REPUBLIKA HRVATSKA PROCJEMBENI ELABORAT
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO Poslovna gradevina ,,Vjesnik*, k.&. 4712/1, k.0. Trnje

8.4. ANALIZA POVRSINA

VJESNIK - SUVLASNICKI UDIO MULTIPRINT

OZNAKA VRSTA PROSTORIJE VRSTA NP [m?] KOEF NKP [m?]
RAZIZEMLJE
G01-01  Poslovni prostor 01 SKLADISTE 112,38 1,00 112,38
G01-02  Poslovni prostor 02 SKLADISTE 14,00 1,00 14,00
G01-03  Poslovni prostor 03 SKLADISTE 15,30 1,00 15,30
G01-04  Poslovni prostor 04 SKLADISTE 5,32 1,00 5,32
GO01-05  Poslovni prostor 05 SKLADISTE 20,18 1,00 20,18
GO01-06  Poslovni prostor 06 SKLADISTE 108,25 1,00 108,25
UKUPNO 275,43 275,43
PRIZEMLJE
G02-07  Poslovni prostor 07 SKLADISTE 696,20 1,00 696,20
G02-08  Poslovni prostor 08 URED 15,20 1,00 15,20
G02-09 Poslovni prostor 09 URED 79,70 1,00 79,70
UKUPNO 791,10 791,10

VANJSKI DIJELOVI

G01-01 PM113 VPM 12,50 0,20 2,50
G01-06 PM 114 VPM 12,50 0,20 2,50
G02-07 PM 115 VPM 12,50 0,20 2,50
PM 116 VPM 12,50 0,20 2,50
PM 117 VPM 12,50 0,20 2,50
UKUPNO 62,50 12,50

SVEUKUPNO 1.129,03 1.079,03

REKAPITULACIJA NETO POVRSINA PREMA VRSTI

VRSTA NP [m?]

URED
SKLADISTE
VPM

SVEUKUPNO 1.129,03
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8.5. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS

NETO POVRSINA (NP) 1.129,03 m?

NETO KORISNA POVRSINA (NKP)  1.079,03 m?

GODINA IZGRADNJE 1959., 1965. — 1971.

KATNOST PO+l
PROMETNE VEZE DA (tramvaj + autobus)
PARKIRANJE DA

KONSTRUKCIJA

TEMELJI Armiranobetonski trakasti i temelji samci

NOSIVA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska monolitna

NOSIVI ZIDOVI Armiranobetonski monolitni i zidani

KROV Ravni AB krov sa kupolama

PREGRADNI ZIDOVI Zidani od pune opeke

LIMARIJA Pocinc¢ana

STOLARIJA

UNUTARNJA Metalna i drvena

VANJISKA Drvena sa dvostrukim izo staklom

OBRADA ZIDOVA | PODOVA

PROCELIJE Betonski elementi obojani

OBRADA ZIDOVA OzZbukani i obojani - derutno

OBRADA PODOVA Keramicke plocice i betonska ploca - derutno
ELEKTRICNE DA
VODOVOD DA
KANALIZACIA DA
TELEFON NE

PLIN DA
KLIMATIZACIA NE
GRIJANJE NE

DIZALO NE
UREDENJE OKOLISA Dobro
ODRZAVANIE Derutno, lose
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9. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema ¢lanku 16. ZPVN, upravna tijela zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, odnosno
konkretno u ovom slucaju Sluzba za vrednovanje nekretnina unutar Gradskog ureda za upravljanje
imovinom i stanovanje uz suglasnost Procjeniteljskog povjerenstva za procjenu vrijednosti nekretnina
Grada Zagreba izradila je Izvjesée o trzistu nekretnina za podrucje Grada Zagreba za 2022. godinu.
Predmetno izvjesce o trziStu nekretnina je objavljeno na sluzbenim internetskim stranicama Grada
Zagreba, Sluzba za vrednovanje nekretnina https://www.zagreb.hr/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-
grada-zagreba/107426.

U nastavku su prikazani statisticki podaci za 2022. godinu, a podaci su filtrirani i odnose se iskljucivo
na transakcije gradevinskih zemljista, zakupa poslovnih prostora i parkirnih mjesta u Gradu Zagrebu
budu¢i da je predmet procjene suvlasnicki udio poslovne gradevine ,,Vjesnik*.

UKUPAN BROJ EVIDENTIRANIH I EVALUIRANIH TRANSAKCIJA U GRADU ZAGREBU U 2022

Ugovor o kupoprodaji 15.799 82,03%
Ugovor o zakupu 2.269 11,78%
Ugovor 0 najmu 1.192 6,19%
Pravo gradenja 0 0,00%
Pravo sluznosti 0 0,00%
UKUPNO 19.260 100,00%

Ukupan broj evidentiranih transakcija u Gradu Zagrebu u razdoblju od 1. sije¢nja 2022. do 31. prosinca
2022. godine iznosi 19.260 od ¢ega je:

e 15.799 ugovora o kupoprodaji.
e 2.269 ugovora o zakupu.

e 1.192 ugovora 0 najmu.

e 0ugovora o pravu gradenja.

e 0 ugovora o pravu sluznosti.

UKUPNI BROJ TRANSAKCIJA U GRADU ZAGREBU U 2022

_ Pravo gradenja Pravo sluznosti
Ugovor o najmu 0,00% 0,00%
6,19%

Ugovor o kupoprodaji
82,03%
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UKUPAN PROMET EVALUIRANIH TRANSAKCIJA U GRADU ZAGREBU PREMA VRSTI
NEKRETNINE U 2022

OPIS KUPOPRODAJA  NAJAM  ZAKUP  PROMJENAU ODNOSU NA 2021
RU - rusevine 0 0 0 0,00%
GM - garazno mjesto 0 0 0 0,00%
PNZ - prirodno neplodno tlo 2 0 0 100,00%
SKL - skladiste 10 0 104 -12,98%
RN - razli¢ite nekretnine 11 0 0 -87,06%
GZG - gospodarske zgrade 15 0 1 -36,00%
VIK - nekretnine za povremeni boravak 33 1 0 70,00%
PZG - poslovne zgrade 39 0 19 -29,27%
SZ - $sumsko zemljiste 42 0 1 16,22%
SP - spremiste 57 0 1 -42.57%
VPM - vanjsko parkirno mjesto 103 0 2 -43,24%
OS - ostalo 237 0 0 717,24%
PZ - poljoprivredno zemljiste 570 0 3 42,18%
PP - poslovni prostori 604 0 2.037 -24,33%
G - garaza 683 0 30 -27,76%
GZ - gradevinsko zemljiste 1.033 0 61 -3,95%
PGM - parkirno garazno mjesto 1.103 0 10 -26,44%
OK - stambena zgrada 1.558 30 0 -11,88%
ST - stan/apartman 9.699 1.161 0 -33,80%

