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2 ZADATAK 
 
Naručitelj je zatražio da se procjeni tržišna vrijednost građevinskog zemljišta. 
 
Tabelarni prikaz procjenjivane nekretnine 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

OPIS:  GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

ULICA:  UGAO KLANJEČKE ULICE I ULICE DRAGUTINA GOLIKA

GRAD / OPĆINA:  ZAGREB

ČETVRT / NASELJE: TREŠNJEVKA - SJEVER

ŽUPANIJA: GRAD ZAGREB

SUD ZEMLJIŠNOKNJIŽNOG ODJELA: Općinski sud u Zagrebu

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL ZAGREB

ZEMLJIŠNOKNJIŽNA OPĆINA: VRAPČE

BROJ ZEMLJIŠNOKNJIŽNOG ULOŠKA: 10957

BROJ ZEMLJIŠNOKNJIŽNE ČESTICE: 1249/456

KATASTARSKA OPĆINA: RUDEŠ

BROJ POSJEDOVNOG LISTA: 4869

BROJ KATASTARSKE ČESTICE: 131/1

DAN VREDNOVANJA: 15.01.2024.

DAN KAKVOĆE: 15.01.2024.

PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI
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3 IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

3.1 Izvod iz katastarskog plana 
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3.5 Obilježja lokacije procjenjivane nekretnine 

 
Predmetna nekretnina smještena je u Gradu Zagrebu, gradska četvrt Trešnjevka – Sjever, mjesni 
odbor "Dr. Ante Starčević", otprilike 3,5 kilometara zapadno od samog središta Zagreba. Pristup 
nekretnini omogućen je iz dvije ulice ( Dragutina Golika i Klanječke ). U neposrednoj blizini nalazi se 
osnovna škola i dječji vrtić kao i trgovine živežnim namirnicama. Uže okruženje karakteriziraju objekti 
pretežno poslovno-trgovačko-uslužne namjene a šire okruženje karakteriziraju objekti stambene 
namjene. U neposrednoj blizini nekretnine odvija se pješački i automobilski promet. 
 
Prometna povezanost: 
 

1. Autobusna linija – predmetna nekretnina je od stanice autobusne gradske linije udaljena oko 
200 metara. 

2. Željeznička linija - predmetna nekretnina je od najbliže željezničke stanice udaljena oko 850 
metara. 

3. Tramvajska linija - predmetna nekretnina je od najbliže tramvajske stanice udaljena oko 1500 
metara na sjever i 1500 metara na jug. 
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4 FOTOGRAFIJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
 

4.1 Fotografije procjenjivane nekretnine iz zraka 
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5 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od naručitelja. Izračun 
se vrši prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti nekretnina. Pri 
izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena 
u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za 
ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. 
Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda odnosno vlasništva nad nekretninom. 
Procjena je izrađena isključivo na zahtjev naručitelja i dostavljene dokumentacije od strane 
naručitelja. 
Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su sljedeći propisi i izvori podataka: Zakon o procjeni 
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora Bilten 
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske Zakon o vlasništvu i 
drugim stvarnim pravima 
Zakon o zemljišnim knjigama 
Zakon o komunalnom gospodarstvu Zakon o prostornom uređenju i gradnji 
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina 
Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata HNORM U.C2.100 Površine i 
zapremine zgrada 
Uredba o visini vodnoga doprinosa 
Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova komunalne 
infrastrukture 
Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci prikupljeni 
od Porezne uprave 
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih radova“ Priopćenje 
Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih novih stanova“ 
Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva o utvrđivanju etalonske 
vrijednosti građenja 
Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
Podaci ICON (The international construction and development community) – Internacionalna 
zajednica sudionika u gradnji 
FIDIC etički kodeks (International Federation of Consulting Engineers) – Internacionalna udruga 
inženjera – konzultanata. 
Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja. 
 

