
Nekretnina: Građevinsko zemljište

Lokacija: Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Se svete

Naručitelj: B2 KAPITAL d.o.o, Radni čka 41, 10000 Zagreb

Svrha: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj:

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kačićeva 16

Zagreb, studeni 2020. godine

    PROCJEMBENI ELABORAT  47/2-B2-2020



VLASNIK: Prema priloženom z.k. izvatku

Nekretnina Građevinsko zemljište
Koordinate: 45°49'39.5"N 16°07'35.8"E
Interna oznaka: EG3

Adresa:

Katastarska općina: Sesvetski Kraljevec
Namjena: M - mješovita namjena

11.11.2020.
Određivanje tržišne vrijednosti
Potrebe naručitelja

Pokazatelji vrijednosti
Mišljenja sam da tržišna vrijednost  
za nekretninu : Građevinsko zemljište
na lokaciji:

iznosi :

ili po tečaju 1 € =  7,567556 kn

Napomena:
Iskazana tržišna vrijednost ne uklju čuje porez na promjenu vlasništva.

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama. Navedena 
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dođe do značajnih promjena na tržištu 
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

6983
511/2

511/2

                SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

Zemljišnoknjižni uložak:
Zemljišnoknjižna čestica:

Sesvetski Kraljevec

Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 
10360 Sesvete

Općinski sud u
Katastarska čestica:

Sesvetama, ZK odjel Sesvete
ZK Katastarska općina:

Datum pregleda nekretnine:

Pretpostavka procjenjivanja:
Svrha procjenjivanja:

1.060.000,00 €

Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Sesvete

8.020.000,00 kn
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Imenovanje procjenitelja
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1. Popis primjenjenih propisa i literature

Elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje 
izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)

● Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10)

● Propisi o vlasništvu
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
(NN 93/17)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 )
● Važeći građevinski normativi i propisi u RH
● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007.
● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
● Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18 i 36/19)

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

2. Izvadak iz katastarskog plana od 17.11.2020.g.
3. Posjedovni list od 16.11.2020.g.

Napomene i ograde: 

1. Izvadak iz ZK od 16.11.2020.g.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera i movinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvr đuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  nekretni nom.

Pretpostavlja se da predmetno zemljište nije zaga đeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - 
ne vrši se posebna stru čna analiza zaga đenja i buke.

Pri izradi procjene korištena je od naru čitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web pod aci. 
Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 
143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

● Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade 
● HRN ISO 9836:2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 

Datum očevida:
Datum kakvoće:
Datum vrednovanja:

Procjenjuje se tržišna vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u viđenom stanju, prema mogućnostima prodaje.

3. Podaci o identifikaciji nekretnine i lokaciji

ISKAZ PREDMETNE PARCELE - UPIS U ZEMLJIŠNE KNJIGE I  U KATASTAR

z.k. katastar  

6983 Sesvetski Kraljevec 511/2 511/2 37.156 37.156

37.156,00 37.156,00

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine: građevinskog zemljišta upisanog 
u zk. ul. 6983 k.o. Sesvetski Kraljevec

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 
procjene vrijednosti izme đu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel ja, u transakciji pod 
tržišnim uvjetima, nakon odgovaraju ćeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 
obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinud e. 

z.k. uložak
ZK katastarska 
općina  (k.o.)

kat.čest.

11.11.2020.

11.11.2020.
11.11.2020.
17.11.2020.

EKONOMSKO DVORIŠTE 
SESVETSKA CESTA

                                                                               POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

oznaka zemljištaz.k.č.

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

površina zemljišta (m²)
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LOKACIJA

Prikaz makrolokacije nekretnine

Prikaz mikrolokacije nekretnine 

Izvor: https://www.google.com/maps/

Predmetno građevinsko zemljište nalazi se na području naselja Sesvetski Kraljevec, koje pripada 
gradskoj četvrti Sesvete, u gradu Zagrebu. Obuhvat je smješten na glavnoj cesti prema Dugom Selu, 
te je okružen poslovnim i stambenim objektima.
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4. Nalaz na osnovi o čevida

Pristup na javnu prometnu površinu: DA
Vodovod NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Kanalizacija NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Elektroopskrba NE - dostupno na prilaznoj prometnici
Plin NE
DTK NE - dostupno na prilaznoj prometnici

Kategorija zemljišta prema Čl.10. Pravilnika NN105/15:

