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NESLUŽBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski građanski sud u Zagrebu
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 08.10.2024. 14:28 Verificirani ZK uložak

Katastarska općina: 335649, TRNJE Broj ZK uloška: 3882

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6185/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Broj
zemljišta

(kat.
čestice)

Oznaka zemljišta
m2čhvjutro

Primjedba

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Površina
Rbr.

414/9 404SKLADIŠTE1.

404UKUPNO:

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba
DRUGI ODJELJAK

1.1

Zaprimljeno 09.10.2017.g. pod brojem Z-52552/2017

ZABILJEŽBA, RJEŠENJE MINISTARSTVA KULTURE, UPRAVE ZA ZAŠTITU KULTURNE
BAŠTINE (KLASA: UP-I-612-08/02-01/498, UR. BROJ: 532-04-01-03-02/1-16-5) OD 28.12.2016,
zabilježuje se da graditeljski sklop Industrijski kompleks Paromlin u Zagrebu, Koturaška cesta-
Trnjanska cesta ima svojstvo kulturnog dobra (prostorne međe kulturnog dobra određene su: zkčbr.
414/1, 414/2, 414/3, 414/4, 414/5, 414/6, 414/7, 414/8, 414/9, 414/10, 416, 418, 417/1, 417/2 i
415/1 k.o. Trnje).

B
Vlastovnica

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

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljišne knjige na datum 08.10.2024.

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 08.10.2024. 14:38:27 Stranica: 1
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Podaci o procjenitelju: Nedjeljka Čengija, dipl.inž.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

Oznaka (broj) elaborata: 01/Z/2024- MPUGDI- D1 

Datum elaborata: 27.05.2024. 

Datum dopune elaborata: 23.09.2024. 

 

Klasa predmeta: 940-01/24-03/426 

URBROJ: 531-11-2-3-24-4 

Datum: 12.04.2024. 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 
u svrhu: zamjena 

 

 

Vrsta nekretnine: Zemljište s ruševnom zgradom 

Površina (ukupno): 404 m2 

Adresa nekretnine: Trnjanska cesta, Zagreb 

z.k.č. broj: 414/9 k.o. Trnje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dan vrednovanja: 27.05.2024. 

Dan kakvoće: 27.05.2024.. 

 

Procijenjena vrijednost nekretnine: 497.000,00 EUR   

 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.
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OVLAŠTENJE 
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UVOD 

 

Za Naručitelja, Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine, Ulica 

Republike Austrije 14, 10000 Zagreb, OIB 95093210687 potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost 

nekretnine –  zemljišta- z.k.č.br. 414/9 k.o. Trnje. Svrha utvrđivanja tržišne vrijednosti zamjena 

zemljišta. 

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

procjene vrijednosti nekretnina) od 12.04.2024., klasa: 940-01/24-03/426, urbroj: 531-11-2-3-24-

4. 

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. 

 

Povjerenstvo Grada Zagreba na 30. sjednici Procjeniteljskog povjerenstva prema 

zapisniku, Klasa: 940-01/24-018/31, Urbroj: 251-11-31/004-24-3 od 19.09.2023. je 

djelomično prihvatilo predmetni procjembeni elaborat – naime, u elaboratu se razlikuju 

iznosi za vodni i komunalni doprinos u izračunu i rekapitulaciji. 

Procjenitelj je uvažio dobivene primjedbe i izvršena je korekcija procjembenog elaborata u 

tom dijelu izračuna, dok su ostali dijelovi elaborata ostali nepromijenjeni. 

 

Sve jedinične i zbirne vrijednosti u elaboratu iskazane su u eurima. 

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) 

mailto:ivne.gradjevina@gmail.
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- 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. 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. 

 

VRSTA 

NEKRETNINE

VRSTA 

UGOVORA
ADRESA K.Č. K.O.