5.1 Odabir metodologije procjene 

Procjenjivana nekretnina sastoji se od zemljišta i izgrađenih gospodarskih objekata pretežno 
montažne gradnje skladišno uslužne namjene katnosti ne više od prizemlja.  
Zemljište će se izračunati poredbenom metodom a objekti troškovnom metodom. 
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5.2 Procjena vrijednosti zemljišta 

Procjenjivana nekretnina nalazi se u području mješovite namjene M za koju još nije donesen UPU. 
Sukladno odredbama važećeg GUP-a izračunat je Kis prema zatečenom stanju izgrađenosti a koji 
iznosi; Kis=0,15 
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Iz baze podataka e-nekretnine odabrano je trinaest poredbenih zemljišta provedene evaluacije sličnih 
kvalitativnih i lokacijskih karakteristika koje su vidljive u tabelarnom prikazu. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rn. 

br.:

Provedena 

evaluacija
Namjena Cjenovni blok Katastarska općina k.č.

1 DA M1 ( 2.4 - iznimka ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 1084/1

2 DA M1 ( 2.4 - iznimka ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 1084/1

3 DA M1 ( 2.4 - iznimka ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 1084/1

4 DA M1 ( 2.8 ) PONGRAČEVO TREŠNJEVKA NOVA 2682/110

5 DA M1 ( 2.4 ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 1033/1

6 DA M1 ( 1.4 - iznimka ) LJUBLJANICA RUDEŠ 2625

7 DA M1 ( 1.6 ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 962/1

8 DA M1 ( 2.9 ) ZAGREBAČKA ULICA VRAPČE 6999/1

9 DA M1 ( 2.8 ) ZAGREBAČKA ULICA VRAPČE 4741/7

10 DA M1 ( 2.4 ) ZAGREBAČKA ULICA VRAPČE 4805/23

11 DA M1 ( 2.7 - iznimka ) SELSKA - ZAGORSKA TREŠNJEVKA 298

12 DA M1 ( 1.6 ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 994/9

13 DA M1 ( 1.6 ) ZAGREBAČKA ULICA RUDEŠ 997/1
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Proveden je izračun međuvremenskog izjednačenja i interkvalitativnog izjednačenja  
 

 
 
 

 
 

ID ZKC ID PN (PU)  € m2 165,20  € €/m2 %

1 1930483 5033418 16.06.2023. 99.924,18 €       222,00 m2        165,20 165,20 1,00000000 99.924,18 €      450,11 €/m2         3,68%

2 1930486 5033565 16.06.2023. 106.675,82 €     237,00 m2        165,20 165,20 1,00000000 106.675,82 €    450,11 €/m2         3,68%

3 1918080 5044775 16.06.2023. 103.000,00 €     234,00 m2        165,20 165,20 1,00000000 103.000,00 €    440,17 €/m2         1,50%

4 1840953 4948877 30.01.2023. 355.000,00 €     703,00 m2        165,20 165,20 1,00000000 355.000,00 €    504,98 €/m2         14,14%

5 1614676 4651968 15.12.2021. 662.630,00 €     2.880,94 m2     112,50 165,20 1,46844444 973.035,34 €    337,75 €/m2         -28,37%

6 1472676 4523047 15.07.2021. 175.000,00 €     355,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 256.977,78 €    723,88 €/m2         40,11%

7 1464976 4513796 05.07.2021. 43.750,00 €       227,25 m2        112,50 165,20 1,46844444 64.244,44 €      282,70 €/m2         -53,36%

8 1570589 4600680 30.06.2021. 42.716,54 €       131,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 62.726,87 €      478,83 €/m2         9,46%

9 1533665 4600009 08.06.2021. 95.000,00 €       407,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 139.502,22 €    342,76 €/m2         -26,49%

10 1571308 4600600 01.06.2021. 68.000,00 €       406,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 99.854,22 €      245,95 €/m2         -76,28%

11 1451065 4494879 25.05.2021. 55.000,00 €       109,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 80.764,44 €      740,96 €/m2         41,49%

12 1527561 4592837 28.04.2021. 30.000,00 €       165,45 m2        112,50 165,20 1,46844444 44.053,33 €      266,26 €/m2         -62,83%

13 1424014 4457678 01.04.2021. 100.000,00 €     395,00 m2        112,50 165,20 1,46844444 146.844,44 €    371,76 €/m2         -16,62%