UKUPNO 15.799

SVEUKUPNO

BROJ KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA U GRADU ZAGREBU U 2022 PREMA
VRSTI NEKRETNINE

ST - stan/apartman I O 500
OK - stambena zgrada m— 1 558
PGM - parkirno garazno mjesto i 1.103
GZ - gradevinsko zemljiste mmm— 1. 033
G- garaza mmmm 683
PP - poslovni prostori = 604
PZ - poljoprivredno zemljiste m==m 570
OS - ostalo m 237
VPM - vanjsko parkirno mjesto 8 103
SP - spremiste 1 57
SZ - sumsko zemljiste 1 42
PZG - poslovne zgrade |
VIK - nekretnine za povremeni boravak 1 33
GZG - gospodarske zgrade |
RN - razli¢ite nekretnine |
SKL - skladiste | 1
PNZ - prirodno neplodnotlo | 2
GM - garazno mjesto (0
RU - rusevine 0

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000
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ANALIZA OBRADENIH KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA U GRADU ZAGREBU U 2022 U ODNOSU NA 2021

OPIS kupoprODAJA VR 'fEEL'JDRN]OST POVRSINA [m?] PR((:)SJEEI\%NA ogﬁggﬂd IIE\INAAZ(L)JZl
[EUR/M?]
RU - rusevine 0 0,00 0,00 - 0,00%
GM - garazno mjesto 0 0,00 0,00 - 0,00%
PNZ - prirodno neplodno tlo 2 12.276,86 9.034,70 1,36 -76,66%
SKL - skladiste 10 1.759.136,66 5.615,89 313,24 -68,82%
RN - razligite nekretnine 11 1.738.934,44 9.293,98 187,10 261,54%
GZG - gospodarske zgrade 15 15.642.979,44 114.718,91 136,36 -42,62%
[AK - nekaetnine za povrement 33 3.269.390,91 14.195,75 230,31 717,70%
PZG - poslovne zgrade 37 106.237.159,77 208.677,16 509,10 -6,22%
SZ - sumsko zemljiste 42 358.179,99 159.421,32 2,25 184,88%
SP - spremiste 57 856.741,26 934,48 916,81 96,76%
VPM - vanjsko parkirno mjesto 103 855.381,84 1.367,15 625,67 14,03%
0S - ostalo 128 16.283.102,47 73.066,73 222,85 20,31%
PZ - poljoprivredno zemljiste 570 5.146.304,08  1.216.829,01 4,23 -7,34%
PP - poslovni prostori 604 138.422.105,60 98.746,26 1.401,80 43,78%
G - garaza 683 10.617.782,22 12.368,72 858,44 16,10%
GZ - gradevinsko zemljiste 1.032 162.442.041,70  1.285.928,77 126,32 12,18%
PGM - parkirno garazno mjesto 1.103 18.644.196,95 22.771,52 818,75 26,59%
OK - stambena zgrada 1.557 258.211.965,73 842.287,86 306,56 -3,25%
ST - stan/apartman 9.699 1.362.145.598,95 655.552,76 2.077,86 18,50%

UKUPNO OBRADENIH 2.102.643.278,87 4.730.810,97

Sukladno gornjoj tablici vidljivo je da je prosje¢na kupoprodajna cijena na podrucju Grada Zagreba za
gradevinsko zemljiste jednaka 126,32 EUR/m?, za vanjsko parkirno mjesto jednaka 625,67 EUR/m?,
za poslovni prostor jednaka 1.401,80 EUR/m?. Vrlo je bitno uzeti u obzir da je to prosjeéna cijena svih
transakcija za te vrste nekretnina na podru¢ju Grada Zagreba te da nisu uzeta u obzir obiljezja za

e zemljista kao $to su povrSina, lokacija, namjena i koeficijent iskoristivosti,
e zavanjska parkirna mjesta kao $to su lokacija
e te za poslovne prostore kao §to su povrsina, lokacija tip i namjena poslovnog prostora

Sto su sve obiljezja koja najviSe utjeCu na cijene gradevinskih zemljiSta, vanjskih parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.
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9.1. ANALIZA KUPOPRODAJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA

ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA PREMA POVRSINI

. VRIJEDNOST . , PROSJECNA

POVRSINA KUPOPRODAJA [EUR] POVRSINA [m7] o 5EN A TEUR/M?]
do 300 m? 298 6.282.550,30 34.525,05 181,97
300 - 500 m? 122 5.156.565,13 47.829,85 107,81
500 - 800 m? 215 12.606.098,61 137.296,82 91,82
800 - 1000 m? 89 6.057.788,98 78.462,92 77,21
1000 - 1500 m? 113 10.568.122,99 139.356,31 75,84
1500 - 2000 m? 50 6.710.152,08 84.434,19 79,47
vise od 2000 m? 145 115.060.763,60 764.023,63 150,60

ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA PREMA
GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELJIMA

GRAD/OPCINA/NASELJE KUPOPRODAJA VRIJEDNOST [EUR] POVRSINA [m?] PROSJECNA CIJENA [EUR/m?]
Adamovec 1 20.099,79 1.337,96 15,02
Belovar 3 446.068,09 36.756,12 12,14
Blagusa 1 4.986,12 299,00 16,68
Brezovica 4 377.067,57 6.801,00 55,44
Budenec 4 105.364,93 4.711,75 22,36
Buzin 1 225.007,23 4.303,00 52,29
Demerje 3 85.344,50 2.637,10 32,36
Desprim 2 79.708,59 2.025,00 39,36
Dobrodol 2 99.671,60 3.030,00 32,89
Donji Dragonozec 9 114.658,27 8.835,88 12,98
Donji Trpuci 2 54.615,44 5.331,00 10,24
Dreznik Brezovicki 8 202.570,98 5.252,00 38,57
Durdekovac 1 6.967,95 180,00 38,71
Glavica Donja 1 3.981,68 1.478,00 2,69
Goli Breg 6 206.975,18 3.828,54 54,06
Gornji Dragonozec 1 17.445,90 1.977,00 8,82
Gornji Trpuci 4 49.817,98 5.510,87 9,04
Grancari 1 47.910,10 1.448,00 33,09
Havidi¢ Selo 1 19.908,42 1.324,00 15,04
Horvati 10 220.428,35 11.849,23 18,60
Hra$¢ée Turopoljsko 5 91.604,26 3.341,00 27,42
Hrvatski Leskovac 9 1.620.210,71 24.900,00 65,07
Ivanja Reka 1 30.053,37 430,00 69,89
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ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA GRAPEVINSKIH ZEMLJISTA PREMA
GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELJIMA

GRAD/OPCINA/NASELJE KUPOPRODAJA VRIJEDNOST [EUR] POVRSINA [m?] PROSJECNA CIJENA [EUR/m?]
Jezdovec 4 193.906,67 2.960,00 65,51
Kasina 7 70.297,43 4.45451 15,78
Kasinska Sopnica 1 6.636,14 1.823,51 3,64
Kucilovina 1 12.500,00 251,77 49,65
Kupinecki Kraljevec 13 346.428,58 18.218,15 19,02
Lipnica 1 17.253,97 2.141,00 8,06
Lucko 12 1.542.027,40 23.632,83 65,25
Markovo Polje 1 87.066,16 2.650,00 32,86
Odra 9 907.971,31 11.414,95 79,54
Odranski Obrez 16 476.224,86 11.037,75 43,15
Paruzevina 11 276.413,13 10.848,98 25,48
Popovec 10 302.065,12 7.484,65 40,36
Prekvrsje 4 47.816,67 3.403,67 14,05
Sesvete 107 8.783.473,69 115.743,41 75,89
Starjak 4 68.145,02 2.373,07 28,72
Strmec 2 69.943,96 4.878,00 14,34
Saginovec 3 67.047,37 2.210,00 30,34
Vugrovec 1 3.318,07 432,00 7,68
\Vurnovec 1 7.986,43 1.087,00 7,35
Zadvorsko 18 600.143,29 15.489,97 38,74
Zagreb 551 133.551.121,60 663.057,35 201,42

UKUPNO OBRADENIH: 151.568.253,88 1.043.179,02

Sukladno gornjim tablicama vidljivo je da prosjecna cijena gradevinskih zemljista za zemljiSta
povriine veée od 2.000 m? jednaka 105,60 EUR/m?2. Ovdje je takoder vrlo bitno uzeti u obzir da je to
prosjecna cijena svih transakcija na podru¢ju Grada Zagreba te da nisu uzeta u obzir obiljezja zemljista
kao $to su lokacija, namjena 1 koeficijent iskoristivosti $to su obiljezja koja najvise utjecu na cijenu
gradevinskih zemljista.

U zadnjoj tablici je vidljivo da su cijene po naseljima Grada Zagreba takoder vrlo razli¢ite, te sama
lokacija ima itekako bitan utjecaj na cijenu po metru kvadratnom. Sukladno tome cijena unutar samog
Grada Zagreba iznosi 201,42 EUR/m? §to visestruko premasuje cijene u svim ostalim naseljima koje
spadaju pod Grad Zagreb.

Iz ove analize, odnosno u zadnjoj tablici vidljivo je da sama cijena po metru kvadratnom gradevinskog
zemljista ovisi itekako o lokaciji, odnosno $to je zemljiSte bliZe traZzenijim lokacijama to mu cijena po
metru kvadratnom raste.

Dodatna dva faktora su takoder vrlo bitna te izrazito utje¢u na cijenu zemljiSta no u godiSnjem izvjeséu
o trzistu nekretnina za 2022. godinu na podru¢ju Grada Zagreba nisu analizirani zbog nedostatka
podataka, a to su namjena i koeficijent iskoristivosti. Ova dva faktora su od presudne vaznosti za
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odredivanje cijene gradevinskih zemljista, jer su to dva glavna kvalitativna obiljezja koja odreduju Sto
se moZe graditi i koliko se moZe graditi.

Finalna cijena svakog pojedinog gradevinskog zemljista odreduje se kombinacijom kvalitativnih
obiljeZja, a §to su lokacija, povrsina, oblik, namjena te koeficijent iskoristivosti.

9.2. ANALIZA OBRADENIH ZAKUPA

ANALIZA OBRADENIH ZAKUPA PO VRSTI NEKRETNINE U GRADU ZAGREBU U 2022

PROSJECNA ZAKUPNINA
[EUR/M?]

VRIJEDNOST

VRSTA NEKRETNINE ZAKUP [EUR]

POVRSINA [m?]

GZG - gospodarske zgrade 0 0,00 0,00 -
PNZ - prirodno neplodno zemljiste 0 0,00 0,00 -
GM - garazno mjesto 0 0,00 0,00 -
VPM - parkirno mjesto 1 187,17 60,00 3,12
SZ - sumsko zemljiste 1 167,01 1.985,00 0,08
SP - spremiste 1 547,48 20,00 27,37
PZ - poljoprivredno zemljiste 2 640,21 20.511,00 0,03
PGM - parkirno garazno mjesto 7 1.986,87 343,18 5,79
PZG - poslovne zgrade 18 355.837,05 87.443,88 4,07
G - garaza 28 8.080,43 1.547,25 5,22
GZ - gradevinsko zemljiste 57 59.558,07 112.135,77 0,53
SKL - skladiste 96 343.248,55 56.724,29 6,05
PP - poslovni prostori 1.953 7.545.580,74 303.425,81 24,87

UKUPNO OBRADENIH 8.315.833,58 584.196,18

Sukladno gornjoj tablici vidljivo je da je na podru¢ju Grada Zagreba prosje¢na cijena zakupa poslovnih
prostora jednaka 24,87 EUR/m?, prosje¢na cijena zakupa skladista jednaka 6,05 EUR/m?, prosje¢na
cijena zakupa vanjskih parkirnih mjesta jednaka 3,12 EUR/m?.

Vrlo je bitno uzeti u obzir da je to prosjecna cijena svih transakcija zakupa na podru¢ju Grada Zagreba
za te vrste nekretnina te da nisu uzeta u obzir obiljezja za

e poslovne prostore kao $to je namjena, povrSina, lokacija i godina gradnje
o skladi$ta kao Sto je povrSina, lokacija, godina gradnje te visina
e vanjska parkirna mjesta kao Sto je lokacija

Sto su sve obiljezja koja najvise utjeCu na cijene zakupa poslovnih prostora, skladista i vanjskih
parkirnih mjesta.
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ANALIZA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA PREMA POVRSINI

POVRSINA ZAKUP VR"[]EESQ']OST POVRSINA [m?] PROSJE?gSRﬁg](UPNINA
od 15 m? do 24 m? 235 90.971,02 4.688,08 19,40
od 25 m? do 39 m? 300 161.779,04 9.672,12 16,73
od 40 m? do 59 m? 265 190.689,30 12.935,52 14,74
od 60 m? do 74 m? 199 200.014,57 13.317,49 15,02
od 75 m? do 119 m? 310 416.227,17 29.493,07 14,11
povrsine veée od 120 m? 516 6.441.546,15 232.100,29 27,75

Sukladno gornjoj tablici vidljivo je da prosjeéna cijena zakupa poslovnih prostora od 75 do 119 m?
jednaka 14,11 EUR/m?. Ovdje je takoder vrlo bitno uzeti u obzir da je to prosje¢na cijena svih
transakcija na podruc¢ju Grada Zagreba unutar te povrsine te da nisu uzeta u obzir obiljezja poslovnih
prostora kao $to su lokacija, namjena i godina gradnje §to su obiljezja koja najvise utjeCu na cijenu
zakupa.

