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Utvrđena tržišna vrijednost nekretnine na dan 31.05.2022. iznosi  
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U Zagrebu, 01.06.2022.   
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OPĆENITO 
 

Temeljem narudžbe Naručitelja, izvršen je uvid u postojeću dokumentaciju, te uviđaj na licu mjesta. 
 
Predmet ovog elaborata je procjena tržišne vrijednosti prema zatečenom stanju na terenu na dan 
procjene. 
 
Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova te 
porezne i druge financijske obveze vlasnika. 
Za potrebe ovog elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Naručitelja i 
preuzeta sa službenih internetskih stranica vjerodostojna. 
Procjena je obavljena stručno, neovisno i nepristrano. 
 
Ovaj elaborat je povjerljiv i može sadržavati povlaštene informacije, te je namijenjen samo za potrebu 
naručitelja. 
 
Predmet procjene je: 
 

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE, na k.č.br. 2090/17, k.o. GRAD ZAGREB 
Livadarski put, 10000 Zagreb 
 

 
Na temelju utvrđenih činjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta na dan kakvoće 31.05.2022., izrađena 
je ova procjena. 
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 2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, TE KORIŠTENE ZNANSTVENE I STRUČNE LITERATURE 

 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/15.) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 105/15.) 
- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
- 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) 
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19) 

3. ZADATAK: OPIS LOKACIJE 

 
Opis procjenjivane nekretnine:  
Građevinsko zemljište u ulici Livadarski put, u Zagrebu.  
Predmetna građevinska čestica čestica k.č.br. 2090/17 k.o. GRAD ZAGREB, je površine 213,0m2. 
Parcela je nepravilnog oblika i nalazi se na ravnom terenu. 
 
Osnovnica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 
 
Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti namijenjena 
na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim 
uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, 
razborito i bez prisile. 
 
Osobno smo obavili očevid nekretnine, te proučili lokalne i regionalne uvjete na tržištu uzevši 
u obzir: 
 

1. Lokaciju, veličinu, infrastrukturu i iskoristivost zemljišta 
2. Vrijednost zemljišta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti, 

prevladavajuće trendove, opće stanje i relativnu potrežnju za nekretninama na tržištu 
3. Kapitalizaciju očekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji će generirati prihode 
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4. MAKRO LOKACIJA 

 
Položaj grada/općine 
 
Zagreb je glavni grad Hrvatske i najveći grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. Zagreb danas 
predstavlja upravno, gospodarsko, kulturno, prometno i znanstveno središte Hrvatske. Položajem i 
kulturom spada u gradove Srednje Europe. Grad Zagreb je posebna jedinstvena, teritorijalna, 
upravna i samoupravna jedinica koja ima položaj županije. 
 

 
 
 

5. MIKRO LOKACIJA 
 
Položaj u gradu/naselju 
 
Predmetna nekretnina je locirana u ulici Livadarski put, grad Zagreb. Nalazi se u gradskoj četvrti 
Peščenica. U bližoj okolici nalaze se svi bitni sadržaji. Mikro okolicu čine stambeni objekti 
individualnog i kolektivnog stanovanja. Pristup nekretnini moguć je direktno sa mjesne prometnice. 
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

6.1.  Zemljišna knjiga 
 

Prema izvatku iz ZK Općinskog gradanskog suda u Zagrebu, zk. odjel Zagreb 

k.o. GRAD ZAGREB 

zk.uI. 25610 

zk.č. 2090/17 

datum: 23.05.2021. 

 
U posiedovnici A upisano je: 

- LIVADARSKI PUT (DVORIŠTE)213m2  

 UKUPNO:    213 m2 

U vlastovnici B           upisano je: 

- 1. Vlasnički dio: 1/1 

STIPIĆ-NEKRETNINE d.o.o., OIB: 67633291860, VENTILATORSKA BR. 24, LUČKO 

 

     U teretnom listu C upisano je: 

- Sve prema priloženom zk izvatku! 
 

6.2. Katastar 
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6.3. Dokumentacija o zemljištu 

 
Nije predočena! 
 
Usklađenost zemljišne knjige i katastra 
 

Stanje je usklađeno sadržajem i površinom. Postoji razlika u broju k.č. i imenu k.o. Identifikacija 
čestica. 
 

Pristup nekretnine javnoj prometnoj površini 

Nekretnina ima neposredan pristup javnoj površini - ulica Livadarski put, položena na k.č. 1663/1, 

k.o Peščenica, koja je u naravi komunalno uredena prometnica, te je u katastru upisana kao ulica, u 

vlasništvu grada Zagreba. 

 

Prostorno planski status 

 

Korištenje i namjena površina 

 

 
 

Predmetna k.č. 1665 k.o. Peščenica, se većim dijelom nalazi unutar zone rezervacije 

proširenja postojeće ulice, oznake (IS). 