Odstupanje veće od +/- 30% ne uzima se u obračun Srednja vrijednost usporedivih nekretnina - €/m2 433,56 €/m2         

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

R.br. eNekretnine ID (PU)
Datum 

ugovora

Vrijednost 

nekretnine iz 

ugovora

Ukupna 

površina 

nekretnine u 

prometu

Index 

DZS RH u 

vrijeme 

ugovora

Zadnji 

index DZS 

RH

Index 

vremenskog 

izjednačavanja

Današnja 

vrijednost

Današnja 

vrijednost

Odstupanje 

Δ1

0,00 0,00 0,00 Kiproc

0,15 €/m2 €/m2 %

1
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        20,18%

2
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        20,18%

3
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 440,17 €/m2  185,48 €/m2        18,38%

4 PONGRAČEVO
TREŠNJEVKA 

NOVA
2682/110 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 504,98 €/m2  126,95 €/m2        -19,25%

5
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1033/1 1,00 0,15 1,00 0,46 0,462379 337,75 €/m2  156,17 €/m2        3,06%

8
ZAGREBAČKA 

ULICA
VRAPČE 6999/1 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 478,83 €/m2  120,38 €/m2        -25,77%

9
ZAGREBAČKA 

ULICA
VRAPČE 4741/7 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 342,76 €/m2  86,17 €/m2          -75,69%

13
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 997/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 371,76 €/m2  156,66 €/m2        3,36%

151,39 €/m2        

Vrijednost 

zemljišta

Korigirana 

cijena 

poredbene 

nekretnine

Odstupanje 

Δ1
Poredbena nekretnina

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent za 

preračun 

poredbene 

nekretnine - 

KP

Koeficijent za 

preračun 

pocjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent 

korekcije 

vrijednosti  

zemljišta - 

Kiproc/KP 

R.br.

KOREKCIJA CIJENE RADI RAZLIČITE MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA (KOEF. ISKORISTIVOSTI)
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Nakon provedenih izjednačenja ostalo je pet poredbenih nekretnina pod rednim brojevima  
1, 2, 3, 5,13. čije odstupanje u cijeni ne prelazi +/- 30% njihove srednje vrijednosti. 
 

0,00 0,00 0,00 Kiproc

0,15 €/m2 €/m2 %

1
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        15,27%

2
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        15,27%

3
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 440,17 €/m2  185,48 €/m2        13,36%

4 PONGRAČEVO
TREŠNJEVKA 

NOVA
2682/110 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 504,98 €/m2  126,95 €/m2        -26,59%

5
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1033/1 1,00 0,15 1,00 0,46 0,462379 337,75 €/m2  156,17 €/m2        -2,91%

8
ZAGREBAČKA 

ULICA
VRAPČE 6999/1 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 478,83 €/m2  120,38 €/m2        -33,51%

13
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 997/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 371,76 €/m2  156,66 €/m2        -2,59%

160,71 €/m2        

Vrijednost 

zemljišta

Korigirana 

cijena 

poredbene 

nekretnine

Odstupanje 

Δ1
Poredbena nekretnina

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent za 

preračun 

poredbene 

nekretnine - 

KP

Koeficijent za 

preračun 

pocjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent 

korekcije 

vrijednosti  

zemljišta - 

Kiproc/KP 

R.br.

KOREKCIJA CIJENE RADI RAZLIČITE MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA (KOEF. ISKORISTIVOSTI)

0,00 0,00 0,00 Kiproc

0,15 €/m2 €/m2 %

1
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        11,72%

2
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        11,72%

3
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 440,17 €/m2  185,48 €/m2        9,73%

4 PONGRAČEVO
TREŠNJEVKA 

NOVA
2682/110 3,00 0,15 1,84 0,46 0,251398 504,98 €/m2  126,95 €/m2        -31,89%

5
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1033/1 1,00 0,15 1,00 0,46 0,462379 337,75 €/m2  156,17 €/m2        -7,21%

13
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 997/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 371,76 €/m2  156,66 €/m2        -6,88%

167,43 €/m2        

Vrijednost 

zemljišta

Korigirana 

cijena 

poredbene 

nekretnine

Odstupanje 

Δ1
Poredbena nekretnina

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent za 

preračun 

poredbene 

nekretnine - 

KP

Koeficijent za 

preračun 

pocjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent 

korekcije 

vrijednosti  

zemljišta - 

Kiproc/KP 

R.br.

KOREKCIJA CIJENE RADI RAZLIČITE MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA (KOEF. ISKORISTIVOSTI)

0,00 0,00 0,00 Kiproc

0,15 €/m2 €/m2 %

1
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        7,46%

2
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 450,11 €/m2  189,67 €/m2        7,46%

3
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1084/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 440,17 €/m2  185,48 €/m2        5,37%

5
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 1033/1 1,00 0,15 1,00 0,46 0,462379 337,75 €/m2  156,17 €/m2        -12,40%

13
ZAGREBAČKA 

ULICA
RUDEŠ 997/1 1,20 0,15 1,10 0,46 0,421391 371,76 €/m2  156,66 €/m2        -12,05%

175,53 €/m2        

Vrijednost 

zemljišta

Korigirana 

cijena 

poredbene 

nekretnine

Odstupanje 

Δ1
Poredbena nekretnina

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent za 

preračun 

poredbene 

nekretnine - 

KP

Koeficijent za 

preračun 

pocjenjivane 

nekretnine - 

Kiproc

Koeficijent 

korekcije 

vrijednosti  

zemljišta - 

Kiproc/KP 

R.br.

KOREKCIJA CIJENE RADI RAZLIČITE MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA (KOEF. ISKORISTIVOSTI)
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Kontrola pravilo 2 sigma 
 

 
 
Svih pet poredbenih nekretnina zadovoljavaju pravilo 2 sigma 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

KONTROLA - STATISTIČKA OBRADA PODATAKA - . IZRAČUN

Nekretnina 0 Katastarska općina €/m2 €/m2 % €/m2

1 1084/1 RUDEŠ 189,67 €/m2              -14,14 €/m2               -8,06% 199,99 €/m2                  prihvatljivo

2 1084/1 RUDEŠ 189,67 €/m2              -14,14 €/m2               -8,06% 199,99 €/m2                  prihvatljivo

3 1084/1 RUDEŠ 185,48 €/m2              -9,95 €/m2                 -5,67% 99,08 €/m2                    prihvatljivo

5 1033/1 RUDEŠ 156,17 €/m2              19,36 €/m2                11,03% 374,90 €/m2                  prihvatljivo

13 997/1 RUDEŠ 156,66 €/m2              18,87 €/m2                10,75% 356,26 €/m2                  prihvatljivo

Srednja vrijednost usporedivih nekretnina . izračun - €/m2 175,53 €/m2              

Standardno odstupanje Sx - €/m2 17,54 €/m2                

Standardno odstupanje - % 9,99%

Dvostruko standardno odstupanje - pravilo 2-sigma - €/m2 35,07 €/m2                

Dvostruko standardno odstupanje - pravilo 2-sigma - % 19,98%

Procjenjivana nekretnina

Nekretnina - lokacija

Korigirana 

vrijednost 

usporedivih 

nekretnina

Odstupanje od 

srednje vrijednosti

Odstupanje od 

srednje vrijednosti

Kvadrat       

odstupanja

Dvostruko 

standardno 

odstupanje - 

pravilo 2-sigma
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5.2.1 Procijenjena vrijednost zemljišta 
 
 

 
 
 
Procijenjena vrijednost građevinskog zemljišta iznosi 2.409.324,78  eura 
Procijenjena vrijednost ne sadrži PDV. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZAOKRUŽENO 
 

2.410.000,00 EURA 
 
 
 
 

R.br. kat.č.br. K.O. KATEGORIJA UDIO 1/2 ( m2 )

0,50

27.452,00

1. 131/1 Rudeš I 13.726,00 13.726,00 175,53 2.409.324,78

2.409.324,78 €U K U P N O :

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA IDEALNOG DIJELA ZA                       

ŠUMA d.d. u stečaju
Obračunska 

površina (m2)

Jedinična cijena 

(€/m2)
Vrijednost (€)
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