- dalje u tekstu: ZPVN) te Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015- dalje u tekstu: Pravilnik). 

Kao izvori podataka korišteni su: 

- podatci iz dokumentacije koju je dostavio Naručitelj;  

- poredbeni podatci iz zbirke kupoprodajnih cijena dobiveni od Grada Zagreba, Gradski 

ured za upravljanje imovinom i stanovanje 

- podaci pribavljeni tijekom očevida – karakteristične fotografije, stvarno stanje 

procjenjivane nekretnine i druge odlučne činjenice. 

Za izračun vrijednosti nekretnine primijenjena je poredbena metoda - vrijednost predmetnog 

zemljišta izračunata je u odnosu na vrijednosti prodanih zemljišta na istoj ili sličnoj lokaciji. Kao 

vjerodostojni i ulazni korišteni su podaci dobiveni od Naručitelja te zbirka kupoprodajnih cijena 

dobivena od strane Grada Zagreba, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje. 
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Sve jedinične i zbirne vrijednosti u elaboratu iskazane su u eurima, dok je rekapitulacija 

procijenjene vrijednosti nekretnine dana i u kunama, prema fiksnom tečaju konverzije Vijeća 

Europske unije. (1 € = 7,53450 kn). 

 

Kao pravni izvori za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine u širem smislu korišteni su 

sljedeći propisi: 
 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015 ) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

- GUP Grada Zagreba 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/2014, 123/15, 29/16 - Ispravak i 61/19) 

- Zakon o gradnji (NN 153/2013, 20/2017, 39/2019, 125/2019) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/2015, 94/17) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22)            

- 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 i 74/22) 

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima 1m2 etalonske građevine (NN 98/18) 

-  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, 90/20, 

1/21, 45/21) 

- Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/2017) 

- Priručnik za procjenu tržišne vrijednosti nekretnina, Uhlir- Majčica, izdanje 2016. 

- Osobno saznanje sudskog vještaka o tržišnoj vrijednosti građevinskih objekata i zemljišta, 

- Priopćenja DZS-u  

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke 

- Pozitivni propisi i pravilnici za građevinsku regulativu i pravila struke  
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1. PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

 

1.1 Dokumenti 

Za podnositelja zahtjeva, Grad Zagreb – Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, 

Stjepana Radića 1, 10000 Zagreb, OIB 61817894937, potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost 

nekretnine –  zemljišta na adresi- ulica Dragutina Mandla u Zagrebu. Procjenjivana nekretnina je 

u zemljišnoj knjizi označena kao z.k.č.br. 7712/57 k.o. Grad Zagreb, što odgovara  k.č.br. 1/7 

k.o. Peščenica u katastarskom operatu. 

 

Procjenitelj je u svrhu izrade procjembenog elaborata koristio sljedeće dokumente: 

- ZK uložak br. 25713 k.o. Grad Zagreb- neslužbena kopija 

- Izvadak iz posjedovnog lista br. 4181 k.o. Peščenica- neslužbena kopija 

- Rješenje o utvrđivanju građevne čestice, klasa: UP/I-350-05/22-005/71, urbroj: 251-

10-21-1/024-22-7 od 25.08.2022. 

- Rješenje o izvedenom stanju, klasa: UP/I 350-05/2012-007/220, urbroj: 251-13-21-

1/007-15-24 od 06.11.2015. 

- Potvrda geodetskog elaborata od 22.05.2023., klasa: 932-06/23-02/2993, urbroj: 251-

12-02-1-23-3 

- Geodetski elaborat br. 64/2023 od 14.03.2023. 

 

Procjenitelj je izvršio očevid na procjenjivanoj nekretnini dana 07.08.2023. 

 

1.2 Opis nekretnine 

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja građevinsku parcelu na kojoj se nalazi autopraonica i 

zgrada za tehnički pregled, porta i zgrada za prodaju rabljenih vozila.Otkupljuje se dio zemljišta 

radi formiranja nove građevinske čestice. 
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Slika 1. Prikaz lokacije u odnosu na područje Grada Zagreba 

 

 

 
Slika 2. Prikaz lokacije u odnosu na uže  područje 
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Slika 3. Prikaz lokacije sa katastarskim česticama 
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1.2.1. Zemljišnoknjižno stanje- prilog elaboratu 

Predmetna nekretnina se nalazi na čestici koja je upisana u zemljišnim knjigama Općinskog 

građanskog suda u Zagrebu, Zemljišnoknjižni odjel Zagreb, ZK uložak br. 25713 k.o. Grad 

Zagreb kao: 

Posjedovnica: 3. z.k.č.br. 7712/57 

    Ulica Dragutina Mandla 

    Gospodarsko dvorište 

    Površina: 3357 m2 

Vlastovnica: 1. Vlasnički dio: 1/1 

    Grad Zagreb 

Teretovnica: Nema 

 

1.2.2. Katastarsko stanje – prilog elaboratu 

Predmetna nekretnina upisana je u posjedovnom listu br. 4181 k.o. Peščenica, Gradskog ureda 

za katastar i geodetske poslove kao: 

 

Podaci  o katastarskim česticama: k.č.br. 1/7 

           Ulica Marijana Čavića 

            Poslovna zgrada, Zagreb, ulica Dragutina Mandla 1B 

            Poslovna zgrada 

            Poslovna zgrada 

            Gospodarsko dvorište 

            Površina: 11937 m2 

Udio:  1/1 Autokuća Baotić d.o.o., Maksimirska cesta 282, Zagreb 

OIB 86807475866 

 

1.2.1. Osobine zemljišta prema važećoj prostorno- planskoj dokumentaciji 

Prema odredbama GUP-a Grada Zagreba predmetno zemljište ima slijedeće karakteristike: 

Korištenje i namjena prostora:  K1- gospodarska namjena- poslovna  
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Slika 4. Izvod iz GUP Grada Zagreba 

 

 

 
Slika 4. Izvod iz GUP Grada Zagreba- urbana pravila 
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2. NAČELA I POSTUPCI ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE 

VRIJEDNOSTI 

 

Prilikom procjenjivanja uzeta su u obzir sva pravila koja definiraju načela za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti primjenjiva na predmetnu nekretninu. 