ANALIZA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELJIMA

VRIJEDNOST POVRSINA PROSJECNA ZAKUPNINA

GRAD/OPCINA/NASELJE ZAKUP [EUR] [m?] [EUR/m?]
Buzin 4 16.927,51 1.426,85 11,86
Purdekovec 1 829,52 146,00 5,68
Hrvatski Leskovac 1 278,72 40,00 6,97
Hudi Bitek 2 377,95 78,00 4,85
Ivanja Reka 2 2.644,10 375,00 7,05
Kupinecki Kraljevec 1 165,90 7,00 23,70
Lucko 4 15.749,32 1.260,00 12,50
Odra 2 632,83 147,38 4,29
Sesvete 35 50.263,92 7.661,02 6,56
Veliko Polje 1 1.214,67 96,19 12,63
Zadvorsko 1 350,00 34,62 10,11
Zagreb 1.485 6.850.263,41 236.626,52 28,95

UKUPNO OBRADENIH 6.939.697,85 247.898,58

U zadnjoj tablici je vidljivo da su cijene po op¢inama odnosno naseljima Grada Zagreba takoder vrlo
razlicite, te sama lokacija ima itekako bitan utjecaj na cijenu zakupa po metru kvadratnom. Sukladno
tome cijena unutar samog Zagreba za zakup poslovnih prostora iznosi 28,95 EUR/mM? §to je
mnogostruko vise nego u drugim naseljima $to ukazuje na velike razli¢itosti ovisno o lokaciji.

Iz ove analize vidljivo je da sama cijena poslovnog prostora ovisi itekako o lokaciji i povr$ini, odnosno
Sto je poslovni prostor blize trazenijim lokacijama to mu cijena po metru kvadratnom raste te §to je
poslovni prostor vece povrsine to mu cijena zakupa po metru kvadratnom unutar Grada Zagreba raste.
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9.3. ANALIZA INDEKSA STAMBENIH NEKRETNINA GRAD ZAGREB

Uz kvalitativna obiljezja nekretnine na njenu ukupnu vrijednost na dan vrednovanja takoder utjece
jedan bitan faktor, a to je indeks cijena nekretnina. Ukoliko dodatno analiziramo indekse cijena
nekretnina na podrucju Grada Zagreba, primijetit ¢e se snazan rast cijena koji iznosi ¢ak 82,19%
usporedujuéi prvi kvartal 2018. godine te tre¢i kvartal 2023. godine.

INDEKS CIJENA NEKRETNINA GRAD ZAGREB
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Dodatno analizirajuci indekse cijena nekretnina vidljivo je da su indeksi padali u 2020, 2021 i 2023
godini, odnosno -1,02% izmedu Q2 2020 i Q3 2020 godine, -0,01% izmedu Q4 2020 i Q1 2021 te -
0,31% izmedu Q4 2022 i Q1 2023 godine.

U ostalom promatranom periodu indeksi cijena su konstantno rasli 1 na kvartalnoj i na godis$njoj razini,
odnosno 6,80% izmedu Q1 2018 i Q4 2018, 9,89% izmedu Q1 2019 i Q4 2019, 3,31% izmedu Q1
20201 Q4 2020, 8,86% izmedu Q1 2021 1 Q4 2021, 15,01% izmedu Q1 2022 1 Q4 2022, 5,72% izmedu
Q1 20231 Q3 2023.

U periodu pandemije COVID-19 rast indeksa iznosio je 3,31% izmedu Q1 2020 i Q4 2020, 8,86%
izmedu Q1 2021 i Q4 2021 te 15,01% izmedu Q1 2022 te Q4 2022, dok je ukupni rast od pocetka
proglasenja pandemije COVID-19 i kraja pandemije iznosio ukupnih 41,79%.

Na kraju mozemo zakljuciti da pandemija COVID-19 nije znatno utjecala na pad indeksa nekretnina,
nego nasuprot ¢ak je indeks tada rastao najviSe na godi$njoj razini (15,01% u 2022 godini) od pocetka
2018 godine.
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INDEKS CIJENA NEKRETNINA GRAD ZAGREB

KVARTAL INDEKS Q-0-Q Q1-0-Q4 Q1/2018-0-Q3/2023
Q12018 112,19
Q2 2018 114,51 2,07%
Q32018 118,96 3,89%
Q42018 119,82 0,72% 6,80%
Q12019 125,02 4,34%
Q2 2019 131,15 4,90%
Q32019 133,46 1,76%
Q42019 137,38 2,94% 9,89%
Q12020 140,79 2,48%
Q2 2020 142,54 1,24%
Q3 2020 141,09 -1,02%
Q4 2020 145,45 3,09% 3,31%
Q12021 145,43 -0,01%
Q2 2021 152,55 4,90%
Q32021 154,60 1,34%
Q4 2021 158,32 2,41% 8,86%
Q12022 168,63 6,51%
Q2 2022 175,12 3,85%
Q32022 182,31 4,11%
Q4 2022 193,94 6,38% 15,01%
Q12023 193,34 -0,31%
Q2 2023 199,62 3,25%
Q32023 204,40 2,39% 5,72% 82,19%
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10. ODABIR METODE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojeée obiCaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

Bududi da je predmetna Nekretnina izgradena kao poslovni kompleks i namijenjena je isklju¢ivo za
stvaranje prihoda izabrana je PRIHODOVNA METODA, prema ¢lancima 29., 30. i 39. Pravilnika i
¢lancima 23. 1 24. ZPVN.

Za procjenu trziSne vrijednosti zemljiSta predmetne Nekretnine izabrana je POREDBENA
METODA, prema ¢lanku 23.124., ZPVN te ¢lancima 35. i 36. Pravilnika.

Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Procjenjuje se trziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane Komisije u videnom stanju
prema utvrdenim parametrima.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu
(odrzivi prihodi). Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji$ta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.
Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni nain utvrduje se poloZaj na trziStu nekretnina

uzimanjem u obzir prthodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troSkova gospodarenja 1 drugih
okolnosti koje utjecu na vrijednost nekretnine.

Kamatne stope na nekretnine obuhvacaju opce vrijednosne odnose na trzistu nekretnina, a utvrduju se
na temelju prikladnih kupoprodajnih cijena i njima odgovarajucih €istih prihoda koji se mogu ostvariti
od najma ili zakupa nekretnine za istovrsno izgradene i1 koriStene nekretnine uzimaju¢i u obzir
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja zgrade prema osnovama prihodovne metode.