POVRŠINA IZ 

ZK. UL. (M2)

POVRŠINA U 

PROMETU 

(M2)

SUVLASNIČKI 

UDIO KOJI JE U 

PROMETU

K.Č. K.O. NAMJENA
KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA
Ki max Kin max

CIJENA PO m2 

POVRŠINE 

(EUR/m2)

PO DLIJEŽE 

NAPLATI 

PDV

UKLJUČEN 

PDV

DATUM 

SKLAPANJA 

UGO VO RA

CJENO VNI BLO K STATUS PO DATAKA

GZ 1 KP ULICA IVANA ZAHARA 15/14 TRNJE 5286 5286 15/14 TRNJE M1 1. 3 887,25 DA NE 24.08.2020.
HEINZEOVA- 

RADNIČKA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 2 KP TRNJANSKI NASIP V. 3142 TRNJE 341 42,63  3/24 3140/2 TRNJE M1 1. 2 299,79 NE NE 03.03.2021. STARO TRNJE
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 3 KP TRNJANSKI NASIP V. 3142 TRNJE 341 42,63  3/24 3142 TRNJE M1 1. 2 299,79 NE NE 03.03.2021. STARO TRNJE
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 4 KP TRNJANSKI NASIP V. 3140/2 TRNJE 1418 1418 3140/2 TRNJE M1 1. 2 681,62 DA NE 24.10.2022. STARO TRNJE
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 5 KP TRNJANSKI NASIP IV. 3011/4 TRNJE 2412 2412 3011/4 TRNJE M1 1. 2 953,57 DA NE 13.01.2023. STARO TRNJE
PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 6 KP POLJIČKA ULICA 15 864 TRNJE 322 250,44  28/36 864 TRNJE M1 1. 2,31 503,11 NE NE 15.09.2020.
VRBIK- SREDIŠNJI 

PROSTOR

PROVEDENA 

EVALUACIJA

GZ 7 KP ULICA IVANA ZAHARA  15/15 TRNJE 5129 5129  15/15 TRNJE M1 1. 3 914,41 DA NE 24.08.2020.
HEINZEOVA- 

RADNIČKA

PROVEDENA 

EVALUACIJA

KATASTAR
KOEFICIJENT 

ISKORISTIVOSTI
ZEMLJIŠNA KNJIGA

 
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): 

 

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/m
2)    

GZ 1 ULICA IVANA ZAHARA 5.286,00 887,25 24.08.2020. 118,30 167,30 1.254,75 €

GZ 2 TRNJANSKI NASIP V. 42,63 299,79 03.03.2021. 125,00 167,30 401,24 €

GZ 3 TRNJANSKI NASIP V. 42,63 299,79 03.03.2021. 125,00 167,30 401,24 €

GZ 4 TRNJANSKI NASIP V. 1.418,00 681,62 24.10.2022. 145,20 167,30 785,37 €

GZ 5 TRNJANSKI NASIP IV. 2.412,00 953,57 13.01.2023. 167,30 167,30 953,57 €

GZ 6 POLJIČKA ULICA 15 250,44 503,11 15.09.2020. 118,30 167,30 711,50 €

GZ 7 ULICA IVANA ZAHARA 5.129,00 914,41 24.08.2020. 118,30 167,30 1.293,16 €

 
 Tablica 3: Prilagođena cijena pomoću indeksa cijena nekretnina 

 

U slijedećoj tablici izvršeno je preračunavanje odstupanja u kakvoći zbog različite mjere 

građevinskog korištenja zemljišta s odgovarajućim koeficijentima u tablici iz Priloga 11. 

(prema članku 20. Pravilnika). 
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VRSTA 

NEKRETNINE
K.Č. K.O. K.Č. K.O.

PO VRŠINA 

U PRO METU 

(M2)

NAMJENA
KO EFICIJENT 

ISKO RISTIVO STI

DATUM 

SKLAPANJA 

UGO VO RA

CIJENA 

EUR/M2

KOEFICIJENTI ZA 

PRERAČUNAVANJE PREMA 

PRILOGU 11. PRAVILNIKA

CIJENA EUR/M2 

NAKON 

PRILAGODBE

GZ 1 15/14 TRNJE 15/14 TRNJE 5.286 M1 3,0 24.08.2020. 1.254,75 € 1,00 1.254,75

GZ 2 3142 TRNJE 3140/2 TRNJE 43 M1 2,0 03.03.2021. 401,24 € 1,25 501,55

GZ 3 3142 TRNJE 3142 TRNJE 43 M1 2,0 03.03.2021. 401,24 € 1,25 501,55

GZ 4 3140/2 TRNJE 3140/2 TRNJE 1.418 M1 2,0 24.10.2022. 785,37 € 1,25 981,71

GZ 5 3011/4 TRNJE 3011/4 TRNJE 2.412 M1 2,0 13.01.2023. 953,57 € 1,25 1.191,96

GZ 6 864 TRNJE 864 TRNJE 250 M1 2,31 15.09.2020. 711,50 € 1,17 832,45

GZ 7  15/15 TRNJE  15/15 TRNJE 5.129 M1 3,0 24.08.2020. 1.293,16 € 1,00 1.293,16

Z.K. KATASTAR

 
Tablica 4: Prilagođena cijena s odgovarajućim koeficijentima 

 

Grubo čišćenje izvatka: 

Procjenitelj će iz daljnjeg proračuna izostaviti nekretnine br. 2 i 3 zbog znatno niže cijene u 

odnosu na druge poredbene nekretnine (eliminacija netipičnih iznosa prema čl.4. st.3. 

Pravilnika). 

 

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. 

VRSTA 

NEKRETNINE
ADRESA

KATEGO RIJA 

ZEMLJIŠTA
Kin max

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

PO VRŠINA 

(M2)

CIJENA 

(EUR/m
2
)

ODSTUPANJE 

OD 

PROSJEKA %

PROSJEČNA 

CIJENA 

POREDBENIH 

NEKRETNINA

GZ 1 ULICA IVANA ZAHARA 1. 3 24.08.2020. 5.286,00 1.254,75 12,96

GZ 4 TRNJANSKI NASIP V. 1. 2 24.10.2022. 1.418,00 981,71 -11,62

GZ 5 TRNJANSKI NASIP IV. 1. 2 13.01.2023. 2.412,00 1.191,96 7,31

GZ 6 POLJIČKA ULICA 15 1. 15.09.2020. 250,44 832,45 -25,06

GZ 7 ULICA IVANA ZAHARA 1. 3 24.08.2020. 5.129,00 1.293,16 16,42

1.110,81 €

 
Tablica 5: Odstupanje od prosječne cijene  

 

 

Za svih 5 nekretnina, 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). 
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Obzirom da je pronađeno 5 realiziranih kupoprodaja, na  istom području, za približno slične 

nekretnine 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 1.110,81 EUR/m2  

 

Nekretnina Površina (m
2
)

Jedinična cijena 

EUR/m
2

Ukupna tržišna 

vrijednost EUR-a

Zemljište-   z.k.č.br. 

414/9 k.o. Trnje
404,00 1.110,81 448.767,24

 
 

 

 

Komunalni i vodni doprinosi zgrada 

 
Nekretnina Obujam (m3) Komunalni doprinos za 

Grad Zagreb (EUR/m3) 

Ukupno (EUR) 

Građevina 404x8=3.232,00 18,35 (1.zona) 59.307,20 

 
Nekretnina Obujam (m3) Vodni doprinos za Grad 

Zagreb 

Ukupno (EUR) 

Građevina 3.232,00 1,11 3.587,52 

 

 

 

Troškovi uklanjanja građevina, odvoza i zbrinjavanja 

otpada nastalog uklanjanjem građevina 

 
Prema dostavljenoj informativnoj ponudi od tvrtke Joning d.o.o.,  Matka Baštijana 2/a, 10110, 

Zagreb troškovi uklanjanja građevina iznose: 

 

15.000,00 EUR 
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Rekapitulacija: 

 

NEKRETNINA UKUPNO 

Ukupna procijenjena tržišna 

vrijednost zemljišta 

448.767,24 EUR 

 + 

Komunalni doprinos 59.307,20 EUR 

 + 

Vodni doprinos 3.587,52 EUR 

 - 

Uklanjanje  15.000,00 EUR 

 = 

 496.661,96 EUR 

 

 

 

 

 

2. 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 – nekretnina na z.k.č.br. 

414/9 k.o. Trnje,  s iznosom od: 

 

496.661,96 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): 

 

497.000,00 EUR 
(slovima: četristodevedesetsedamtisuća eura i 00/100) 
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3. 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. 

 

 

4. 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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