 

2.1. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina 

Sukladno članku  6.  Pravilnika,  kada opći vrijednosni odnosi koji se primjenjuju na cijene 

poredbenih nekretnina odstupaju od utvrđenih na dan utvrđivanja promatrane nekretnine, 

primjenjivati će se dostupni poznati indeksni nizovi i koeficijenti za preračunavanje- 

međuvremensko izjednačenje i to poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri 

godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. 

Kako je činjenica da se opće vrijednosni odnosi na tržištu mijenjaju kroz vrijeme i zavise o 

više faktora, (npr. izbijanje krize, rata i pandemije, u Europi i šire), na cijene dobivene iz 

nacrta zbirke kupoprodajnih ugovora procjenitelj će primijeniti međuvremensko izjednačenje 

na temelju indeksnih nizova objavljenim na stranicama Grada Zagreba (sukladno odredbi čl. 

12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), Procjeniteljsko 

povjerenstvo Grada Zagreba je na 9. sjednici održanoj 16. ožujka 2023. prihvatilo godišnje 

indeksne za zemljišta na području Grada Zagreba u razdoblju 2012. – 2022.). Izvršiti će se 

međuvremensko izjednačenje nekretnina koje su ugovorene u drugom vremenskom trenutku 

na dan vrednovanja. 

 
Tablica 1: Indeks cijena nekretnina Službe za vrednovanje  

nekretnina Grada Zagreba 
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Na tržištu nekretnina u RH u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, što u odnosu na 

2020. predstavlja rast od 30%. Najveći broj transakcija se odnosi na kupoprodaje 

poljoprivrednog zemljišta (32,7% ukupnog broja kupoprodaja). Zatim slijede kupoprodaje 

stanova/apartmana kojih je ostvareno 22,1% od ukupnog broja te kupoprodaje građevinskog 

zemljišta kojih je zabilježeno 17,6% ukupno ostvarenih transakcija. Kupoprodaja obiteljskih 

kuća zabilježeno je 12,6% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja  na  tržištu  nekretnina  2021.  

godine.   

U usporedbi s 2020., rast broja kupoprodaja 2021. godine zabilježen je kod gotovo svih vrsta 

nekretnina, izuzev posebnih nekretnina (-7,4%). Najveće relativno povećanje broja kupoprodaja 

zabilježeno kod kuća za povremeni boravak, za 948,6%, iza kojih slijede vanjska parkirna 

mjesta, s rastom broja kupoprodaja od 118,8%. Nadalje, značajni međugodišnji rast prodaje 

zabilježen je i kod građevinskih zemljišta, od 45,7%, zatim kod različitih nekretnina, u visini od 

36,4%. Međugodišnji rast prodaje u 2021. godini bilježe i šumska zemljišta (28,1%), 

poljoprivredna zemljišta (27,7%), stanovi/apartmani (25,6%) i obiteljske kuće (22,8%). 

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086 milijardi kuna, što u 

odnosu na 2020. godinu predstavlja povećanje od 50,1%.  

S obzirom na vrstu nekretnine, najznačajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na tržištu nekretnina 

u 2021. bilježe stanovi na koje se odnosi 38,6% vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim 

slijede građevinska zemljišta s udjelom od 22,7% te obiteljske kuće s udjelom od 21,1%. 

Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. najveće povećanje vrijednosti 2021. bilježi 

kategorija parkirno mjesto, čak 380%, iza koje slijede gospodarske zgrade s povećanjem za 

334,6%, kuće za povremeni boravak s povećanjem vrijednosti za 260,7% te parkirna-garažna 

mjesta za 72,5%. Značajno povećanje vrijednosti 2021. u odnosu na 2020. bilježe i obiteljske 

kuće (63,7%), poljoprivredna zemljišta (62,4%), stanovi i apartmani (40,9%) kao i građevinska 

zemljišta (58,7%). No, s druge strane, smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina zabilježeno je 

jedino kod garaža, i to u visini od 12,2%. 

 

 

Slika 6. Broj kupoprodaja u 2020. i 2021. godini prema vrsti nekretnine 
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2.2. Stanje čestice k.č.br. 7712/57 k.o. Peščenica 

  

MOGUĆNOST GRADNJE (prema dokumentima prostornog uređenja) 

Izvor: GUP Zagreb 

Mogućnost gradnje: Da 

Vrijeme čekanja do početka 

građevinskog ili nekog drugog 

korištenja: 

/ 

Kategorija zemljišta: 1. 

Namjena zemljišta: K1 

Urbana pravila: 2.10. 

Koeficijent iskoristivosti 

građevne čestice nadzemno: 

najveći kin za proizvodnu namjenu i trgovačke komplekse 1,2, a 

2,0 za poslovnu i ugostiteljsko turističku namjenu; kin može biti i 

veći ako je to rezultat razrade prostora urbanističkim planom 

uređenja 

Izgrađenost čestice: najveća izgrađenost građevne čestice je 50% 

Najmanja površina građevne 

čestice: 

najmanja građevna čestica je 1000 m2, osim prigodom 

rekonstrukcija i interpolacija na postojećim manjim građevnim 

česticama; 

Broj nadzemnih etaža: visina i broj etaža građevine određuje se ovisno o tehnologiji i 

namjeni 

Zona komunalnog doprinosa:  2. 

Prava i tereti koji utječu na  

vrijednost nekretnine: 

/ 

  

KAKVOĆA I STVARNA SVOJSTVA KATASTARSKE ČESTICE 

Onečišćenje tla: nema podataka 

Utjecaj okoliša (buke i 

zagađenja zraka): 

nema podataka 

Mogućnost stvarnog 

korištenja i iskoristivosti: 

prema GUP Zagreb 

  

POLOŽAJNA OBILJEŽJA KATASTARSKE ČESTICE 

Prometna dostupnost: odlično 

Udaljenost od centra grada: vrlo dobar 

Blizina javnog prometa: vrlo dobar 

Parking: odličan 

Blizina gradskih okupljališta: Vrlo dobar 

Blizina povijesnih i kulturnih 

znamenitosti grada: 

Vrlo dobar 

Uređenost urbane vrlo dobar 
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infrastrukture: 
PROSJEČNA OCJENA vrlo dobar 

 

2.3. Postupak utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine 

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

je navedeno u prethodnom poglavlju za ovu vrstu nekretnine, a prema odredbama ZPVN i 

Pravilnika, za izračun je kao osnova primijenjena poredbena metoda. 

 

 

2.4. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom  

Poredbena prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne poredbe transakcija 

ili prodaja, tj. poredbenom vrijednosti promatrane nekretnine temeljem kupoprodajnih cijena.  

Budući da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih 

nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak 

prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi 

imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.  Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na 

poredbeni pokazatelj, što je obično 1 EUR/m2. 

 

2.5. Zbirka kupoprodajnih cijena 

 

Podaci za poredbenu metodu koji su primijenjeni za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

dostavljeni su od Službe za vrednovanje nekretnina, Grad Zagreb, a odnose se za blok 

(lokaciju - područje) i utvrđeni su na temelju istih ili sličnih obilježja.  

Procjenitelj je putem „eNekretnina“ zatražio izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena temeljem 

obilježja predmetne nekretnine: zemljište- K1 namjena, mjera građevinskog korištenja 2, 1. 

kategorija, dan vrednovanja 25.07.2023. 

Uz navedeno, kao provjera pregledane su nekretnine koje se nalaze u informacijskom sustavu 

„eNekretnine“. 
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3. IZRAČUN 

 

Slijedom složenih podataka izrađena je tabela za izračun u kojoj su karakteristični korektivni 

faktori za poredbene nekretnine, a koji utječu na procjenjivanu nekretninu, u ovom slučaju 

zemljište - sve rađeno na bazi 1 m2. 
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GZ 1 KP
ULICA LJUDEVITA 

POSAVSKOG

4346/2, 

4346/42, 

4346/45

SESVETE 

NOVO
2189 2014

4346/2, 

4346/42, 

4346/45

SESVETE K 1. 1,5 1.192,15 158,46 NE NE 14.02.2022.

GOSPODARSKA 

ZONA SESVETE 

SJEVER

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 2 KP
ULICA 144. BRIGADE 

HRVATSKE VOJSKE
3605/2

SESVETE 

NOVO
2257 118 3605/1 SESVETE K 1. 1,5 1.127,11 148,63 NE NE 04.06.2020.

GOSPODARSKA 

ZONA SESVETE 

SJEVER

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 3 KP RADNIČKA CESTA 6927/72
GRAD 

ZAGREB
11484 11484 2700/2 ŽITNJAK K1 1. 2 874,47 117,55 27.12.2019.

ŽITNJAK 

INDUSTRIJA JUG

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 4 KP RADNIČKA CESTA 6931/1
GRAD 

ZAGREB
10627 10627 2681/1 ŽITNJAK K1 1. 2 1.850,00 246,56 DA NE 24.05.2021.

ŽITNJAK 

INDUSTRIJA JUG

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 5 KP DUBRAVA 3076 RESNIK 1710 1710 8264 DUBRAVA K1 1. 2 1.879,63 250,00 NE NE 18.05.2022.
STARI RETKOVEC 

ISTOK

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 6 KP ČULINEČKA CESTA 194 RESNIK 6292 6292 3437/2 RESNIK K1 1. 2 753,80 100,00 NE NE 24.09.2020.
SLAVONSKA 

ČULINEČKA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 7 KP
SLAVONSKA 

AVENIJA 0
7397/28

GRAD 

ZAGREB
561 34 842/19 ŽITNJAK K1 1. 2 1.498,58 201,46 17.12.2019.

RADNIČKA- 

KOZARI PUT

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 8 KP
SLAVONSKA 

AVENIJA 24D
7088/24

GRAD 

ZAGREB
2689 2689 843/20 ŽITNJAK K1 1. 2 1.006,02 133,88 DA NE 15.06.2022.

RADNIČKA- 

KOZARI PUT

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 9 KP
ULICA RUDOLFA 

KOLAKA
2986/1480 GRANEŠINA 66516 3333 3333/66516 3211/1 DUBRAVA K1 1. 2 2 2.889,01 386,00 DA NE 03.08.2020. MEĐUGORSKA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 10 KP
I.ŠTEFANOVEČKI 

ZAVOJ
7720/79

GRAD 

ZAGREB
9710 9710 128/9 PEŠČENICA K1 1. 2 2.569,92 340,00 DA NE 14.05.2020.

BORONGAJ/ 

DUBRVA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

KATASTARZ.K. KO EFICIJENT 

ISKO RISTIVO STI

 
Tablica 2: Nacrt izvatka  

 

U slijedećoj tablici izvršit će se međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena 

poredbenih nekretnina pomoću indeksa cijena Grada Zagreba (prema članku 6. Pravilnika): 
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GZ 1
ULICA LJUDEVITA 

POSAVSKOG
2.014,00 158,46 14.02.2022. 137,80 137,80 158,46

GZ 2
ULICA 144. BRIGADE 

HRVATSKE VOJSKE
118,00 148,63 04.06.2020. 121,70 137,80 168,29

GZ 3 RADNIČKA CESTA 11.484,00 117,55 27.12.2019. 118,40 137,80 136,81

GZ 4 RADNIČKA CESTA 10.627,00 246,56 24.05.2021. 130,30 137,80 260,75

GZ 5 DUBRAVA 1.710,00 250,00 18.05.2022. 137,80 137,80 250,00

GZ 6 ČULINEČKA CESTA 6.292,00 100,00 24.09.2020. 121,70 137,80 113,23

GZ 7
SLAVONSKA AVENIJA 

0
34,00 201,46 17.12.2019. 118,40 137,80 234,47

GZ 8
SLAVONSKA AVENIJA 

24D
2.689,00 133,88 15.06.2022. 137,80 137,80 133,88

GZ 9
ULICA RUDOLFA 

KOLAKA
3.333,00 386,00 03.08.2020. 121,70 137,80 437,06

GZ 10
I.ŠTEFANOVEČKI 

ZAVOJ
9.710,00 340,00 14.05.2020. 121,70 137,80 384,98

 
 Tablica 3: Prilagođena cijena pomoću indeksa cijena nekretnina 
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Grubo čišćenje izvatka: 

Procjenitelj će iz daljnjeg proračuna izostaviti nekretnine br. 1, 2, 3, 6, 7 i 8 odnosno sve 

nekretnine manje od 250 EUR/m2 te nekretnine koje kvadraturno ne odgovaraju predmetnoj 

nekretnini (2 i 7). 

Isključivanje neuobičajenih okolnosti 

Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih 

cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) sličnih nekretnina u 

promatranom cjenovnom području ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne 

nekretnine. Takve kupoprodajne cijene izostaviti će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne 

vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih cijena (članak 4. Pravilnika) 

U slijedećoj tablici izvršena je analiza neuobičajenih okolnosti, odnosno odstupanja 

kupoprodajnih cijena većih od ± 30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) sličnih 

nekretnina. 
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GZ 4 RADNIČKA CESTA 24.05.2021. 10.627,00 260,75 -21,74

GZ 5 DUBRAVA 18.05.2022. 1.710,00 250,00 -24,97

GZ 9
ULICA RUDOLFA 

KOLAKA
03.08.2020. 3.333,00 437,06 31,17

GZ 10
I.ŠTEFANOVEČKI 

ZAVOJ
14.05.2020. 9.710,00 384,98 15,54

333,20

 
Tablica 4: Odstupanje od prosječne cijene  

 

Vidljivo je da jedna nekretnina (br. 9) odstupa ±30% od prosječne kupoprodajne cijene pa će 

se izostaviti iz daljnjeg proračuna. 
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GZ 4 RADNIČKA CESTA 24.05.2021. 10.627,00 260,75 -12,67

GZ 5 DUBRAVA 18.05.2022. 1.710,00 250,00 -16,27

GZ 10
I.ŠTEFANOVEČKI 

ZAVOJ
14.05.2020. 9.710,00 384,98 28,94

298,58

 
 Tablica 5: Odstupanje od prosječne cijene  

 

Za sve 3 nekretnine, transakcija - kupoprodaja je realizirana unutar četiri godine, nekretnine 

su međusobno približno slične, iz sličnog usporedivog cjenovnog područja, što se i 

primjenjuje za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine (prema ZPVN i Pravilniku). 

Obzirom da je pronađeno 3 realiziranih kupoprodaja, na  istom području, za približno slične 

nekretnine, u godini u kojoj se utvrđuje tržišna vrijednost nekretnina i da su prethodno 

isključene neuobičajene okolnosti. može se pristupiti utvrđivanju prosječne tržišne vrijednosti  

poredbenim postupkom. 

 

Na temelju dobivenih raspoloživih podataka, poredbenom metodom sa izvršenim 

prilagodbama  

-  jedinična cijena (za 1 m2) iznosi 298,58 EUR/m2  

 

Nekretnina Površina (m
2
)

Jedinična cijena 

EUR/m
2

Ukupna tržišna 

vrijednost EUR-a

Ukupna tržišna 

vrijednost HRK-a

z.k.č.br. 7712/57 k.o. 

Grad Zagreb
3.357,00 298,58 1.002.333,06 7.552.078,44
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4. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izrađen je na temelju Ugovora, Zakona o 

procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/2015) te Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015). 

 

Prema relevantnim podacima preuzetim od Naručitelja, te na temelju podataka iz dokumenata 

i pregleda stanja u naravi, utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnine – zemljište z.k.č.br. 

7712/57 k.o. Grad Zagreb,  površine 3357 m2  s iznosom od: 

 

1.002.333,06 EUR 

odnosno zaokruženo  

(prema Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene  

valute u RH od 08.05.2023. MPUGDI, klasa: 364-04/21-01/2, urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31): 

 

1.000.000,00 EUR 
(slovima: milijun eura i 00/100) 

 

 

 

 

5. IZJAVA PROCJENITELJA 
 

Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je po očevidu nekretnine u naravi, te uvidom u ZK 

uložak i posjedovni list, koji se nalaze u prilogu ovog procjembenog elaborata. Prilikom izrade 

ovog elaborata kao relevantni su korišteni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena dobiveni od 

Grada Zagreba, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, te procjenitelj ne snosi 

odgovornost za njihovu točnost. 

 

Utvrđeni iznos cijene predmetne nekretnine procijenjen je u skladu s odredbama Zakona o 

procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (Narodne novine 105/2015), te svih važećih zakona i propisa, pravila 

struke i spoznaje procjenitelja o tematici koja definira procjenu vrijednosti nekretnina. 
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6. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI 

 

Procjenitelj je posao za koji je ovlašten obavio stručno, neovisno i nepristrano, te iznio sve 

okolnosti koje bi dovele u pitanje njegovu nepristranost ili moguć sukob interesa (prema članku 

9, stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina). 

 

 

Izradila i ovjerila: 

Nedjeljka Čengija, dipl.ing.građ. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina  

 

 

7. PRILOZI 
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  Fotografije: 
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ll sjcdnica l)rocjcnitcljskog pov.icrcnstva 27 . oZtjka 2024

rl,l-
ttIIIatl
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ITI]I'UI]I,IKN I II{VA'I'SK 
GI{N I) ZAGI{IiI]

(}ITADSKI UI{I JI) ZA T]I'I{AVI,JANJI]
IMOVINOM I S'I'ANOVNNJI]

Scktor za procjcnu vrijcdnosti nckrctnina i
cvidcnciju gradskc imovinc

SluZba za procjcnu vrijcdnosti nckrctnina
Vodnikova 14

KI,ASA: 940-01 124-0181 I I

Ultlll{OJ: 25 l -| I -3 I 1009-24-3
T.agrcb , 27 . oitika 2024 .

ZAPISNIK

. I I. sjcdnicc l)rocjcnitcljskog povjcrcnstva sastavljcn 27. oilt1ka 2O24.god. u sobi 108, Slui'ba za

procjcnu vrijcdnosti nckrctnina, Gradskog urcda z.a upravljanjc imovinom i stanovanjc, Vodnikova

14.

Nazoini:

Za pov.jcrcnstvo:

l. Ilranirnir Majdica, prcdsjcdnik l)ovjcrcnstva

2. I)can Cizmar, zarr.jcnik prcdsjcdnika Povjcrcnslva

3. I)ubravko ltanilovic, dlan l\rvjcrcnstva
4. I)ubravka l'ctra Lubin, dlanica l\rvjcrcnstva
5. I)inko Sclak, dlan Povjcrcnstva

Zapisniiarka: Morcna liar

Kn LAIIn ROVO VI(lil-O (Klasa prcdmcta: 940-01/24-019/16) ' davanjc misljcnja o

uskladcnosti procjcmbcnog claborata br. 23-12-10 izradcnog u prosincu 2023. od stalnog

surlskog v.jcstaka 'lbrnislava 'l'rpulca, dipl.ing.grad., za z.cnljtltc oznakc z..k.t. 155/2 i 156/2

objc k.o. Scstinc.

lzuj es t i te li : llran im ir Mai iica

T,apotcl<l u l3:30 sati.

NOVI ELABOI{A'I'I:

I



I 1. sjcdnica Procjcnitcljskog povjcrcnstva2T . oiu1ka2024

2. SLTNJSKA ULICA, SVlil'A KLAttA .- IIILANI)ZIJL IVO (Klasa predmcta: 940-01/24-

Olgl77) - davanjc miSljcnja o usklaclcnosti procjcmbcnog claborata bt.06//,12024 rzradcnogu

vclf adi 2024. od tvrtkc lvnc gradcvina d.o.o. , za z.cmlji5tc oznakc z.k.(,. 3093/l k.o. Klara u

svrhu prodajc.

I 21, j s.\^ I i I e lj : D i n ko Se I o k

3. IIUZINSK^ 54, IIUZIN .- IIANIIK NADA (Klasa prcdmcra: 940-01124-019/65) - davanjc

mi5ljcnja o uskladcnosti procjcmbcnog claborata br. 05/7,12024 ir'radcnog u vcljati 2024. od

tv(kc Ivnc graclcvina d.o.o., z.az.cmljiiltc oznakc z.k.(,.4328/13 k.o. Odra u svrhu prodajc.

lzviestiteli : Dinko Selok

.tCA I)ttAGLJ't'tNA MANDLA - llAO'fIC D.D. (Klasa prcdmcta: 940-01124-019126) -

davanjc mi5ljcnja o uskladcnosti procjcmbcnog claborata br. 79/G217.12023 izradcnog u

prosincu 2023. o<J tvrtkc Ivnc gradcvina d.o.o. , za zcmlji5tc oznakc r..k.('. 7712157 k.o. Grad

/.agrcb.
Iz,je.st il elj : Dubravko l?u ni lot'it

5. ULIC4 nNDtjt.ll IIORVIT (Klasa prcdmcta: 940-01123-0191243) - davanjc mi5ljcnja o

uskladcnosti procjcrnbcnog claborata br. 23-06-3 izradcnog u rujnu 2023. od stalnog sudskog

vjcstaka 'l'ornislava 'l'rputca, dipl.ing.grad., z.a zcmljiStc oznakc z.k.d. l87lll35 i 1871/l 42 k.o.

Itcmctc u postt-tpku potpunog izvlaStcnja.

lztticsl iteli ; Dcqn C izmqr

6. IVANA CANKAITA 18, S'l'nN (Klasa prcdmcta: 940-01124-019167) - davanjc mi5ljcnja o

uskladcnosti procjcmbcnog claborata br.'lD: S'|-IC-18-G7,12024 iztadcnog u sijcdnju2024- od

stalnog suclskog vjcltaka I)ragutina I)indica, mag.occ.ing.acdif., 7a stan na adrcsi Ivana Cankara

l8 na 1. katu, povr5inc 53,00 m2.

Izujest it e lj : Dubravko llanilovit

7. .tnZIltNA, ZA(ilUjt] (Klasa prcdmcta: 940-01/24-019179) - davanjc rnisljcnja o uskladcnosti

procjcnrbclog claborat abr.04[/.12023 ir.radenog u vcljadi 2024. od tvrtkc Ivnc gradcvina d.o.o.,

za zcmljiStc oznakc r,.k.t,.2030 i 2031 obje k.o. ltcmctc.

tmi c,tt i I e I i : l)u hrav krt llani lovi t

t. IZVJuSctj o't'lv-ts'fu NLKIUI'ININA zL2oz3. - (Klasa prcdmcta: 940-01123-01113).-

Izuiest itelj : lJrqnim ir Mctiiica

NOVI I1l.n BORA'l'l: 7 kom

OS'I'ALO: I kom
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I l. sjcdnioa l)rocjcnitcljskog povjcrcnstva 27. oLujka 2024

MiSljcnjc Pov.jcrcnstva jc slijcdcdc:

'l'oIka l.
l'rocjcnilclj 'l'ornislav 'frputac, dipl.ing.grad. jc dana 18.12.2023. izla<Lio procjcmbcni claborat br.

23-12-lO za nckrctninu 2..k.t,. 155/2 i 2..k.(. 15612 objc k.o. Scstinc u postupku osiguranja dokaza,

prcma zadatku naruditclja KLASA: Lll'll-943-04/23-013/ I0 od 27.1O.2023.

'l cnrcljcm dlanka 4. st. l. podst. 3.,21. T.akona pravilno su utvrdcna obiljcTja procjcnjivanc

nckrctninc: stambcna namjcna (S), kocficijcnt iskoristivosti 0,6, 2. katcgorija zcmljiSta.

Prcma nadclu prcthodnog udinka, zcmljiStc u lrasi promctnicc nalazi sc u stambcnoj namjcni.

l'rocjcnitclj jc ishodio izvadak iz T.birkc kupoprodajnih cijcna na tcmcliu pisanog tahtjcva sukladno

(lanku 57. st. 1., 2. i 4. /.ak<>na. Nckrctninc kojc sadrZi itvadak '/.KC-a pokazuju dovoljno

podudarna obiljcTja s obiljcTjima procjcnjivanc nckrctninc.

I)ravilno jc odabrana porcdbcna mcbda sukladno dlanku 24. st. l. 7.akona. Odabir mclodc sc

dclaljno obrazlaic u procjcmbcnom claboratu sukladno dl. 23. st. 2.'/,akona.

'l'rZiSnu vrijcdnt)st nckrctninc iz. tlanka 4. stavak l. podstavak 41. T.akona procjcnitclj jc utvrdio

primjcnom odrcdbi za procjcnu vrijcdnosti buduiih povrlina javnc namjcnc iz 61. 49. - 54. Zakona,

pri icmu jc ispravno utvrdcna naknada za gubitak prava.

l)rilikom izraduna vrijcdnosti vanjskog urcdcnja (,,gradcvinskc poboljiicc") navcdcni su lzvorl

koriitcnih podataku, stavka var.rjskog urcdcnja iskazana ic u okviru naknadc za gubitak prava.

Mcdulim, odrZivi vijck kori5tcnja Zidanc ogradc izaokrctnih koluih vrata od 50 godina nr.;c pravilno

utvrdcn. I)rcma raspoloiivim javno dostupnim podatcima na mrcTnoj stranici

httns:1/rvww.rvaldlandrvelt.dc/cei-bin/afa-tabellen. pl?U %C3%A4ununs: I

koriitcnja Zitanih ograda krcic sc u rasporru od 5 - 15 godina, dok sc odrZivi vrjck koriitcnja

ogradnih vrata krcac oko l7 20 godina. I)aklc, uz utvrdcnu starost clcmcnata vanjskog urcdcnja

od 40 godina, isti ncr.naju vrijcdnost tc ih stoga nijc trcbalo uzcti u obzir prilikom utvrdivanja

naknadc za gubitak prava odnosno ukupnog iznosa naknadc. I)aklc, ukupan iznos naknadc koji jc

utvrdcn sukladno Zakonu za z.(. 15512 k.o. Scstinc iznosi 5.005,28 C, a za z.i. 156/2 k.o. Scstinc

iznosi 15.373,36 C - odnosno prikladno zaokruTcni iznos naknadc za objc dcsticc sukladno Uputi o

nadinu zaokn:Zivanja procijcnjcnih vrijcdnosti povodom uvodcnja cura kao sluZbcnc valutc r.r lLll

od 8. svibnja 2023.

'I cmcljcrn dlanka 12. stavak l. alincia 3. Zakona l'rocj cn itc lj sko povjcrcnstvo dajc sljcdcic

nriSljcnjc: l,rocjcurbcni claborat izradcn jo djclomidno u skladu s odrcdbama Zakona (djclomi6no

pozitivno miiljcnic).
MiSljcnjc jc doncscno jcdnoglasno.

odriivi vijck

NoVI EI,AIJOIIA'I'I:
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I I . sjcdnica l)rocjcnitcljskog povjcrcnstva 27 . oi.ujka 2024

'l'otka 2.

l)r.ocjcnitcljica Ncdjcljka Ccngija, dipl. ing. gracj., izradila jc u vcljadi 2024. procjcmbcni claborat

oznakc 61712024 ra<ii odrcdivanja trZiSnc vnjcdnosti 4161113387 dijcla nckrctninc r^k-t. 3093/l
7povrsrnc I ., r6 / m- uprsanc u z-.k.nl. 109298 k.o. Klara (novoformirana z.k.d. 3093i I 8 povrSinc 4l 6

m2 k.o. Klara) n svrhu proda.jc, prcnra zarlatku naruditclia KI-ASA: L)44-Ol /16-OOl /1002 od 30.

studcnog 2023.

l)rocjcnitcljica dctaljno opisujc poloZaj procjcnjivanc nckrctninc i provodi odcvid na nckrctnini.

'l'cncljcm dlanka 4. st. L podst. 3. i 21. zakona pravilno su utvrdcna obiljc/ja procjcnjivanc

nckrctninc: mjc5ovita.- prctcziti stambcna namjcna (planska oznaka M I), I. katcgorija zcmljista.

I,rocjcnitclj ica jc ishodila izva<lak iz. zbirkc kupoprodajnih cijcna na tcmclju pisanog zahtjcva

sukladno ilanku 57. st. l. i 4. 7,akona, a nekrctninc iz izvalka pokazuju dovoljno podudarna

obil jcija s obi ljcij ima procjcnj ivanc nckrctninc.

i'ravilno jc odabrana porodbcna mctoda sukladno dlanku 23. st. 2. i dl. 24. st. I .7.ak<tna'

'l rZi5na vrijcdr.rost nckrctniuc iz dlanka 4. stavak I . podstavak 4 I . Zakona jc pravllno utvrdcna

'l'cn1cljcrn ilanka I2. stavak l alincja 3. Zakona l'rocjcnitclj sko povjcrcnstvo dajc slicdc6c

miSljcnjc: l,rocjcmbcni claborat izradcn jc u skladu s odrcdbama T,akona (poz.itivno misljcnjc).

Miiljcnjc jc cloncscno jcdnoglasno.

'lloika 3.

l,roc.jcnilclj ica Ncdjcljka ccngija, dipl. ing. grad., izlarJlla j c u vcljadi 2024. proclcmbcni claborat

oznakc 517]2024 radi odrcdivanja trZisnc vrijcdnosti nckrctninc r..k.d. 4328113 povrSine 140 m2

upisanc u z.k.ul. 1320 k.o. odra (novolormirana z.k.t. l4I/1 povrsincl260 m2 k.o. odra) u svrhu

prodajc, proma zadatku naruditclja KLASA: 944-04123-001ll0 od 13. prosinca 2023.

I)rocjcnitcljica dctaljno opisujc poloZaj procjcnjivanc nckrctninc i provodi odcvid na nckrctnini.

'l'cmcljcm dlanka 4. st. l. podst. 3. i 21. T.akona pravilno su utvrdcna obiljcTia procjcnjivanc

nckrctninc: mjcsovita prctcZiti stambcna namjcna (planska oznaka Ml), l. katcgorija zcmlji5ta.

l)nrcjcnitclj ica jc ishodila i'nadak iz zbirkc kupoprodajnih cijcna na tcmclju pisanog zahtjcva

suklaclno dlanku 57. s1. L i 4. 7,ak<tna, a nckrctninc iz itvalka pokazuju dovoljno podudama

obilicria s obiljcTjirna proc.jcnjivanc nckrctninc.

I'ravilno jc odabrana porcdbcna mctoda sukladno dlanku 23' st. 2. i dI 24. sl. L.Z.akona-

'l'rZiSna vrijc<inost nckrctninc rz dlanka 4. stavak I . podstavak 4l . Zakona ic pravilno utvrdena.

'l'cmcljcm dlanka I2. stavak l. alincja 3. Zakona Procjcnitcljsko povjcrcnstvo dajc sljcdc6c

miiljcnjc: I)rocjcrnbcni claborat izradcn jc u skladu s odrcdbama T,akona (potitivno misljcnjc)'

MiSl.icnic jc doncscno jcdnoglasno.
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I I . sjcdnica l'roclcnilcljskog povjcrcnstva 27 . <ti]ujka 2024.

'lirika 4.

l,rocjcnitcljica Ncdjclika Ccngija, dipl. ing. grad., izradila jc u prosincu 2023. procjcmbcni claborat

oznakc 79/G7,17.12023 ra<li odrcdivanja trZisnc vrijcdnosti nckrctninc z.k.d. 7712157 povriinc 3357

m2 upisanc u z.k.ul. 25713 k.o. (irad zagrcb u svrhu prodajc, prcma zadatku naruditclja KLASA:

944-0 I 122-001 I | 125 od 2l . lipnja 2023.

I'rocjcnitcljica clctaljno opisujc poloZaj procjcnjivanc nckrctninc iprovodi odcvid na nckrctnini.

'f 'crncljcrr dlanka 4. st. l . podst. 3. i 21 . /.ak<tna pravilno su utvrdcna obiljcTja proc-icnjivartc

nckrctninc: poslovna narniona (planska oznaka Kl), koclicijcnta iskoristivosti 1,2,2,0. katcgorija

zcmljiSta.

llrocf cnitcljica jc ishodila izvadak iz zbirkc kupoprodajnih crjcna na tcmclju pisanog zahtjcva

sirklatlno dlanku 57. st. 1. i 4. 7.ak<>na, a nckrctninc iz itvatka pokazuju dovoljno podudama

obi ljcTja s obi lj c7j i ma proojcr.rj ivanc nckrctninc.

l'ravifno jc odabrana porcdbcna nrctoda sukladno dlanku 23. st. 2. i dl. 24. st. l. /'akona'

'l'disna vlrjctlnost nckrctninc iz dlanka 4. stavak I . podstavak 41. Zakona ic pravilno utvrdcna.

'l'cmcljcm dlanka 12. stavak L alincja 3. Zakona l)rocjcnitcljsko povjcrcnstvo dajc sljcdcic

nriiljcnjc: I)rocicnrbcni claborat izradcn jc u skladu s odrcdbama Zakona (pozitivno miiljenjc)

Na str.21 claborata navotli sc kako u obuhvat izvlaStcnja prcdmctnc z.k.d. l87l/135 k.o. I{cmctc

ulazi samo nrali dio ohitcljskc kuic, radi sc o nctlicljivoj konstrukcijskoj cjclini tc jc ncmogucc

izvlastiti samo taj clio, vcrj so r.nora izvlastiti cijcla ku6a. Potrcbno jc priloZiti prijavni list za katastar

6cinosn6 za zcmljiinu knjigu kako bi sc krino utvrdio koji dio obitcljskc ku6c ulazi u obuhvat

parcclaci.jc. Naporlinjc sc cla ic to mali dio kudc koji ic obuhvatcn izvlaStcnjcm, s obzirom da sc

kuta nalazi na tlrugoj dcstici (k.d. 1500/3 k.o. l{cmctc), dok jc prcdmct izvlaitcnja k.d. 1500/4 k.o.

l{crncto.

I)rocjcnitcl.i .ic pravilno primijcnio troikovnu mctodu sukladno dlanku 24.st. 5. Zakona. Odabir

rirctodc sc clctalino obrazla7c u procicmbcnom claboratu sukladno dl. 23. st. 2.'/.akona. Mcdutirn'

procjcnrtclj utvrtlujc vri.jcclnost clcnronata vaniskog urcdcnia kao dodatak utvldcncrj vrijcdnosti

obitcljskc ku6c izgradcnc na k.i. l87l/135 k.o. ltcmcntc sto nijc u skladu s nadclom sukladnosti

modcla buduii svc porcdbcnc obitcljskc ku6c imaju clcmcntc vanjskog urcdcnja (dokaz: uvid'u

Googlc lrarth). I)aklc, vrijcclnost clcnct)ata vanjskog urcdcnja uzcta u u obzir dva puta. Osim toga,

odrTivi vijck koriitcnia Zidanc ogradc naz.t. 18711142 k.o. l{cmctc nijc pravilno utvrdcn. I)rcma

raspolo7rvim iavno dostupniln podatcima na urrcinoj strantct https://rvrvw .rvaldlandwc de/cri-

bin/ala-tabe llcn.pl'lUmz7oc3%A4unung: l, odrTivi vijck koriitcnja zidanih ograda krc.c sc u

rasponu od 5. 15 godina. I)aklo, uz utvrdcnu starosl zidanc ogradc od 40 godina, ista ncma

yrrjcdnost tc ju stoga nijc trcbalo uzcli u obzir prilikom utvrdivanja naknadc za gubitak prava

odnosno ukttpnog iznosa naknadc.

It.
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I l. sjcdnica l)rrcjcnitcljskog povjcrcnstva 27. oi'ujka 2024.

,lJkupan iznos naknadc nijc rskazan sukladno odrcdbi dl. 50. st.4. 7'akona.

Uvidom u aplikaciju (icoporlal tc Googlc mapc uvidjcti smo da na prcdmctnoj lokaciji juzno od

rlcstica kojc su proclmcl izvlaitcnja ima i visc ncgo dovoljno prostora za prolircnjc promctnicc.

I)rctpostavljanto da nckrctninc kojc su prcdmot ovc procjcnc odn<lsntt prcdmcl izvlaitcnja povladc

za soborn pun6 vcrlc troikovc (rulcnjc obitcljskc kuic, trolkovi prcscljcnja iz istc, gradcvinskc

poboljSicc...) ncgo ito bi bili da sc trasa proiircnja izmjcsti na juini dio odvojka ulicc Andclc

IIorva(. 't'akodcr, duZ cijclc linijc izvla5tcnja bilo bi potrcbno izmjcstili stupovc s clcktridnim

vodovima i rasvjctom, Sto takoclcr prcdstavlja dodatni troSak.

'l cmcljcm ilanka 12. stavak l. alincja 3. Zakona I)rocjonitcljsko povjcrcnstvo dajc sljcdcric

nriiljcnfc: I'rocjcmbcni claborat nrjc izradcn u skladu s odrcdbama Zakona (ncgativno miiljcnjc).

M iil.icnjc jc doncscno jcclnoglasno.

'l'oika 6.

l'r'oc_jcnitclj l)ragutin l)indiC, mag.occ.ing.acdif. jc u sijcdnyu 2024. izlatJio procjcnrbcni claborat br.
'l l): S'f -l(l l8-GZ /2024 z.a stan, na a<Jrcsi lvana Cankara I 8; k.d. 3 123 k.o. Crnomcrcc.

'l'cmcljcm dlanka 4. st. l. podst. 3., 21. i 30. Zakona pravilno su utvrdcna obiljcTja procjcnjivanc

nckrclninc: stan na I . katu, povrSinc 53,00 m2, u tgradi it. 1928.

l)rocjcnitclj jc ishodio izvadak iz Zbirkc kupoprodajnih cijcna na tcmclju pisanog z.ahtjcva sukladno

dlanku 57. st. 1.,2. i 4. Zakona.
Nckrctninc k<rjc sadrZi it-vadak 7.KC-a pokazuju dovoljno pocludama obiljc/.ja s obilicTjima
proc.jcnjivanc nckrctninc. Vjcitak u izradun uzima samo stanovc na l. katu.

l)ravilno jc odabrana porcclbcna mctocia sukladno dlanku 24. st. l. 7,akona. Odabir rnctodc sc

dctaljno obrazlaZc u proojcurbcnom claboratu sukladno it. 23. st. 2. 7.ak<tna. I'rocjcnitclj kod

izraduna mcduvrcmenskog izjcdnadcnja primjcnjujc pravilno odabranc indcksc i pravilno raduna

jcdinidnu cijcnu stana. Mcdutim, kada rczultatc prikazujc u tabliou, navodi krivu jcdinidnu cijcnu i

rltlbivu lazliku rr konainonr izrrostr cijcnc stana za cca 5000 cura. I)aklc ukupan iznos prijc
p,r'ilagodbc zbog troSkova sanacijc ioitcicnja iznosi 136.735,23 cura, odnosno nakon prilagodbc

I24.651,66 cura.

l'rocjcnitclj izradujc claborat procjcnc srcdstava potrcbnih za urcdcnjc br. 'l'l): S'l -ICl8-G7./2024-U
it. sijetnla 2O24. gdjc raduna ukupni iznos udcSia radova pri iernu sc koristi tro5kovnikom radova iz
Standardnc kalkulacijc-lliltcn XiI. 2021., Nadogradnja l. izdavat, Institut IGII d.d. i uzima crycnu

gra<lonja za'l'll' lI T,agrcb tc urnanjujc cijcnu dobivcnu porcdbcnom mclodom.

'l cnrcl.jcm tlanka 12. stavak l. alincja 3. Zakona I'rocj cnitcl.jsko pov.lcrcnstvo dajc sljcdcic
rniiljcnjc: l)rocjcmbcni claborat izratlcn jc djclomiino u skladu s odrcclbanra Zakona (djclomidno

pozitivno miSljcnjc).

M iSljcn jc jc doncscno .jcclnoglasno.
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1 l. sjcdnica Procjcnitcljskog povjcrcnstva 27. o7ttjka 2024.

'lirtka 7.

I'roc.icnitclj ica Nc<l-jcljka Ccngija, dipl.inZ.grad. jc dana 20.02.2024. i.radlla procjcmbcni claborat

br. (\41/./2024 za uckrctninu oznakc z.k.i. 2030/l i 2.k.t.203O/2 obic k.o. l{cmctc koja u naravi

prcdstavlja zcmljiStc povrSinc 90 m2.

'l'cmcl.jcm dlanka 4. st. l. podst. 3.,21. T.akona utvrdcna su obiljc/ia procjcnjivanc nckrctninc

proojcnjivanc nckrctninc: stambcna namjcna (S), kocficijcnt iskorislivosti 0,6, l. katcgorija

zcml.jiita, objc katastarskc dcsticc. Iako jc procjcnitcljica prcma nadclu prcthodnog udinka utvrdila
pogrcsnu namjcnu za zcmljiito ozr.rakc k.d. 1704, isto nc utjcdc na procjcnu, obzirom da sc dio koji
jc prcdmct razvrgnu<ia nalazi u stambcnoj namjcni.

I)roc.icnitcliica jc ishodila itvadak iz. Zbirkc kupoprodajnih cijcna na tcmclju pisanog zahtjcva

sukladrro dlanku 57. st. 1., 2. i 4.7.ak<tna.

Nckrctrrinc kojc sadr7i iz:,adztk 7.KC-a pokazuju dovoljno pocludarna obiljcTja

plocjcn jivanc nckrctninc.

obiljcZjin:a

I'ravilno jc odabrana porcdbcna nrctoda sukladno dlanku 24. st. l. Zakona.

Odatrrr rrrctodc sc dctaljno obrat.la).c u procjcmbcnom claboratu sukladno dl. 23. st. 2.7,akona.

'f rZiina vrijctlrrost nckrctninc iz rllanka 4. stavak l. podstavak 41 .7.akona jc pravih.ro utvrdcna

'l crncljcm dlarrka 12. stavak l. alincja 3. Zakona l)rocjcnitcljsko povjcrcnstvo dajc sljcdcic
nriiljcnjc: I'rocjcmbcni olaborat izradcn jc u skladu s odrcdbama 7.ak<tna (p<tz.itivno miSljcnjc).

MiSljcnjc jc doncscno jcdnoglasno.

1.'

l.'lirlka ostalo:

I\rvjorcnstvo prihvaia izvjcl0c o trZiStu nckrctnina na podrur)ju Grada Zagrcba 2a2023. g<>dinl

M iSljcnjc ic doncscno jcdnoglasno.

s

l)ovrScno u l5:00 sati
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D I L s.j ccln i ca l)roc.jcni tc lj s ko-e povj crctrstv a 2'l . <ti.u1ka 2024

Za I'roc-icn itcljsko povjcrcttstvo:

l. llraninrir Ma.idica, nrag. zcnr. ntcnadZntcnta, prcds.i ccLrik I'ov

2, dr.sc. l)can Clizm:rr, tlipt. ing. grad., zamjcrtik prcds.icdnika l)ov.i

3. l)ubravl<o ll:rnilovid, tlipl. iur., dlan

J. I)uhrrtvliu-l)clt'it Lubin, dipl. ing. al'|t., dlattica l)ovi

5. l)inko Sclak, tlipl.oec., ilatr
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BAOTTC D.D., KUPNJA ZEMUt5TAZKe.77L2ls7 K.O. GRAD ZAGREB

OTPLATNI PLAN

RB GLAVNICA KAMATA ANUITET

L 100.000,00 0,00 100.000,00

2 83.377,02 40.500,00 723.871,02

87.066,29 36.750,73 723.817,02

4 90.984,27 32.832,75 L23.877,O2

5 9s.078,56 28.738,46 L23.8L7,O2

6 99.357,10 24.459,92 1.23.817,O2

7 r03.828,17 19.988,85 123.817,O2

8 108.500,44 15.316,59 723.871,O2

I 113.382,96 'J.O.434,01 723.8L7,O2

10 118.485,19 s.331,83 1"23.8L7,O2

ukupno 1.000.000,00 214.353,20 7.2L4.353,78