Prikladna kamatna stopa na nekretninu utvrduje se prema vrsti nekretnine (primjerice najamne
nekretnine, nekretnine mjeSovite namjene, trgovacke nekretnine, gospodarske nekretnine ili slicno) i
poloZaja na trZiStu nekretnina. U slu€aju da se na lokalnom ili regionalnom trzi§tu nekretnina ne mogu
utvrditi kamatne stope na nekretnine, dopusteno je koriStenje kamatnih stopa iz drugih usporedivih
podrucja.

Orijentacijske vrijednosti kamatnih stopa na nekretnine se mogu koristiti u prijelaznom razdoblju, do
objave kamatnih stopa na nekretnine za lokalno trziste.

Ako su uocene gradevinske Stete ili nedostatci na gradevini, trziSna vrijednost se treba utvrditi
uzimanjem u obzir troskova njihovog uklanjanja kao 1 uzimanjem u obzir troskova za poboljsice, u
tome se slucaju u odnosu na odgovarajuce planirano stanje gradevine bez nedostataka utvrduju:

1. prihodi koji se postiZzu na trzistu
2. troskovi gospodarenja koji se postizu na trzistu

3. produZeni predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja na temelju poboljSica.
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10.1. POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA NEKRETNINE

Sukladno ¢lanku 52. stavak 1., 2. i 3. Pravilnika, te ¢lanku 4. stavak 1. podstavak 30. ZPVN, budu¢i da
je gradevina u kojoj se Nekretnina nalazi na datum vrednovanja i datum kakvoce derutna i zapusStena
te nije privedena svrsi za koju je namijenjena, procjena trziSne vrijednosti nekretnine mora se izraditi
uzimajuci u obzir posebna znacajna obiljezja:

1.

Da je Nekretnina na dan vrednovanja potpuno adaptirana sukladno trzisnim standardima, no
gradevina u kojoj se Nekretnina nalazi i dalje je derutna i zapustena,

Da je Nekretnina na dan vrednovanja potpuno operativna i stvara prihode sukladno trzisnim
uvjetima za taj tip nekretnine,

Da Nekretnina nema nikakvih tereta ili okolnosti koje bi sprjecavale Nekretninu u normalnom
funkcioniranju i stvaranju odrzivih trzi$nih prihoda.

10.2. ZAKLJUCAK O METODI PROCJENE

Sukladno gore navedenim odredbama Pravilnika i ZPVN te stanja Nekretnine na datum vrednovanja i
datum kakvoce:

1.
2.

Nekretnina ¢e se procijeniti opéom prihodovnom metodom kao poslovna gradevina,

Nekretnina ¢e se procijeniti kao da je adaptirana, nova, privedena svrsi te u skladu sa svim
zakonskim i prostorno-planskim odredbama, no gradevina u kojoj se nalazi Nekretnina je i dalje
derutna i zapustena,

Nekretnina ¢e se procijeniti na temelju dokazivih trzi$nih prihoda za taj tip nekretnine, a u
skladu s poloZajem i kapacitetom Nekretnine,

TroSkovi gospodarenja ¢e se odrediti na temelju uobicajenih i Nekretnini prikladnih troskova
gospodarenja uzimajuéi u obzir ostatak odrzivog vijeka koriStenja cijele gradevine u kojoj se
Nekretnina nalazi.

OOVK ¢e se odrediti na temelju OVK za poslovne zgrade, uzimajuci u obzir da je Nekretnina
nova, ali je Nekretnina samo dio gradevine koja je derutna 1 zapustena,

Od tako dobivene trZiSne vrijednosti Nekretnine odbiti ¢e se troskovi adaptacije, opremanja i
dovodenja Nekretnine u stanje da je operativna u skladu sa prostorno-planskom
dokumentacijom te zadovoljava moderne standarde poslovnih zgrada.
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11. POREDBENE NEKRETNINE

Nakon utvrdivanja kakvoce procjenjivane Nekretnine zatrazeni su 11. ozujka 2024. godine izvadci iz
zbirke kupoprodajnih cijena preko web portala eNekretnine za:

1. Kupoprodajne transakcije zemljista na podruc¢ju Grada Zagreba, konkretno na podrucju k.o. Trnje
sa sljede¢im obiljezjima kakvoce (ID zahtjeva 63240):

e Gradevinsko zemljiSte namjene — K1 — gospodarska — pretezito poslovna namjena,

e Gradevinsko zemljiste nema koeficijent iskoristivosti Kis, ali se moze izracunati kis = 1,68,
e Kategorija zemljiSta — 1,

e Ukupna povrsina P = 32.558 m?.

Dana 18. ozujka 2024. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za zemljista, 1D
izvatka: 46261, KLASA: 940-01/24-028/211, URBROJ: 251-11-31/011-24-2. Dobiveni izvadak je
priloZen u privitku procjene, a evaluiran je od strane gradskog Ureda za imovinsko-pravne poslove,
Sluzbe za vrednovanje.

2. Transakcije zakupa poslovnih prostora namjene uredi na podru¢ju Grada Zagreba, konkretno na
podrucju k.o. Trnje sa sljede¢im obiljezjima kakvoce (ID zahtjeva 63241):

e Namjena — uredi,

e Povrsina = 94,90 m?,
e Katnost PR,

e Godina gradenja 1966.

Dana 18. ozujka 2024. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za urede, 1D
izvatka: 46270, KLASA: 940-01/24-028/218, URBROJ: 251-11-31/011-24-2. Dobiveni izvadak je
priloZen u privitku procjene, a evaluiran je od strane gradskog Ureda za imovinsko-pravne poslove,
Sluzbe za vrednovanje.

3. Transakcije zakupa poslovnih prostora namjene skladiste na podru¢ju Grada Zagreba, konkretno
na podrucju k.o. Trnje sa sljede¢im obiljeZjima kakvoce (ID zahtjeva 63242):

e Namjena — skladiste,

e Povrsina= 971,63 m?
e Katnost PR,

e (Godina gradenja 1966.

Dana 18. ozujka 2024. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za skladista, 1D
izvatka: 46265, KLASA: 940-01/24-028/217, URBROJ: 251-11-31/011-24-2. Dobiveni izvadak je
prilozen u privitku procjene, a evaluiran je od strane gradskog Ureda za imovinsko-pravne poslove,
Sluzbe za vrednovanje.

4. Transakcije zakupa vanjskih parkirnih mjesta na podru¢ju Grada Zagreba, konkretno na podrucju
k.o. Trnje sa sljede¢im obiljezjima kakvoce (ID zahtjeva 63243):

e Namjena — vanjsko parkirno mjesto,
e Povrsina = 62,50 m? (5 komada,)
e Godina gradenja 1966.