 

 
  
 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 



 
              

 
Arhitektura Bolanča d.o.o. 

 

Horvaćanska cesta 172,  
10000 Zagreb 

Tel: 01 3866 140, gsm: 091/541-2057 
branimir.bolanca@gmail.com 

 

NARUČITELJI 

STIPIĆ- NEKRETNINE d.o.o.,  
Ventilatorska 24, Lučko 
 

 
Broj elaborata 

41-22  

PREDMET    
 

PROCJENIDBENI ELABORAT 
(Građevinsko zemljište) 
 

 

LOKACIJA 
 

Livadarski put, Zagreb 
k.č.br. 2090/17, k.o. GRAD ZAGREB 

 

Datum 
 

01.06.2022. 
 

 

PROCJENIDBENI ELABORAT 
 

List 
 

13 

 

7. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Indeks razvijenosti prema MRRFEU za grad Zagreb iznosi 116,560 (8. skupina od ukupno 8). 

Zagreb karakterizira srednja tržišna aktivnost glede kupoprodaje kuća i zemljišta. Detaljno 

provedenim istraživanjem kao i analizom internetskih portala (Go home, Burza nekretnina, 

Njuškalo i slično) utvrdeno je da na području Peščenice, postoje ponude gradevinskih zemljišta s 

prosječnom cijenom od 250-380 G/m2 (izvor: Go home). Ovi podaci će se primijeniti u izračunu 

vrijednosti nekretnine. 

 

8. ODABIR  METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE 
 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to 

poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir 

postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja. 

poredbena metoda 

Primjerena je za utvrdivanje tržišne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljišta, a koristi se i 

za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugradenih ugradenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća 

u nizu, stanova, garaža kao pomoćne gradevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i 

poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost odreduje iz najmanje tri 

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Tržišna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 

vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 

podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na 

temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrżava katastarske čestice iz 

samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 

katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog 

ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

prihodovna metoda 

Primjerena je za utvrdivanje tržišne vrijednosti izgradenih katastarskih čestica na kojima se 

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

troškovna metoda 

Primjerena je za utvrdivanje tržišne vrijednosti izgradenih gradevnih čestica na kojima se nalaze 

zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom 

stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugradene i ugradene obiteljske kuće koje 

prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni 

vrijednosti šteta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. 

Za odredivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se 

izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a 

obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava 

građenja. 
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8.1. Odabir metode procjenjivanja 

Zemljište će biti procjenjeno poredbenom metodom. 

 
8.2. Prikaz i analiza podataka za zemljišta 

 
Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta, te prikupili podatke iz svih izvora 

koji su nam bili dostupni. 
Izvor poredbenih 
nekretnina: 

 
Enekretnine 
 

 

Poredba 1: 
Gradevinsko zemljište 

 

Katastarska općina: Žitnjak  

Katastarska čestica: 72/1     

Obilježja:     

kategorija: I    
veličina zemljišta: 126,00 (m2)   

cijena: 59.450,37 (kn)   
datum:   09.11.2018

. 
 

 

Poredba 2: 
Gradevinsko zemljište 

Katastarska općina: Sesvete 

Katastarska čestica: 3662/1 

Obilježja:

 

 
 
 

kategorija: 

veličina zemljišta: 
 I  

358,00 
 
(m2) 

srednji tečaj HNB-a: 7,416510kn 

cijena: 212.000,00 (kn)      
datum:   04.06.2019

. 
   

 
 
Poredba 3: 

     

Gradevinsko zemljište 

Katastarskaopćina:Sesvete  

Katastarska čestica: 4171/2 

Obilježja: 

     
 

 
1€ = 

kategorija: 
veličina zemljišta: 

 I 
116,00 

 
(m2) 

srednji tečaj HNB-a: 7,435941 
kn 

cijena: 86.882,47 (kn)   
datum:   13.12.2019.  
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LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA 

U- lokacija usporednih nekretnina  

P- lokacija predmetne nekretnine 
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8.3. Međuvremensko izjednačenje 

 

 

 

 

 

 

 

Redni broj 1 2 3 

Katastarska općina: Zitnjak Sesvete Sesvete 

Katastarska čestica: 72/1 3662/1 4171/2 

Datum transakcije: 09.11.2018. 04.06.2019. 13.12.2019. 

Površina (m2) : 126,00 358,00 116,00 

Cijena (kn/m2) : 480 604 762 

Indeks / dan transakcije: 119,82 131,15 137,38 

Indeks / dan vrednovanja: 145,43 145,43 145,43 

Korekcijski faktor: 1,21 1,11 1,06 

Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 582,77 669,56 806,35 

 

 

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Ukupno

Novi 

stambeni 

objekti

Postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

Tromjesečje

Bazni indeksi, 2015. = 100a

Godina

2017. 1. tr. 100.85 92.86 102.51 100.72 102.25 95.53

2. tr. 104.55 96.71 106.17 102.69 106.58 100.93

3. tr. 105.13 97.76 106.65 106.45 105.46 100.20

4. tr. 108.45 98.73 110.46 110.46 108.67 102.26

2018. 1. tr. 109.44 99.03 111.59 112.19 110.54 99.57

2. tr. 109.26 98.51 111.47 114.51 109.33 98.94

3. tr. 112.32 100.78 114.68 118.96 112.20 100.51

4. tr. 113.54 101.49 116.00 119.82 113.50 102.00

2019. 1. tr. 117.55 109.00 119.52 125.02 118.67 100.59

2. tr. 120.60 106.55 123.40 131.15 119.24 102.24

3. tr. 121.36 109.07 123.90 133.46 118.05 103.98

4. tr. 124.90 108.49 128.08 137.38 120.35 109.64

2020. 1. tr. 128.25 107.69 132.12 140.79 125.39 109.31

2. tr. 130.57 111.34 134.23 142.54 126.30 115.90

3. tr. 129.75 110.83 133.35 141.09 126.91 113.35

4. tr. 132.95 108.66 137.45 145.45 127.61 119.45

2021. 1. tr. 134.19 113.37 138.20 145.43 132.80 115.71

2. tr. 139.03 118.77 143.00 152.55 134.34 122.17

3. tr. 141.44 120.30 145.56 154.60 138.18 122.62

4. tr. 144.99 124.98 148.97 158.32 142.51 124.37
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8.4. Interkvalitativno izjednačenje    (s analizom i isključenjem neodgovarajućih poredbi) 
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9. ZAKLJUČAK O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, 

analize korištenja okolnih gradevina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Takoder 

je izvršena analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području predmetne 

nekretnine, kao i tržišna pozicija procjenjivane nekretnine. 

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene: 

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 
 

   na lokaciji: LIVADARSKI PUT, 10000 ZAGREB 

na dan kakvoće: 31.05.2022. 

na dan vrednovanja: 31.05.2022. 

dajemo mišljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine: 

 
Srednji tečaj HNB na dan 

procjenjivanja : 
 7,509196 kn 

 

Srednja vrijednost zemljišta: 733,15kn/m2 

Vrijednost zemljišta: 213m2 x 733,15kn/m2 = 156.160,95kn 

 

Zaokruženo   ukupno   156.000,00     Kn 

       20.770,00      € 

   Navedeni iznosi ne sadrže poreze. 

 
IZJAVA PROCJENITELJA: 

Izvještaj je izraden sukladno važećem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama 

procjene nekretnina, madunarodnim standardom. 

Prilikom izrade izvještaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za 

izradu  izvještaja o procjeni ne ovisi o našem zaključku o procjenjenoj vrijednosti. 

 

 

 
Branimir Bolanča dipl.ing.arh,  

stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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10.UPORABA DOKUMENTA 
 

- lzvršen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom 

- U izvještaju su korišteni podaci prikupljeni na očevidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane 

naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika 

- Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naručitelja / vlasnika / 

predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka korištenih putem javnih Internet servisa (e- 

zemljišne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih 

doprinosa i ostalih komunalnih priključaka 

- Naša tvrtka ima potrebno ovlaštenje za izradu ovog izvještaja o procjenjenoj vrijednosti 

- Mišljenje o procjenjenoj vrijednosti je iznešeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i 

tržištu. Moguće je da netko iznese drugačije mišljenje ili tumačenje navedenih podataka. 

- Za potrebe ovog izvještaja nisu izradene geološke ili neke druge analize tla, te nisu istraživana 

prava ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

- Za potrebe ovog izvještaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i 

stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim pregledom. 

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvještaju temelje se na navedenim pretpostavkama i 

važeće su jedino uz uvažavanje istih. 

- U procjenjenu vrijednost nisu uključeni troškovi i porezi kod kupoprodaje 

- lnformacije sadržane u ovom izvještaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i 

Naručitelja (sukladno svrsi i korištenju izvještaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane 

od strane Procjenitelja (OTP Nekretnine d.o.o.), kao i zastupnicima Naručitelja, te se za bilo kakvu 

primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost. Bilo kakvo širenje, 

distribucija i kopiranje ovog izvještaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane 

Procjenitelja. 

- Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve 

poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nema 

nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine. 

 

- Ovaj izvještaj je izraden u svrhu zasnivanja založnog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije 

dozvoljeno korištenje u druge svrhe. 

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje donose odluke 

iz područja vlasništva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Mišljenja o 

legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i 

uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji. 

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih 

ograničavajućih okolnosti 

 
U Zagrebu, 01.06.2022. 

Branimir Bolanča dipl.ing.arh,  
stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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