Treća kategorija

PRIKAZ LOKACIJE ČESTICA

Kako se predmetna čestica nalazi u području obvezne izrade UPU-a zona ciglana - sjever, koji još nije 
donesen, ista se smatra zemljištem 3. kategorije.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremlj ena:

Predmet procjene je jedna zemljišnoknjižna čestica, a koja se nalazi u prostorno planskoj oznaci M - 
mješovita namjena i D3 - javna i društvena namjena - zdravstvena. Čestica je nepravilnog tlocrtnog 
oblika, neograđena je i nalazi se na ravnom terenu. Komunalna infrastruktura je dostupna u prilaznoj 
prometnici.
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Prostorno planski status lokacije

Važeći prostorni plan: 
Generalni urbanisti čki plan Sesveta - Službeni glasnik Grada Zagreba 19 /15
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Predmetna čestica se nalazi u području obvezne izrade UPU-a zona ciglana - sjever koji nije donesen. Obzirom 
na navedeno, predmetna čestica se smatra zemljištem 3. kategorije.
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5. Prikaz površina

z.k. katastar  

6893 Sesvetski Kraljevec 511/2 511/2 37.156 37.156

37.156,00 37.156,00                                                                               POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

ZK katastarska 
općina  (k.o.)

oznaka zemljištaz.k.č. kat.čest.z.k. uložak
površina zemljišta (m²)

EKONOMSKO DVORIŠTE 
SESVETSKA CESTA

Površina katastarske čestice iskazana je temeljem dostupnih dokumenata za procjenu vrijednosti 
zemljišta (web portali ePravosudje i katastar.hr) 
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

(Izvadak iz Izvješ ća Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.g.)

6.2. Tržište nekretnina na podru čje RH
Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povećao broj kupoprodajnih ugovora na tržištu stambenih nekretnina, a tržišna 
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drastično se 
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i 
dalje znatno ispod razina zabilježenih prije krize. Tržišna aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i 
kuća fokusirana je najvećim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno više od dvije trećine svih 
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.
Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodišnjega kontinuiranog pada u 
2016. i 2017. zabilježen snažan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u 
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godišnjoj razini. 
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaća jadranske županije zabilježeno je 5,3% manje kupoprodajnih 
transakcija, a u srednjoj i istočnoj Hrvatskoj 2,3% manje.
Unatoč spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih 
fundamenata, iako se jaz blago povećava. Naime, nakon šestogodišnjeg razdoblja podcijenjenosti 
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama tržišta nekretnina (Slika 
4.6.) krajem 2018. počeo je upućivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. 

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je 
u recesiji bio izgubljen. Očekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i 
zbog smanjenja poreza na potrošnju u 2019. i 2020., očekuje se da će potrošnja kućanstava i dalje 
biti glavni pokretač rasta BDP-a. Međutim, i doprinos ulaganja će se s vremenom povećavati. 
Konkretno, očekuje se da će visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati 
privatnom sektoru. U javnom se sektoru s približavanjem kraja programskog razdoblja očekuje 
povećano povlačenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogoršanja salda robne 
razmjene očekuje se sve veći negativan učinak sektora inozemstva na rast.
Općenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 
2,6 % u 2020.

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 2 0 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekre tnina

7.1.  Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METOD OM 

7.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM MET ODOM

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i 
vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se 
kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg 
prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost 
zemljišta i vrijednost građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih 
troškova, tj. troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos 
amortizacije, pribraja cijena građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju 
troškova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim 
transakcijama njima sličnih građevina.

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija 
dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u 
jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti 
utvrđuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. 
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove vezane uz upravljanje 
nekretninom i njezino održavanje. 

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom 
godišnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod 
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog 
održivog vijeka korištenja građevine.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, 
komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola 
temeljem kojih se gradi građevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za 
nekretnine koje Naručitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih 
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izračunata zamjenska vrijednost 
nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu vrijednost).
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7.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METO DOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta
kod troškovne i prihodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih 
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina.
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane
katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.
Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. 
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih 
nedostataka i posebnih obilježja.

Zaklju čak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, v rijednost predmetne nekretnine
utvrdit će se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekr etnina iz evidencije 
u prometu nekretnina prema Zakonu NN78/15 i Praviln iku NN105/15, odnosno 
podaci sa portala eNekretnine  Ministarstva gradite ljstva i prostornog ure đenja.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju 
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se 
na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više nego što stoji 
neka druga nekretnina sličnih svojstava.
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8. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekre tnina zemljišta 

8.1.1.