Dana 15. ozujka 2024. godine dostavljen je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za vanjska parkirna
mjesta, 1D izvatka: 46225, KLASA: 940-01/24-028/216, URBROJ: 251-11-31/004-24-5. Dobiveni
izvadak je prilozen u privitku procjene, a evaluiran je od strane gradskog Ureda za imovinsko-pravne
poslove, Sluzbe za vrednovanje.
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12. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

12.1. 1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

ADRESA K KATAS-I:\; N E!XEES:I\?I NE Ug/g\s/-l(;ARA POVRSINA  CIJENA [EUR] [ESRE/’:IH?] DATUM NAMJENA Kis KZAE??SJC:?_:&A UKIEJE:J\?EN CJENOVNI BLOK
1 RADNICKA CESTA 2681/1 ZITNJAK GZ KP 10.627,00 2.620.177,98 246,56  24.05.2021. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA  ZITNJAK INDUSTRIJA JUG
2 SISICEVA ULICA 710/139 ZAPRUDSKI OTOK Gz KP 255,00 98.000,00 384,31 12.07.2023. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIA UTRINA
3 ULICA FRANA FOLNEGOVICA 2710/35 TRNJE Gz KP 20.601,00 10.490.000,00 509,20 16.05.2023. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA  SLAVONSKA - RADNICKA
4 RAKITNICA 3183/1 RESNIK GZ KP 2.729,00 649.502,00 238,00 12.09.2023. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
5 RAKITNICA 3180/1 RESNIK Gz KP 983,00 233.954,00 238,00 12.09.2023. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA | ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
6 CULINECKA CESTA 3437/2 RESNIK Gz KP 6.292,00 629.200,00 100,00  24.09.2020. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA  SLAVONSKA - CULINECKA
7 1. STEFANOVECKI ZAVOJ 128/9 PESCENICA GZ KP 9.710,00 3.301.400,00 340,00 14.05.2020. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIA BORONGAJ DUBRAVA
8 SLAVONSKA AVENIJA 24D | 843/20 ZITNJAK Gz KP 2.689,00 360.000,00 133,88 15.06.2022. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA  RADNICKA - KOZARI PUT
9 DUBRAVA 8264 DUBRAVA Gz KP 1.710,00 427.500,00 250,00  18.05.2022. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIJA|  STARI RETKOVEC ISTOK
10 ULICA RUDOLFA KOLAKA | 3211/1 DUBRAVA GZ KP 3.333,00 1.286.538,00 386,00 03.08.2022. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIA MEDUGORSKA
11 RUECKA ULICA 758 BLATO GZ KP 341,00 109.021,69 319,71 25.08.2020. K1 2,00 1 NE PROVEDENA EVALUACIA ROTOR ZAPAD

Sukladno dostavljenom izvatku iz ZKC, odredene kupoprodajne transakcije poredbenih nekretnina nisu sadrzavale PDV pa je Komisija trebala preracunati iznose
kupoprodaja onih poredbenih nekretnina bez PDV-a na one sa PDV-om kako bi se mogle ukljuciti u procjembenom elaboratu.

ADRESA

KATASTAR
K.C. K.O.

VRSTA
NEKRETNINE

VRSTA
UGOVORA

POVRSINA CIJENA [EUR]

CIJENA
[EUR/M?]

DATUM NAMJENA Kis

KATEGORIJA UKLJUCEN

ZEMLJISTA PDV

STATUS PODATAKA

CJENOVNI BLOK

1 RADNICKA CESTA 2681/1 ZITNJAK Gz KP 10.627,00 3.275.222,48 308,20 24.05.2021. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  ZITNJAK INDUSTRUJA JUG

2 SISICEVA ULICA 710/139 ZAPRUDSKI OTOK Gz KP 255,00 122.500,00 480,39 12.07.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA UTRINA

3 ULICA FRANA FOLNEGOVICA 2710/35 TRNJE Gz KP 20.601,00 13.112.500,00 636,50 16.05.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  SLAVONSKA - RADNICKA
4 RAKITNICA 3183/1 RESNIK Gz KP 2.729,00 811.877,50 297,50 12.09.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
5 RAKITNICA 318071 RESNIK Gz KP 983,00 292.442,50 297,50 12.09.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
6 CULINECKA CESTA 3437/2 RESNIK Gz KP 6.292,00 786.500,00 125,00 24.09.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA SLAVONSKA - CULINECKA
7 1. STEFANOVECKI ZAVOJ 128/9 PESCENICA Gz KP 9.710,00 4.126.750,00 425,00 14.05.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA BORONGAJ DUBRAVA

8 SLAVONSKA AVENIA 24D 843/20 ZITNJAK Gz KP 2.689,00 450.000,00 167,35 15.06.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  RADNICKA - KOZARI PUT

9 DUBRAVA 8264 DUBRAVA Gz KP 1.710,00 534.375,00 312,50 18.05.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA | STARI RETKOVEC ISTOK
10 ULICA RUDOLFA KOLAKA  3211/1 DUBRAVA Gz KP 3.333,00 1.608.172,50 482,50 03.08.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA MEDUGORSKA

11 RIUECKA ULICA 758 BLATO Gz KP 341,00 136.277,11 399,64 25.08.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA ROTOR ZAPAD

Tablica preracunatih zakupnina koje sve sadrze PDV.
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12.2. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

Dostavljene poredbene nekretnine su dodatno evaluirane od strane Komisije te su izbacene one
poredbene nekretnine koje se po svojim neuobicajenim okolnostima, lokacijskim, prostornim ili
drugim obiljezjima ne mogu usporediti sa predmetnom nekretninom.

Poredbena broj 1, k.&. 2681/5, k.o. Zitnjak

ZITNJAK 2681/5

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je Kkategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljeZjima je
sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 3, k.¢. 2710/35, k.0. Trnje

Poredbena broj 2, k.¢. 710/139, k.o.
Zaprudski otok

#
i ZAPRUDSKI OTOK 710/139 |8

R
-

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljeZjima je
sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 4, k.¢. 3183/1, k.0. Resnik

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je
slicna procjenjivanoj nekretnini, medutim zbog veceg
odstupanja u cijeni spada u neuobicajene okolnosti te nije
usporediva.

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar

poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je
slicna procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.
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Poredbena broj 5, k.¢. 3180/1, k.o. Resnik

RESNIK 3180/1

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljeZjima je
sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 7, k.¢. 128/9, k.o. PeS¢enica

PESCENICA 128/9

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar

poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je
slicna procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 6, k.¢. 3437/2, k.0. Resnik

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljeZjima je
slicna procjenjivanoj nekretnini, medutim zbog veleg
odstupanja u cijeni spada u neuobicajene okolnosti te nije
usporediva.

Poredbena broj 8, k.¢. 843/20, k.o. Zitnjak

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljeZjima je
slicna procjenjivanoj nekretnini, medutim zbog veceg
odstupanja u cijeni spada u neuobicajene okolnosti te nije
usporediva.
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Poredbena broj 9, k.¢. 8264, k.o. Dubrava Poredbena broj 10, k.¢. 3211/1, k.o. Dubrava

/ \

{?

-
DUBRAVA 3211/1

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je Kategorije, ima koeficijent poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je
sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva. sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena broj 11, k.¢. 758, k.o. Blato

BLATO 758/1

Poredbena nekretnina je namjene K1, nalazi se unutar
poslovne zone, 1 je kategorije, ima koeficijent
iskoristivosti 2,00, lokacijskim i prostornim obiljezjima je
sli¢na procjenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Analizom obiljezja, te postignutom kupoprodajnom cijenom mogu se iskljuéiti transakcije poredbenih
nekretnina koje zbog svojih obiljeZja pokazuju manju podudarnost u odnosu na procjenjivanu
nekretninu.

Poredbene nekretnine pod rednim brojevima 3, 6 i 8 se iskljucuju iz daljnjeg izrac¢una kao neusporedive
sa procjenjivanom nekretninom, jer kupoprodajna cijena znacajno odstupa u odnosu na kupoprodajne
cijene ostalih poredbenih nekretnina za to podrucje, odnosno iskljucuje se iz daljnjeg izracuna kao
netipi¢ni iznos definiran u ¢lanku 4., stavak 3., Pravilnika.
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Nakon provedene analize podataka iz dostavljenog izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena u daljnji
izraCun moguce je uéi sa 8 transakcija poredbenih nekretnina.

PREGLEDNA KARTA POREDBENIH NEKRETNINA

+ "
-8

Proejenjivana nekretnina

Strana: 41/146



REPUBLIKA HRVATSKA
VISOKO PROCJENITELJSKO POVJERENSTVO

PROCJEMBENI ELABORAT
Poslovna gradevina ,,Vjesnik®, k.¢. 4712/1, k.0. Trnje

12.3. GRUBO CISCENJE

KATASTAR CIJENA

KATEGORIJA UKLJUCEN

VRSTA VRSTA

ADRESA KO. NEKRETNINE UGOVORA POVRSINA CIJENA [EUR] [EURIY] DATUM NAMJENA Kis M y S CJENOVNI BLOK
1 RADNICKA CESTA 2681/1 ZITNJAK Gz KP 10.627,00 3.275.222,48 308,20 24.05.2021. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  ZITNJAK INDUSTRIJA JUG
2 SISICEVA ULICA 710/139 ZAPRUDSKI OTOK Gz KP 255,00 122.500,00 480,39 12.07.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA UTRINA
3 ULICA FRANA FOLNEGOVICA 2710/35 TRNJE Gz KP 20.601,00 13.112.500,00 - 16.05.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  SLAVONSKA - RADNICKA
4 RAKITNICA 3183/1 RESNIK Gz KP 2.729,00 811.877,50 297,50 12.09.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
5 RAKITNICA 3180/1 RESNIK Gz KP 983,00 292.442,50 297,50 12.09.2023. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA ZITNJAK INDUSTRIJA SJEVER
6 CULINECKA CESTA 3437/2 RESNIK Gz KP 6.292,00 786.500,00 _ 24.09.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA SLAVONSKA - CULINECKA
7 1. STEFANOVECKI ZAVOJ 128/9 PESCENICA Gz KP 9.710,00 4.126.750,00 425,00 14.05.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA BORONGAJ DUBRAVA
8 SLAVONSKA AVENIJA 24D 843/20 ZITNJAK Gz KP 2.689,00 450.000,00 - 15.06.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA  RADNICKA - KOZARI PUT
9 DUBRAVA 8264 DUBRAVA Gz KP 1.710,00 534.375,00 312,50 18.05.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIJA | STARI RETKOVEC ISTOK
10 ULICA RUDOLFA KOLAKA  3211/1 DUBRAVA Gz KP 3.333,00 1.608.172,50 482,50 03.08.2022. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA MEDUGORSKA
11 RIJECKA ULICA 758 BLATO Gz KP 341,00 136.277,11 399,64 25.08.2020. K1 2,00 1 DA PROVEDENA EVALUACIA ROTOR ZAPAD

S obzirom da pojedine poredbene nekretnine zbog svojih obiljezja bitno odstupaju od procjenjivane nekretnine (cijena, namjena, koeficijent iskoristivosti) iste se
izbacuju iz daljnjih analiza prilikom grubog ¢iS¢enja. Izbacene poredbene nekretnine iz daljnjeg proracuna su oznacene svijetlo crveno u tabeli tocke 12.3., dok
su tamno crveno oznacena obiljeZja poredbene nekretnine koja ne zadovoljavaju zadane kriterije.

Kriteriji po kojima se provodi eliminacija poredbenih nekretnina je sljedeci:

1 Transakcije poredbenih nekretnina ne starije od Cetiri godine od datuma vrednovanja

2 Cijena koja bitno odstupa od vecine iznosa poredbenih nekretnina +30% (eliminacija netipicnih iznosa)

3. Namjena (uzimati ¢e se u obzir samo poredbene nekretnine K1 — gospodarske —poslovne namjene)

4 Lokacija (uzimati ¢e se u obzir samo poredbene nekretnine koje se nalaze unutar poslovnih zona)

Poredbene nekretnine pod rednim brojevima 3, 6 i 8 izbacuju se iz daljnjeg proracuna zbog odstupanja veéeg od £40% od prosjeka svih poredbenih nekretnina.
Daljnji proracun se nastavlja sa 8 poredbenih nekretnina.
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12.4. MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

U okviru statisticke obrade i izracuna provest ¢e se meduvremensko izjednacenje kojim se sukladno
odredbi ¢lanaka 4., stavak 1., podstavak 18., ZPVN i ¢lanka 58., Pravilnika uzimaju u obzir promjene
op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina izmedu dana kupoprodaje i dana vrednovanja.

Spomenute promjene opc¢ih vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomocu indeksnih nizova. Na
ovome mjestu valja istaknuti da su indeksni nizovi jedan od nuznih podataka koje su upravna tijela
zupanija, Grada Zagreba odnosno velikoga grada duzna osigurati na svom podrucju temeljem odredbe
¢lanka 16., stavak 1., podstavak 3., ZPVN.

Nadalje, odredbom ¢lanka 26., Pravilnika indeksni nizovi se izvode za nekretnine usporedivog polozaja
1 koristenja, a osobito za cijene zemljiSta. U strucnoj literaturi se zahtijeva da se indeksni nizovi za
zemljista izvode odvojeno barem za dva obiljezja kakvoce 1 to za stambenu i poslovnu namjenu.

Bitno je napomenuti da je to uvijek lokalni podatak za pojedinu Zupaniju, Grad Zagreb odnosno veliki
grad. Grad Zagreb je izracunao indekse za zemljiSta te ¢e se u ovom sluaju meduvremensko
izjednacenje provest ¢e se pomocu navedenih indeksa.

TABLICA |
GODISNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMUISTA NA PODRUCIU PPGZ | GUPA GRADA ZAGREBA | SESVETA U RAZDOBLIU 2012. - 2023.
Godisnji indeksi cijena stambenih
Vrsta gradevinskog koristenja ljita odnosno Myjesovita namjena Proizvodna namjena ghickatapzs gl e
namjena: (M, M1, M2) (1 G) Zagreba
*podaci za prva 3 kvartala
Mijera gradevinskog koristenja (Kin): 2.5-3.5 1.2-2.0 N/A
Kategorija: 1.-3. 1.-3. N/A
2023. 167.3 166.1 199.1
2022. 145.2 137.8 180.0
2021. 125.0 130.3 152.7
2020. 118.3 121.7 142.5
2019. 120.1 1184 131.8
2018. 116.8 114.6 116.4
Godina:
2017. 113.9 107.6 105.1
2016. 1133 105.2 100.7
2015. 100.0 100.0 100.0
2014. 95.7 97.6 102.2
2013. 99.6 113.0 103.5
2012. 100.2 117.1 109.9
OZNAKA NIZA I-1 1-2 -3

lzvor: web stranica Grada Zagreba https://zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista-2012-2022/159995

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

TSR o MOESHA BEESIAN ongog  MEBURERMEG
KO. rec UGovora  [EURMT poproDAJE Q32023 FAKTOR CIJENA [EUR/M?]
1 ZITNJAK 26811  24.052021. 308,20 130,30 166,10 1,2748 302,88
2 ZA'Z)RT%?(SK' 710139 12.07.2023. 480,39 166,10 166,10 1,0000 480,39
4 RESNIK 31831  12.09.2023. 297,50 166,10 166,10 1,0000 297,50
5 RESNIK 3180/1  12.002023. 297,50 166,10 166,10 1,0000 297,50
7 PESCENICA 128/9 14.05.2020. 425,00 121,70 166,10 1,3648 580,05
9 DUBRAVA 8264  18052022. 31250 137,80 166,10 1,2054 376,68
10 DUBRAVA 32111 03082022 482,50 137,80 166,10 1,2054 581,59
11 BLATO 758 2508.2020. 399,64 121,70 166,10 1,3648 545,44
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12.5. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Na meduvremenski izjednacene cijene primijeniti ¢e se interkvalitativno izjednacenje zbog odstupanja
u kakvo¢i poredbenih nekretnina u odnosu na procjenjivanu nekretninu. Budu¢i da nisu doneseni
odgovaraju¢i koeficijenti za preraCunavanje za lokalno trziSte nekretnina, primijeniti ¢e se
interkvalitativno izjednacenje u odnosu na mjeru gradevinskog koriStenja, odnosno koeficijent
iskoristivosti. Koeficijenti iskoristivosti propisani su GUP-om Grada Zagreba. Koeficijent za
preracunavanje KP predstavlja odstupanje u kakvo¢i izmedu koeficijenta iskoristivosti usporedivih
zemljista i1 koeficijenta iskoristivosti procjenjivane Nekretnine, a izracunava se sukladno ¢lanku 21.
Pravilnika za zemljista poslovne namjene. Koeficijent KP koristi se za umanjenje ili uvecanje
vrijednosti poredbenih nekretnina ovisno o tome da li poredbena nekretnina ima vecu ili manju
iskoristivost gradenja od nekretnine koja je predmet procjene.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

A AGTA KOEFICIJENT KOEFICIJENT
DATUM ~ — MEDUVREMENSKI o\ op1sTvOSTI  ISKORISTIVOSTI IZJEDNACENA
SKLAPANJA  IZJEDNACENA CIJENA
PROCJENJIVANE  POREDBENE )
K.O. K.C. UGOVORA — CHENA[EURIMT e RETNINE ks NEKRETNINE kis [EURIM’]
1 ZITNJAK 2681/1 24.05.2021. 392,88 1,68 2,00 0,8400 330,02
o ZAPRUDSKI 2101139 12.07.2023. 480,39 1,68 2,00 0,8400 403,53
OTOK
4 RESNIK 3183/1 12.09.2023. 297,50 1,68 2,00 0,8400 249,90
5 RESNIK 3180/1 12.09.2023. 297,50 1,68 2,00 0,8400 249,90
7 PESCENICA 128/9 14.05.2020. 580,05 1,68 2,00 0,8400 487,24
9 DUBRAVA 8264 18.05.2022. 376,68 1,68 2,00 0,8400 316,41
10 DUBRAVA 3211/1 03.08.2022. 581,59 1,68 2,00 0,8400 488,54
11 BLATO 758 25.08.2020. 545,44 1,68 2,00 0,8400 458,17

Interkvalitativno izjednacene cijene poredbenih nekretnina koje odstupaju za vise od +40% od
meduvremenski izjednacenih cijena prema ¢lanku 19. Pravilnika izbacuju se iz daljnjeg proracuna.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — KONTROLA ODSTUPANJA

KATASTAR MEDUVREMENSKI I
DATUM MEDUVREMENSKI INTERKVAL ITATIVNO ODSTUPANJE OD
SKLAPANJA 1ZJEDNACENA CIJENA IZJEDNACENA CIJENA MEDUVREMENSKI
K.O. K& UGOVORA [EUR/m?] [EORIM?] IZJEDNACENE CIJENE
1 ZITNJAK  2681/1  24.05.2021. 392,88 330,02 -16,00%
o ZAPRUDSKI 210039 1207.2023. 480,39 40353 -16,00%
OTOK
4 RESNIK 3183/1  12.09.2023. 297,50 249,90 -16,00%
5 RESNIK 3180/1  12.09.2023. 297,50 249,90 -16,00%
7 PESCENICA 128/9 14.05.2020. 580,05 487,24 -16,00%
9 DUBRAVA 8264  18.05.2022. 376,68 316,41 -16,00%
10  DUBRAVA  3211/1  03.08.2022. 581,50 488,54 -16,00%
11 BLATO 758 25.08.2020. 545,44 458,17 -16,00%

Nakon provodenja interkvalitativnog izjednacenja svih osam poredbenih nekretnina nalaze se unutar
dopustenog raspona od +40% , §to dobivene rezultate ¢ini prihvatljivim za daljnji izracun.
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