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1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

Potpisani vještak dobio je zadatak da utvrdi tržišnu vrijednost nekretnine oznake:

k.o. Grad Zagreb

zk.ul.br. 23699

zk.č.br. 6915/70

nekretnina: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

Dan vrednovanja: 15.06.2022.

Datum očevida: 16.05.2022.

Očevid nekretnine: izvršen u nazočnosti predstavnika Naručitelja elaborata

1.2. Popis primjenjenih propisa, te korištene stručne i znanstvene literature

-

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 39/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 65/17, 39/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtalić V.  (2007): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina

- Pokazatelji troškova građenja 2017. - Hrvatska komora arhitekata

1.3. Opći uvjeti

-

-

- Iskazane cijene ne uključuju poreze koji se obračunavaju prilikom prometa 

nekretnina.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, niti 

provjera s upravno-pravnog naslova.

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 

pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.

Identifikacija 

nekretnine:

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)
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1.4. Izjava o nepristranosti

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva 

svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.

Sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija, površina i opis nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvršena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenom izvatku iz zemljišne knjige iskazano je:

k.o. Grad Zagreb

zk.ul.br. 23699

zk.č.br. 6915/70 tvorničko dvorište 14.692 m2

Vlasnik: DIOKI D.D. U STEČAJU

Zagreb, Čulinečka cesta 252

OIB: 71451172026

b. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Žitnjak

 pl.br. 4020

k.č.br. 138/38 9 zgrada 488 m2

tvorničko dvorište 14.204 m2

Ukupno: 14.692 m2

c. Površina zemljišta

P = 14.692 m2

d. Opis nekretnine 

Lokacija:

Oblik parcele: nepravilnog oblika

Nagib terena: ravan teren

Pristupna prometnica: asfaltirana cesta

Komunalni priključci: na lokaciji nekretnine

Udaljenost od naselja: u naselju

Udaljenost javnih i društvenih sadržaja: u blizini

Izgrađenost:

Uvidom u pribavljene z.k. i katastarske podatke utvrđuje se da su podaci o površini 

zemljišta u zemljišnoj knjizi i katastarskom operatu usklađeni. Dakle, površina zemljišta 

iznosi:

Predmetna čestica zemljišta nalazi se u istočnom dijelu grada 

Zagreba, na području gospodarske zone.

izgrađeno zemljište; izgrađen je građevinski objekt kojem nije bio 

omogućen pristup te detaljan i cjelovit očevid zbog zapuštenosti 

predmetne parcele
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e. Prava i tereti

f. Građevinske poboljšice

Na predmetnoj čestici zemljišta evidentiran je izgrađeni građevinski objekt, koji je uslijed 

dugogodišnjeg neodržavanja u stanju smanjene stabilnosti i nedovoljne uporabivosti. Isti se 

u smislu ove procjene zanemaruje.

Nema prava i tereta koji bi utjecali na vrijednost nekretnine.
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g. Fotodokumentacija

Predmetna nekretnina
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE

(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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(izvor podataka: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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(izvor podataka: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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2.2. Prostorno-planski uvjeti

2.2.1. Prostorno-planski uvjeti važeći na dan vrednovanja

IZVOD IZ GUP-A GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU NEKRETNINE

Namjena

predmetna čestica zemljišta

Važeći prostorno-planski uvjeti utvrđuju se glede uvida u važeće Izmjene i dopune GUP-a 

Grada Zagreba, dostupan na web stranici: https://geoportal.zagreb.hr/karta.
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IZVOD IZ GUP-a GRADA ZAGREBA ZA LOKACIJU NEKRETNINE

Urbana pravila

predmetna čestica zemljišta

Dan vrednovanja: 15.06.2022.

Namjena: I - gospodarska namjena; proizvodna

Urbana pravila:

Najmanja građevna čestica: 1.000 m2

50%

1,2 za proizvodnu namjenu i trgovačke komplekse

2.10. - Uređenje, zaštita i urbana obnova kompleksa 

jedne namjene

Najveća izgrađenost građevne 

čestice:

Najveći koeficijent 

iskoristivosti nadzemno kin:
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........
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2.2.2. Prostorno-planski uvjeti važeći na dan kakvoće

Dan kakvoće: 15.06.2022.

Namjena: I - gospodarska namjena; proizvodna

Kig max: 50%

Usvojeni Kin max: 1,2

2.3. Kategorija zemljišta

1.

S obzirom da je predmetna čestica zemljišta u cijelosti unutar građevinskog područja, 

usvaja se da dan kakvoće odgovara danu vrednovanja.

Kategorija zemljišta određuje se temeljem čl. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina.

S obzirom na prostorno-plansku namjenu, veličinu i  lokaciju nekretnine, te činjenicu da ista 

ima pristupni put na javnu površinu, usvaja se kategorija zemljišta:

Zemljište koje obuhvaća katastarske čestice na kojima su 

ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema 

posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.
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3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Tržište nekretnina

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com.

3.2. Pokazatelji lokacije nekretnine

Pokazatelji lokcije nekretnine detaljno su opisani u poglavlju 2. Nalaz.

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 

statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina.

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat 

slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženja naslijeđenih iz 

prijašnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima 

koji ne sudjeluju u međunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2022. 

g. prognozira se nastavak oporavka ekonomije i rast BDP-a, a stanje na tržištu nekretnina 

je neizvjesno, prevenstveno zbog globalne pandemije virusa COVID-19 i rata u Ukrajini.
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda

- prihodovna metoda

- troškovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

4.2.

Namjena - dan kakvoće: I - gospodarska namjena; proizvodna

Kategorija zemljišta: 1.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu 

i lokaciju nekretnine, potpisani vještak odabrao je poredbenu metodu za procjenu 

tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.

Prikaz podataka relevantnih za procjenu naknade za izvlaštenje za 

lokaciju/mikrolokaciju predmetne nekretnine

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih 

čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 

poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 

građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 

vrijednosti nekretnina:

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih 

kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih 

mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz 

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

str. 22 Zagreb, Šestinski dol 57,  e-pošta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

4.3. