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Podaci o procjenitelju: Nedjeljka Čengija, dipl.inž.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

Oznaka (broj) elaborata: 58/GZ/Z/2023 

Datum elaborata: 12.7.2023. 

 

Klasa: 944-01/22-001/250 

URBROJ: 251-11-12-1/002-23-11 

Datum: 5.7.2023. 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 

u svrhu: rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi izgradnje Dječjeg vrtića Stenjevec u Ulici Marije Radić 

 

Vrsta nekretnine: zemljište 

Površina: 1.271,00 m2 

Adresa nekretnine: Ulica Marije Radić   

z.k.č. broj: 1271/2621 dijela z.k.č. 76/3,  k.o. Stenjevec 

 

 

 

 

Dan vrednovanja: 6.7.2023. 

Dan kakvoće: 6.7.1968. 

 

Procijenjena vrijednost nekretnine: 137.000,00 EUR 
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OVLAŠTENJE 
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UVOD 

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

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

zemljiište na adresi Ulica Marije Radić, 1271/2621 dijela z.k.č.br. 76/3 k.o. Stenjevec. Svrha 

utvrđivanja tržišne vrijednosti je rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi izgradnje Dječjeg 

vrtića Stenjevec u Ulici Marije Radić. 

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 5. 7.2023., Klasa: 944-01/22-001/250, 

Urbroj: 251-11-12-1/002-23-11.  

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

za upravljanje imovinom i stanovanje, Klasa: 940-01/23-028/555, Urbroj: 251-11-01/21-

23-3 od 7.7.2023.; 

- podaci pribavljeni tijekom očevida – karakteristične fotografije, stvarno stanje procjenjivane 

nekretnine i druge odlučne činjenice. 

Za izračun vrijednosti nekretnine primijenjena je poredbena metoda - vrijednost predmetne 

nekretnine izračunata je u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina na istoj ili sličnoj lokaciji. 

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

cijena dobivena od Grada Zagreba, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Služba za 

vrednovanje nekretnina, Vodnikova 14. 

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 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) 
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- 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, 

potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine – zemljište, Ulica Marije Radić. Svrha procijene 

je rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi izgradnje Dječjeg vrtića Stenjevec u Ulici Marije 

Radić. 

Geodetskim elaboratom RN 47/2023 k.o. Stenjevec formirane su parcele koje ulaze u obuhvat 

buduće izgradnje, uključivo novoformirana z.k.č.br 76/90 k.o. Stenjevec, površine 1271 m2, 

nastala od 1271/2621 dijela z.k.č.br. 76/3 k.o. Stenjevec, ukupne površine 2621 m2. z.k.č. 76/3 

upisana je u z.k.ul. 37271 k.o. Stenjevec kao vlasništvo Republike Hrvatske. Ista nekretnina prema 

stanju u katastarskom operatu odgovara k.č. 2959/3, površine 3051 m2, upisanoj u PL 4166 k.o. 

Stenjevec, korisništvo Grada Zagreba. 

Procjenitelj je u svrhu izrade procjembenog elaborata koristio sljedeće dokumente: 

- Izvod iz katastarskog plana, k.č.br.: 2959/3, k.o. Stenjevec, neslužbena kopija; 

- Prijepis posjedovnog lista, br 4166, k.o. Stenjevec, neslužbena kopija; 

- Izvadak iz zemljišne knjige, br. ZK uloška 37271 k.o. Stenjevec, neslužbena kopija; 

- Procjenitelj je izvršio očevid na procjenjivanoj nekretnini dana 12.7.2023.. 

1.2 Opis nekretnine 

Očevidom na licu mjesta, koji je obavljen 12.7.2023., kao i na temelju uvida u zemljišnoknjižno i 

katastarsko stanja, identificirana je predmetna nekretnina te je utvrđena lokacija predmetne 

nekretnine, uređenje okoliša te sve ostale odlučne činjenice. U naravi se radi o neizgrađenom 

zemljištu. 
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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 

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. 37271 k.o. Stenjevec 

kao: 

Posjedovnica: 1. z.k.č.br. 76/3 k.o. Stenjevec 

ORANICA 

Površina: 262,00 m2 

Vlastovnica: 1. Vlasnički dio: 1/1 

- 

1/1 REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587 

Teretovnica: Tereta nema 

1.2.2 Katastarsko stanje – prilog elaboratu 

Predmetna nekretnina upisana je u posjedovnom listu br. 4166 k.o. Stenjevec, Gradskog ureda za 

katastar i geodetske poslove kao: 

Podaci  o katastarskim česticama: k.č.br. 4166 k.o. Stenjevec 

redni broj dijela 19,  

upisana osoba 1/1 GRAD ZAGREB, TRG STJEPANA 

RADIĆA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA, OIB 

61817894937 
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1.2.3 Osobine zemljišta prema važećoj prostorno- planskoj dokumentaciji 

Predmetne čestice nalaze se u obuhvatu sljedeće prostorno-planske dokumentacije: 

1) Odluka o donošenju Prostornoga plana Grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba 

8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 23/14 - pročišćeni tekst, 22/17) 

2) Izmjene i dopune Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba - Odluka o donošenju 

Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba (16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-pročišćeni 

tekst) 

Prema GUP-u Grada Zagreba, predmetno zemljište nalazi se: 

1) prema kartografskom prikazu 1. „Korištenje i namjena prostora“ – na području D-javna i 

društvena namjena, a uvjeti izrgadnje i korištenja definirani su člankom 12. GUP-a; 

2) prema kartografskom prikazu 3 „Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora - Urbana 

pravila“ - 4.A. "Urbana pravila" - na području 1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja, a 

uvjeti izrgadnje i korištenja definirani su članakom 63. GUP-a; 

3) prema kartografskom prikazu 4 „Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora“ - 4.B. 

"Procedure urbano-prostornog uređenja" - predmetno zemljište ne nalazi se u područjima 

obuhvata natječaja ili urbanističkih planova uređenja. 

Prema odredbama GUP-a Grada Zagreba predmetno zemljište, na kojem se nalazi predmetna 

nekretnina, ima slijedeće osobine: 

Korištenje i namjena prostora:  D-javna i društvena namjena 

Urbana pravila:  1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja 

Procedure urbano-prostornog uređenja ne nalazi se u područjima obuhvata natječaja ili 

urbanističkih planova uređenja 

Područje primjene posebnih mjera 

uređenja i zaštite 

- 
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Slika 4 Kartografski prikaz za korištenje i namjenu prostora prema GUP-u Grada Zagreba 

 

Slika 5 Kartografski prikaz za urbana pravila prema GUP-u Zagreba  

Obzirom da procjenjivana čestica prema važećem GUP-u Grada Zagreba spada u površine javne i 

društvene namjene (D), tržišna vrijednost površina javne namjene odnosno tržišna vrijednost 

predmetne čestice izračunat će se prema načelu prethodnog učinka. Dakle, sukladno načelu 

prethodnog učinka, namjena koja je prethodila današnjoj namjeni je stambena namjena (prema 

GUP-u iz 1968.) 
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Slika 6 Ortofoto snimka prije 1968. (izvor: https://ispu.mgipu.hr/#/) 

 

Slika 7 Kartografski prikaz korištenja i namjene iz GUP-a, 1971. 
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Slika 8 Kartografski prikaz korištenja i namjene iz GUP-a, 1986. 

 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 

IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

14 / 40 

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. 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%. 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 

IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

16 / 40 

 

Slika 6 Broj kupoprodaja u 2020. i 2021. godini prema vrsti nekretnine 

2.2 Stanje katastarske čestice k.č.br. 2959/3 k.o. Stenjevec 

MOGUĆNOST GRADNJE (prema dokumentima prostornog uređenja) 

Izvor: GUP Grada Zagreba 

Vrijeme čekanja do početka građevinskog 

ili nekog drugog korištenja: 

- 

Kategorija zemljišta: 1. 

Namjena zemljišta: D-javna i društvena namjena 

Urbana pravila: 1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja 

Zona komunalnog doprinosa: 2. 

Prava i tereti koji utječu na  

vrijednost nekretnine: 

- 

  

KAKVOĆA I STVARNA SVOJSTVA KATASTARSKE ČESTICE 

Onečišćenje tla: - 

Utjecaj okoliša (buke i zagađenja zraka): - 

Mogućnost stvarnog korištenja i 

iskoristivosti: 

- 

  

POLOŽAJNA OBILJEŽJA KATASTARSKE ČESTICE 

Prometna dostupnost: odlična 
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Udaljenost od centra grada: dobra 

Blizina javnog prometa: dobra 

Parking: - 

Blizina gradskih okupljališta: dobra 

Blizina povijesnih i kulturnih znamenitosti 

grada: 

loša 

Uređenost urbane infrastrukture: loša 

PROSJEČNA OCJENA 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. 

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: površina - 3.643,00, dan vrednovanja 6.7.2023., kategorija 

građevinskog zemljišta - 1. kategorija, vrsta građevinskog korištenja/namjena – S, mjera 

građevinskog korištenja/koeficijent iskoristivosti – 0,6.  
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Budući da prema GUP-u grada Zagreba na predmetnom području nema zemljišta traženih obilježja 

obzirom na mjeru građevinskog korištenja, dostavljeni su raspoloživi podaci usporedivih 

nekretnina najbliže predmetu procjene, sukladno čl.57. st.6. ZPVN-a. Unutar četiri godine od dana 

utvrđivanja tržišne vrijednosti predmetne nekretnine, evidentirano  je 11 realiziranih kupoprodaja 

usporedivih nekretnina. 

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

„eNekretnine“. 

 

Slika 7 cjenovni blok procjenjivane nekretnine i cjenovni blokovi poredbenih nekretnina 

 

Slika 8 Položaj usporedivih nekretnina u odnosu na procijenjivanu nekretninu 
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Nekretnine  iz zbirke kupoprodajnih cijena detaljno su analizirane prema usporedivim kriterijima: 

položaj u odnosu na procjenjivanu nekretninu, obilježja lokacije, veličina nekretnine, cjenovni 

blok i  realizirana kupoprodajna cijena.  Na temelju analize odobrane su nekretnine koje su 

usporedive sa predmetnom nekretninom.  
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3 IZRAČUN 

Slijedom složenih podataka izrađena je tablica 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. 

 

Tablica 2 Nacrt izvatka  

Grubo čišćenje izvatka: 

Predmetna nekretnina se nalazi u cjenovnom bloku ŠPANSKO. 

Na temelju analize nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena izdvojene su nekretnine s obzirom 

na  realiziranu  kupoprodajnu cijenu, te su izdvojene sve nekretnine čija je cijena niža od 70 

EUR/m2 ili viša od 115 EUR/m2 (eliminacija netipičnih iznosa prema čl.4. st.3. Pravilnika). 

U slijedećoj tablici izvršit će se međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih 

nekretnina pomoću indeksa cijena nekretnina Grada Zagreba-a (prema članku 6. Pravilnika): 

VRSTA 

NEKRET

NINE

VRSTA 

UGOVO

RA

ADRESA K.Č. K.O. K.Č. K.O.
POVRŠINA U 

PROMETU (M2)

POVRŠINA IZ 

ZK.UL. (m2)

SUVLASNIČKI 

UDIO

KOJI JE U 

PROMETU

NAMJENA
KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

KOEFICIJENT 

ISKORISTIVOST

I Ki max

CIJENA PO m2 

POVRŠINE 

(kn/m2)

CIJENA PO m2 

POVRŠINE 

(EUR/m2)

PODLIJEŽE 

NAPLATI PDV

UKLJUČEN 

PDV

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

CJENOVNI BLOK
STATUS 

PODATAKA

GZ1 KP
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
930/7 GORNJI STENJEVEC 181 STENJEVEC 1336 1336 S 1. KATEGORIJA 0,60 753,45 100,00 NE NE 27.3.2023 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ2 KP
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
1051/1 VRAPČE NOVO 1051/1 VRAPČE 1090 1090 S 1. KATEGORIJA 0,60 718,87 95,41 NE NE 16.2.2023 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ3 KP
LOVAČKI PUT 9,

 GRAD ZAGREB
927/3 GORNJI STENJEVEC 169/2 STENJEVEC 708 1.417,00 1/2 S 1. KATEGORIJA 0,60 1.322,61 176,55 NE NE 24.9.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ4 KP
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
49/3 VRAPČE NOVO 49/3 VRAPČE 886 886,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 678,13 90,29 NE NE 22.7.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ5 KP
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
845/45 GORNJI STENJEVEC 260/3 STENJEVEC 47 94,00 1/2 S 1. KATEGORIJA 0,60 11.228,45 73,29 NE NE 28.9.2020 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ6 KP
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
845/20,845/21 GORNJI STENJEVEC 260/2 STENJEVEC 908 908,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 581,21 73,29 NE NE 28.9.2020 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ7 KP
KVATERNIKOVA ULICA,

 GRAD ZAGREB
560/2 VRAPČE NOVO 560/2 VRAPČE 101 101,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 749,12 99,01 NE NE 23.4.2020 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ8 KP
KOŽINČEV BREG,

 GRAD ZAGREB
225/1 VRAPČE NOVO

225/1, 

225/2, 

225/3

VRAPČE 779 779,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 874,77 115,53 NE NE 3.3.2021 GORNJA KUSTOŠIJA
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ9 KP
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
714/4 VRAPČE NOVO 714/4 VRAPČE 4 4,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 753,19 100,00 NE NE 8.9.2020 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ10 KP
KORDEJI,

 GRAD ZAGREB
1062/1 VRAPČE NOVO 1062/1 VRAPČE 1238 1.238,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 426,89 56,41 NE NE 10.3.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ11 KP
GRABERJE,

 GRAD ZAGREB
616/7,616/8 VRAPČE NOVO 616/7 VRAPČE 274 274,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 437,96 57,89 NE NE 19.2.2021 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

Z.K. KATASTAR
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Tablica 3 Prilagođena cijena pomoću indeksa cijena nekretnina 

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. Vidljivo 

je da niti jedna nekretnina ne odstupa ± 30% od prosječne kupoprodajne cijene.  

VRSTA 

NEKRETNINE
ADRESA

POVRŠINA 

(M2)
CIJENA (EUR/m

2
)

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

BAZNI INDEKS 

NA DAN 

PRODAJE

BAZNI INDEKS NA 

DAN 

VREDNOVANJA

CIJENA NAKON 

MEĐUVREMENSKOG 

IZJEDNAČAVANJA     

(EUR/m2)   

GZ1
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
1.336,00 100,00 27.3.2023 120,70 120,70 100,00

GZ2
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
1.090,00 95,41 16.2.2023 120,70 120,70 95,41

GZ4
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
886,00 90,29 22.7.2021 96,00 120,70 113,52

GZ5
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
47,00 73,29 28.9.2020 93,80 120,70 94,31

GZ6
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
908,00 73,29 28.9.2020 93,80 120,70 94,31

GZ7
KVATERNIKOVA ULICA,

 GRAD ZAGREB
101,00 99,01 23.4.2020 93,80 120,70 127,40

GZ9
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
4,00 100,00 8.9.2020 93,80 120,70 128,68
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Tablica 4 Odstupanje od prosječne cijene  

Za svih 7 nekretnina, transakcija - kupoprodaja je realizirana unutar četiri godine, nekretnine su 

međusobno približno slične, iz istog usporedivog cjenovnog područja, što se i primjenjuje za 

utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine (prema ZPVN i Pravilniku). 

Obzirom da je pronađeno 7 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 107,66 EUR/m2  

 

Tablica 5 Pregled jedinične i ukupne tržišne vrijednosti predmetne nekretnine  

VRSTA 

NEKRETNINE
ADRESA

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

PO VRŠINA 

(M2)

CIJENA 

(EUR/m
2
)

ODSTUPANJE 

OD 

PROSJEKA %

PROSJEČNA 

CIJENA 

POREDBENIH 

NEKRETNINA

GZ1
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
27.3.2023 1.336,00 100,00 -7,12

GZ2
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
16.2.2023 1.090,00 95,41 -11,38

GZ4
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
22.7.2021 886,00 113,52 5,44

GZ5
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
28.9.2020 47,00 94,31 -12,40

GZ6
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
28.9.2020 908,00 94,31 -12,40

GZ7

KVATERNIKOVA 

ULICA,

 GRAD ZAGREB

23.4.2020 101,00 127,40 18,34

GZ9
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
8.9.2020 4,00 128,68 19,52

107,66 €

Nekretnina
Neto korisna površina 

(m
2
)

Jedinična cijena 

EUR/m
2

Ukupna tržišna 

vrijednost EUR-a

Ukupna tržišna vrijednost 

HRK-a

nekretnina na adresi Ulica Marije Radić 0, 

Grad  Zagreb, 1271/2621 dijela z.k.č. 76/3 

k.o. Stenjevec, odnosno Geodetskim 

elaboratom RN 47/2023 k.o. Stenjevec 

formirana z.k.č. 76/90 k.o. Stenjevec

1.271,00 107,66 136.835,86 1.030.989,79
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Procjena naknade za gubitak prava (čl. 51. i čl. 4. st. A. podst. 43 ZPVN-a) 

1.271 m2 x 107,66 EUR/m2= 136.835,86 EUR 

 

Procjena naknade za posljedične gubitke (čk. 52 ZPVN-a i Prilog 11. Pravilnika) 

Naknada zbog smanjenja površine katastarske čestice 

GBP prije izvlaštenja (2621 x 0,6)= 1.572,6 m2 

GBP nakon izvlaštenja ((2621- 1271) x 0,6)= 810 m2 

Novi GBP u odnosu na staru površinu daje obračunski koeficijent iskoristivosti: 810/ 2621= 0,30 

Očitano- prema prilogu 11. Pravilnika: ki=0,75 

Razlika u vrijednosti: 

2621 m2 x 107,66 EUR/m2- 0,75x (2621 m2 x 107,66 EUR/m2)= 70.544,22 EUR 

Naknada za zagađenje zraka i utjecaj buke- ne očekuje se znatnije povećanje 

 

Procjena naknade za posljedične dobitke (čl. 53 ZPVN-a i Prilog 11. Pravilnika) 

Nema posljedičnih dobitaka. 

 

Naknada za potpuno izvlaštenu nekretninu= naknada za gubitak prava+ posljedični gubitci- 

posljedični dobitci 

136.835,86 EUR +7 0.544,22 EUR- 0= 207.380,08 EUR 
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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 – zemljiište, 1271/2621 dijela 

z.k.č. 76/3 k.o. Stenjevec, Ulica Marije Radić, ukupne površine 1.271,00  m2 s iznosom od: 

 

136.835,86 EUR 

odnosno zaokruženo 

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

valute u RH od 08.05.2023. MPUGDI): 

 

137.000,00 EUR 

(slovima: sto trideset i sedam tisuća eura i 00/100) 

 

 

što prema fiksnom tečaju konverzije (1 € = 7,53450 kn) približno odgovara vrijednosti od: 

 

1.030.989,79 kn 
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5 IZJAVA PROCJENITELJA 

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

i posjedovni list, koji se nalazi 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. 

 

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  
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7 PRILOZI 

Prilog 1 Fotografije 

 

  

  

   

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

 27 / 40 

Prilog 2 Zahtjev za izradu procjembenog elaborata 
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Prilog 3 Kopija geodetskog elaborata 
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Prilog 4 Izvadak iz zemljišne knjige 
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Prilog 5 Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog 6 Prijepis posjedovnog lista  
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Prilog 7 Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 
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Prilog 8 Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena 
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Podaci o procjenitelju: Nedjeljka Čengija, dipl.inž.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

Oznaka (broj) elaborata: 59/GZ/Z/2023 

Datum elaborata: 12.7.2023. 

 

Klasa: 944-01/22-001/250 

URBROJ: 251-11-12-1/002-23-10 

Datum: 5.7.2023. 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 

u svrhu: rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi izgradnje Dječjeg vrtića Stenjevec u Ulici Marije Radić 

 

Vrsta nekretnine: zemljište 

Površina: 610 čhv (2194 m2) m2 

Adresa nekretnine: Ulica Marije Radić  

z.k.č. broj: z.k.č.br 334/18,  k.o. Vrapče 

 

 

 

 

Dan vrednovanja: 6.7.2023. 

Dan kakvoće: 6.7.1968. 

 

Procijenjena vrijednost nekretnine: 236.000,00 EUR 
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OVLAŠTENJE 
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UVOD 

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

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

zemljište na adresi Ulica Marije Radić, z.k.č.br. 334/18, k.o. Vrapče, odnosno na k.č.br. 2956, k.o. 

Stenjevec. Svrha utvrđivanja tržišne vrijednosti je rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi 

izgradnje Dječjeg vrtića Stenjevec u Ulici Marije Radić. 

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 5. 7.2023., Klasa: 944-01/22-001/250, 

Urbroj: 51-11-12-1/002-23-10.  

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

za upravljanje imovinom i stanovanje, Klasa: 940-01/23-028/555, Urbroj: 251-11-01/21-

23-3 od 7.7.2023.; 

- podaci pribavljeni tijekom očevida – karakteristične fotografije, stvarno stanje procjenjivane 

nekretnine i druge odlučne činjenice. 

Za izračun vrijednosti nekretnine primijenjena je poredbena metoda - vrijednost predmetne 

nekretnine izračunata je u odnosu na vrijednost prodanih nekretnina na istoj ili sličnoj lokaciji. 

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

cijena dobivena od Grada Zagreba, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, Služba za 

vrednovanje nekretnina, Vodnikova 14. 

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 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) 
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- 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, 

potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine – zemljiište, Ulica Marije Radić. Svrha procijene 

je rješavanje imovinsko-pravnih odnosa radi izgradnje Dječjeg vrtića Stenjevec u Ulici Marije 

Radić.. 

Zemljiište na adresi Ulica Marije Radić  površine 610 čhv (2194 m2) neodvojivo povezane s 

odgovarajućim suvlasničkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnički 

dijelovi, izgrađenoj na z.k.č.br. 334/18, upisanoj u zk.ul.br. 110437, k.o. Vrapče kao vlasništvo 

1/1 GRAD ZAGREB, OIB: 61817894937. 

Procjenitelj je u svrhu izrade procjembenog elaborata koristio sljedeće dokumente: 

- Izvod iz katastarskog plana, k.č.br.: 2956, k.o. Stenjevec, neslužbena kopija; 

- Prijepis posjedovnog lista, br 2806, k.o. Stenjevec, neslužbena kopija; 

- Izvadak iz zemljišne knjige, br. ZK uloška 110437 k.o. Vrapče, neslužbena kopija; 

- Procjenitelj je izvršio očevid na procjenjivanoj nekretnini dana 12.7.2023. 

1.2 Opis nekretnine 

Očevidom na licu mjesta, koji je obavljen 12.7.2023., kao i na temelju uvida u zemljišnoknjižno i 

katastarsko stanja, identificirana je predmetna nekretnina te je utvrđena lokacija predmetne 

nekretnine, uređenje okoliša te sve ostale odlučne činjenice. U naravi se radi o neizgrađenom 

zemljištu. 

 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 

IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

8 / 40 

 

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 

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. 110437 k.o. Vrapče 

kao: 

Posjedovnica: 1. z.k.č.br. 334/18 k.o. Vrapče 

ORANICA U KOTARNICI 

Površina: 610 čhv 

Vlastovnica: 1. Vlasnički dio: 1/1 

- 

1/1 GRAD ZAGREB, OIB: 61817894937 

Teretovnica: Tereta nema 

1.2.2 Katastarsko stanje – prilog elaboratu 

Predmetna nekretnina upisana je u posjedovnom listu br. 2806 k.o. Stenjevec, Gradskog ureda za 

katastar i geodetske poslove kao: 

Podaci  o katastarskim česticama: k.č.br. 2956 k.o. Stenjevec 

upisana osoba 1/1 GRAD ZAGREB, TRG STJEPANA 

RADIĆA 1, 10000 ZAGREB, HRVATSKA, OIB 

61817894937 
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1.2.3 Osobine zemljišta prema važećoj prostorno- planskoj dokumentaciji 

Predmetne čestice nalaze se u obuhvatu sljedeće prostorno-planske dokumentacije: 

1) Odluka o donošenju Prostornoga plana Grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba 

8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 23/14 - pročišćeni tekst, 22/17) 

2) Izmjene i dopune Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba - Odluka o donošenju 

Generalnoga urbanističkog plana grada Zagreba (16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-pročišćeni 

tekst) 

Prema GUPU Grada Zagreba, predmetno zemljište nalazi se: 

1) prema kartografskom prikazu 1. „Korištenje i namjena prostora“ – na području D-javna i 

društvena namjena, a uvjeti izgradnje i korištenja definirani su člankom 12. GUP-a; 

2) prema kartografskom prikazu 3 „Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora - Urbana 

pravila“ - 4.A. "Urbana pravila" - na području 1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja, a 

uvjeti izgradnje i korištenja definirani su člankom 63. GUP-a; 

3) prema kartografskom prikazu 4 „Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora“ - 4.B. 

"Procedure urbano-prostornog uređenja" - predmetno zemljište ne nalazi se u područjima 

obuhvata natječaja ili urbanističkih planova uređenja. 

 

Prema odredbama GUP-a Grada Zagreba predmetno zemljište, na kojem se nalazi predmetna 

nekretnina, ima slijedeće osobine: 

Korištenje i namjena prostora:  D-javna i društvena namjena 

Urbana pravila:  1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja 

Procedure urbano-prostornog uređenja ne nalazi se u područjima obuhvata natječaja ili 

urbanističkih planova uređenja 

Područje primjene posebnih mjera 

uređenja i zaštite 

- 

 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 

IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

11 / 40 

 

Slika 4 Kartografski prikaz za korištenje i namjenu prostora prema GUP-u Grada Zagreba 

 

Slika 5 Kartografski prikaz za urbana pravila prema GUP-u Zagreba  

Obzirom da procjenjivana čestica prema važećem GUP-u Grada Zagreba spada u površine javne i 

društvene namjene (D), tržišna vrijednost površina javne namjene odnosno tržišna vrijednost 

predmetne čestice izračunat će se prema načelu prethodnog učinka. Dakle, sukladno načelu 

prethodnog učinka, namjena koja je prethodila današnjoj namjeni je stambena namjena (prema 

GUP-u iz 1968.) 
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Slika 6 Ortofoto snimka prije 1968. (izvor: https://ispu.mgipu.hr/#/) 

 

 

Slika 7 Kartografski prikaz korištenja i namjene iz GUP-a, 1971. 
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Slika 8 Kartografski prikaz korištenja i namjene iz GUP-a, 1986. 
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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. 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%. 
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Slika 6 Broj kupoprodaja u 2020. i 2021. godini prema vrsti nekretnine 

2.2 Stanje katastarske čestice k.č.br. 2956 k.o. Stenjevec 

MOGUĆNOST GRADNJE (prema dokumentima prostornog uređenja) 

Izvor: GUP Grada Zagreba 

Vrijeme čekanja do početka građevinskog 

ili nekog drugog korištenja: 

- 

Kategorija zemljišta: 1. 

Namjena zemljišta: D-javna i društvena namjena 

Urbana pravila: 1.6 - Zaštita i uređenje dovršenih naselja 

Zona komunalnog doprinosa: 2. 

Prava i tereti koji utječu na  

vrijednost nekretnine: 

- 

  

KAKVOĆA I STVARNA SVOJSTVA KATASTARSKE ČESTICE 

Onečišćenje tla: - 

Utjecaj okoliša (buke i zagađenja zraka): - 

Mogućnost stvarnog korištenja i 

iskoristivosti: 

- 

  

POLOŽAJNA OBILJEŽJA KATASTARSKE ČESTICE 

Prometna dostupnost: odlična 
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Udaljenost od centra grada: dobra 

Blizina javnog prometa: dobra 

Parking: - 

Blizina gradskih okupljališta: dobra 

Blizina povijesnih i kulturnih znamenitosti 

grada: 

loša 

Uređenost urbane infrastrukture: loša 

PROSJEČNA OCJENA 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. 

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: površina - 3.643,00, dan vrednovanja 6.7.2023., kategorija 

građevinskog zemljišta - 1. kategorija, vrsta građevinskog korištenja/namjena – S, mjera 

građevinskog korištenja/koeficijent iskoristivosti – 0,6.  
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Budući da prema GUP-u grada Zagreba na predmetnom području nema zemljišta traženih obilježja 

obzirom na mjeru građevinskog korištenja, dostavljeni su raspoloživi podaci usporedivih 

nekretnina najbliže predmetu procjene, sukladno čl.57. st.6. ZPVN-a. Unutar četiri godine od dana 

utvrđivanja tržišne vrijednosti predmetne nekretnine, evidentirano  je 11 realiziranih kupoprodaja 

usporedivih nekretnina. 

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

„eNekretnine“. 

 

Slika 7 cjenovni blok procjenjivane nekretnine i cjenovni blokovi poredbenih nekretnina 

 

Slika 8 Položaj usporedivih nekretnina u odnosu na procijenjivanu nekretninu 
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Nekretnine  iz zbirke kupoprodajnih cijena detaljno su analizirane prema usporedivim kriterijima: 

položaj u odnosu na procjenjivanu nekretninu, obilježja lokacije, veličina nekretnine, cjenovni 

blok i realizirana kupoprodajna cijena.  Na temelju analize odabrane su nekretnine koje su 

usporedive sa predmetnom nekretninom.  
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3 IZRAČUN 

Slijedom složenih podataka izrađena je tablica 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. 

 

Tablica 2 Nacrt izvatka  

Grubo čišćenje izvatka: 

Predmetna nekretnina se nalazi u cjenovnom bloku ŠPANSKO. 

Na temelju analize nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena izdvojene su nekretnine s obzirom 

na  realiziranu  kupoprodajnu cijenu, te su izdvojene sve nekretnine čija je cijena niža od 70 

EUR/m2 ili viša od 115 EUR/m2 (eliminacija netipičnih iznosa prema čl.4. st.3. Pravilnika). 

U slijedećoj tablici izvršit će se međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih 

nekretnina pomoću indeksa cijena nekretnina Grada Zagreba-a (prema članku 6. Pravilnika): 

 

VRSTA 

NEKRET

NINE

VRSTA 

UGOVO

RA

ADRESA K.Č. K.O. K.Č. K.O.
POVRŠINA U 

PROMETU (M2)

POVRŠINA IZ 

ZK.UL. (m2)

SUVLASNIČKI 

UDIO

KOJI JE U 

PROMETU

NAMJENA
KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

KOEFICIJENT 

ISKORISTIVOST

I Ki max

CIJENA PO m2 

POVRŠINE 

(kn/m2)

CIJENA PO m2 

POVRŠINE 

(EUR/m2)

PODLIJEŽE 

NAPLATI PDV

UKLJUČEN 

PDV

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

CJENOVNI BLOK
STATUS 

PODATAKA

GZ1 KP
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
930/7 GORNJI STENJEVEC 181 STENJEVEC 1336 1336 S 1. KATEGORIJA 0,60 753,45 100,00 NE NE 27.3.2023 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ2 KP
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
1051/1 VRAPČE NOVO 1051/1 VRAPČE 1090 1090 S 1. KATEGORIJA 0,60 718,87 95,41 NE NE 16.2.2023 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ3 KP
LOVAČKI PUT 9,

 GRAD ZAGREB
927/3 GORNJI STENJEVEC 169/2 STENJEVEC 708 1.417,00 1/2 S 1. KATEGORIJA 0,60 1.322,61 176,55 NE NE 24.9.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ4 KP
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
49/3 VRAPČE NOVO 49/3 VRAPČE 886 886,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 678,13 90,29 NE NE 22.7.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ5 KP
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
845/45 GORNJI STENJEVEC 260/3 STENJEVEC 47 94,00 1/2 S 1. KATEGORIJA 0,60 11.228,45 73,29 NE NE 28.9.2020 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ6 KP
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
845/20,845/21 GORNJI STENJEVEC 260/2 STENJEVEC 908 908,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 581,21 73,29 NE NE 28.9.2020 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ7 KP
KVATERNIKOVA ULICA,

 GRAD ZAGREB
560/2 VRAPČE NOVO 560/2 VRAPČE 101 101,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 749,12 99,01 NE NE 23.4.2020 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ8 KP
KOŽINČEV BREG,

 GRAD ZAGREB
225/1 VRAPČE NOVO

225/1, 

225/2, 

225/3

VRAPČE 779 779,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 874,77 115,53 NE NE 3.3.2021 GORNJA KUSTOŠIJA
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ9 KP
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
714/4 VRAPČE NOVO 714/4 VRAPČE 4 4,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 753,19 100,00 NE NE 8.9.2020 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ10 KP
KORDEJI,

 GRAD ZAGREB
1062/1 VRAPČE NOVO 1062/1 VRAPČE 1238 1.238,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 426,89 56,41 NE NE 10.3.2021 GORNJE VRAPČE

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ11 KP
GRABERJE,

 GRAD ZAGREB
616/7,616/8 VRAPČE NOVO 616/7 VRAPČE 274 274,00 S 1. KATEGORIJA 0,60 437,96 57,89 NE NE 19.2.2021 GORNJA KUSTOŠIJA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

Z.K. KATASTAR

mailto:ivne.gradjevina@gmail.


 IvNe građevina d.o.o., Lastovska 2A   10000  ZAGREB       

ivne.gradjevina@gmail.com     Phone/Fax: +385 1 6310 837   

PDV ID broj: HR98095915259 ,  OIB: 98095915259   

IBAN:  HR57 2340 0091 1102 5004 8                                                       

 

 21 / 40 

 

Tablica 3 Prilagođena cijena pomoću indeksa cijena nekretnina 

 

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. Vidljivo 

je da niti jedna nekretnina ne odstupa ± 30% od prosječne kupoprodajne cijene.  

VRSTA 

NEKRETNINE
ADRESA

POVRŠINA 

(M2)
CIJENA (EUR/m

2
)

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

BAZNI INDEKS 

NA DAN 

PRODAJE

BAZNI INDEKS NA 

DAN 

VREDNOVANJA

CIJENA NAKON 

MEĐUVREMENSKOG 

IZJEDNAČAVANJA     

(EUR/m2)   

GZ1
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
1.336,00 100,00 27.3.2023 120,70 120,70 100,00

GZ2
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
1.090,00 95,41 16.2.2023 120,70 120,70 95,41

GZ4
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
886,00 90,29 22.7.2021 96,00 120,70 113,52

GZ5
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
47,00 73,29 28.9.2020 93,80 120,70 94,31

GZ6
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
908,00 73,29 28.9.2020 93,80 120,70 94,31

GZ7
KVATERNIKOVA ULICA,

 GRAD ZAGREB
101,00 99,01 23.4.2020 93,80 120,70 127,40

GZ9
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
4,00 100,00 8.9.2020 93,80 120,70 128,68
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Tablica 4 Odstupanje od prosječne cijene  

Za svih 7 nekretnina, transakcija - kupoprodaja je realizirana unutar četiri godine, nekretnine su 

međusobno približno slične, iz istog usporedivog cjenovnog područja, što se i primjenjuje za 

utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine (prema ZPVN i Pravilniku). 

Obzirom da je pronađeno 7 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 107,66 EUR/m2 

 

 

Tablica 5 Pregled jedinične i ukupne tržišne vrijednosti nekretnine  

VRSTA 

NEKRETNINE
ADRESA

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

PO VRŠINA 

(M2)

CIJENA 

(EUR/m
2
)

ODSTUPANJE 

OD 

PROSJEKA %

PROSJEČNA 

CIJENA 

POREDBENIH 

NEKRETNINA

GZ1
LOVAČKI PUT,

 GRAD ZAGREB
27.3.2023 1.336,00 100,00 -7,12

GZ2
BREŽANSKA ULICA,

 GRAD ZAGREB
16.2.2023 1.090,00 95,41 -11,38

GZ4
MANTEROVČAK,

 GRAD ZAGREB
22.7.2021 886,00 113,52 5,44

GZ5
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
28.9.2020 47,00 94,31 -12,40

GZ6
PUTINE,

 GRAD ZAGREB
28.9.2020 908,00 94,31 -12,40

GZ7

KVATERNIKOVA 

ULICA,

 GRAD ZAGREB

23.4.2020 101,00 127,40 18,34

GZ9
POTOK 44,

 GRAD ZAGREB
8.9.2020 4,00 128,68 19,52

107,66 €

Nekretnina
Neto korisna površina 

(m
2
)

Jedinična cijena 

EUR/m
2

Ukupna tržišna 

vrijednost EUR-a

Ukupna tržišna vrijednost 

HRK-a

nekretnina na adresi Ulica Marije Radić 0, 

Grad  Zagreb, z.k.č. 334/18 k.o. Vrapče
2.194,00 107,66 236.206,04 1.779.694,41
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Procjena naknade za gubitak prava (čl. 51. i čl. 4. st. A. podst. 43 ZPVN-a) 

Nema naknade za gubitak prava. 

 

Procjena naknade za posljedične gubitke (čk. 52 ZPVN-a i Prilog 11. Pravilnika) 

Nema naknade za posljedične gubitke. 

 

Procjena naknade za posljedične dobitke (čl. 53 ZPVN-a i Prilog 11. Pravilnika) 

Nema posljedičnih dobitaka. 
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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 – zemljiište na z.k.č.br. 334/18 

k.o. Vrapče, Ulica Marije Radić, ukupne površine 610 čhv (2194 m2)  m2 s iznosom od: 

 

236.206,04 EUR 

odnosno zaokruženo 

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

valute u RH od 08.05.2023. MPUGDI): 

 

236.000,00 EUR 

(slovima: dvjesto trideset i šest tisuća eura i 00/100) 

 

 

što prema fiksnom tečaju konverzije (1 € = 7,53450 kn) približno odgovara vrijednosti od: 

 

1.779.694,41kn 
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5 IZJAVA PROCJENITELJA 

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

i posjedovni list, koji se nalazi 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. 

 

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  
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7 PRILOZI 

Prilog 1 Fotografije 
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Prilog 2 Zahtjev za izradu procjembenog elaborata 
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Prilog 3 Kopija geodetskog elaborata 
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Prilog 4 Izvadak iz zemljišne knjige 
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Prilog 5 Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog 6 Prijepis posjedovnog lista  
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Prilog 7 Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 
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Prilog 8 Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena 
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