Usporedba 1 ………………… ID Nekretnine (ZKC) …….. 1148621

Lokacija: Sesvete

Datum ugovora: 30.8.2019 ICSN: 133,46

K.č.: 3055

K.o.: Sesvete

Površina: 4.790,00 m²

Cijena: 160.000,00 € 7,392086

Cijena po m²: 33,40 €

Namjena: G

Usporedba 2 …………………. ID Nekretnine (ZKC) …….. 943603

Lokacija: Sesvete

Datum ugovora: 14.6.2018 ICSN: 114,51

K.č.: 3862/1

K.o.: Sesvete

Površina: 4.322,00 m²

Cijena: 190.000,00 € 7,373855

Cijena po m²: 43,96 €

Namjena: G

Srednji tečaj HNB-a na dan transakcije:

Srednji tečaj HNB-a na dan transakcije:

Građevinsko zemljište
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Usporedba 3 …………………. ID Nekretnine (ZKC) …….. 920229

Lokacija: Sesvete

Datum ugovora: 8.6.2018 ICSN: 114,51

K.č.: 3847

K.o.: Sesvete

Površina: 3.822,00 m²

Cijena: 162.435,00 € 7,386345

Cijena po m²: 42,50 €

Namjena: G

Trenutno aktualni  indeks cijena za me đuvremensko izjedna čenje ICSN: 142,54

Srednji tečaj HNB-a na dan transakcije:
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8.2.  Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom met odom

8.2.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjedna čenje - prilagodba tržištu 

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

izvor: www.dzs.hr*

Građevinsko zemljište

Lokacija Kupoprodajna cijena
Bazni* indeks na 

dan sklapanja 
ugovora (A)

Bazni* indeks 
na dan 

vrednovanja (B)

Korekcijski 
faktor                                       

= (B)/(A)
€/m²

Sesvete 160.000,00 133,46 1,0680 35,68

Sesvete 190.000,00 114,51 1,2448 54,72

Sesvete 162.435,00 114,51 1,2448 52,90

Lokacija
Koeficijent 

iskoristivosti (Ki) 
poredbenih zemljišta

Koeficijent 
iskoristivosti 

(Ki) 
procjenjivanog 

zemljišta

Međuvremenski 
izjedna čena 
cijena (€/m²)

Odstupanje zbog 
razli čite mjere 

građ. korištenja 
(Prilog 11.)

Cijena 
izjedna čena 

međuvremenski 
i prema mjeri 

korištenja (€/m²)

Sesvete 0,80 35,68 1,00 35,68

Sesvete 1,00 54,72 1,00 54,72

Sesvete 1,00 52,90 1,00 52,90

Međuvremenski izjedna čena cijena 
( € )

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, 
prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom 
njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih 
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih 
nedostataka i posebnih obilježja.

170.885,66

236.508,60

202.196,18

142,54

170.885,66

236.508,60

202.196,18

Obzirom da u promatranom području nema poredbenih zemljišta velike površine u M namjeni, kao poredbene 
transakcije korištena su zemljišta prostorno planske oznake G - poslovna namjena, obzirom da su ona veće 
površine i samim time su sličnije predmetnoj nekretnini. Kako za predmetnu česticu nije propisan koeficijent 
iskoristvosti (UPU nije donesen) u poredbenoj metodi isti se neće uzimati u obzir.

Cijena izjedna čena 
međuvremenski i prema mjeri 

korištenja (€/)

2,00
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8.2.2.  Interkvalitativno izjedna čavanje (za odstupanje u kakvo ći)

8.2.2.1. Odstupanje u kakvo ći zemljišta

Građevinsko zemljište

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3
Ulica Blage 
Zadre bb, 
Sesvetski 
Kraljevec, 

Sesvete Sesvete Sesvete

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Međuvremenski izjedna čena cijena -- 170.885,66 236.508,60 202.196,18

Površina zemljišta 37.156,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00

Cijena po metru kvadratnom 47,77 35,68 54,72 52,90

FIZIČKI ASPEKTI

Lokacija prosječna slična slična slična

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
47,77 35,68 54,72 52,90

Veličina zemljišta 37.156,00 4.790,00 4.322,00 3.822,00

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
47,77 35,68 54,72 52,90

Oblik zemljišta prosječan bolji bolji bolji

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
47,77 35,68 54,72 52,90

Konfiguracija dobra slična slična slična

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 47,77 35,68 54,72 52,90

Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
47,77 35,68 54,72 52,90

Cestovni pristup srednji sličan sličan sličan

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
47,77 35,68 54,72 52,90

Kategorija zemljišta 3. 1,00 1,00 1,00

Prilagodba 1,00 0,60 0,60 0,60

Prilagođena prodajna cijena po m²
28,66 21,41 32,83 31,74

Ostalo
Prilagodba mogućnost parcelacije 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 28,66 21,41 32,83 31,74

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. ±40% ) : -40% -40% -40%

Indikator vrijednosti po m² 28,66 21,41 32,83 31,74

STATISTIČKA OBRADA I IZRA ČUN:

Odstupanje od prosjeka: 7,25 -4,17 -3,08

Odstupanje od prosjeka u postotku: 25% 15% 11%

Kvadrat odstupanja: 52,63 17,41 9,50

Standardno odstupanje: 5,15 18% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Dvostruko standard. odstupanje: 10,30 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Vrijednost gra đevinskog zemljišta poredbenom metodom:

UKUPNO: 1.064.896,68 €

Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski 
Kraljevec, 10360 Sesvete

1.064.896,68 €
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8.5.  Izračun odbitaka i dobitaka

ODBICI:

1. Odbitak zbog troškova rušenja objekata na parceli (čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €

2. Odbitak zbog troškova izmještanja instalacija na parceli(čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
    Odvodnja 48,90 m1 x 500 € = 0,00 €
    Vodovod 127,10 m1 x 200 € = 0,00 €
    DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
3. Odbitak zbog troškova uklanjanja otpada 0,00 €

DOBICI:
1. Vodni doprinos 2.529 m3 x  2,91€/m3 (dio koji se odnosi na ktg poslovne gra 0,00 €
2. Komunalni doprinos 31.956 m3 x 18,011€/m3 (odnosi se na I zonu.)= 0,00 €
3. Priključci (odnosi se na 898 kW struje, vodu, kanalizaciju)= 0,00 €
Sveukupna tržišna vrijednost: € 

Zaokruženo: €

Površina zemljišta m2 :

Vrsta:
(P)  Članak 

11 nacrta 
pravilnika

Kategorija:

Lokacija:

Dan vrednovanja: 17.11.2020.

REKAPITULACIJA:

€

€
SVEUKUPNO: €

Prilikom očevida na predmetnoj parceli nisu zamijećeni postojeći objekti.

Građevinsko

Ulica Blage Zadre bb, 
Sesvetski Kraljevec, 10360 

Sesvete

3.

37.156

1.060.000,00

895.000,00

165.000,00

1.064.896,68

1.060.000,00

Obilježja koja utje ču na vrijednost procijenjivane katastarske 
čestice

k.č.br. 511/2 - 1. suvlasni čki dio (udio 31381/37156 - Hotel Phoenix, 
društvo sa ograni čenom odgovornoš ću za proizvodnju, trgovinu i 
usluge, OIB: 21963099228, Sesvetska cesta 29, 10360  Sesvete)

k.č.br. 511/2 - 2. suvlasni čki dio (udio 5775/37156 - Grad Zagreb)
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9. Rekapitulacija procjene - zaklju čak

Nakon provedenog izra čuna vrijednosti nekretnine:

Građevinsko zemljište
na adresi: Ulica Blage Zadre bb, Sesvetski Kraljevec, 10360 Sesvete
ZK kat.č.:
ZK k.o.: Sesvetski Kraljevec
ZK ul.: 6983

utvr đene su sljede će vrijednosti:

- Sveukupna tržišna* vrijednosti zemljišta na lokac iji iznosi:

1€ = 7,567556 kn

Napomena:

Iskazana tržišna vrijednost ne uklju čuje porez na promjenu vlasništva.

Izrada: 

Centar Akcija d.o.o.

Zagreb, Kačićeva 16

Zagreb, studeni 2020. godine

511/2

8.020.000,00 kn

1.060.000,00 €

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji b i nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjen e vrijednosti 
između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatel ja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon 
odgovaraju ćeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te pos tupila promišljeno i bez 
prinude. 

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Centar Akcija d.o.o.
Zagreb, Kačićeva 16

Zagreb, studeni 2020. godine

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu 
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih 
elemenata.

Potvrđujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, 
vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne interese 
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz 
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata koji bi 
utjecali na tržišnu vrijednost zemljišta.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 
procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke 
kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.  
Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne 
garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima isti točni. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenili smo u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama 
te pravilima struke.
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11. Prilozi
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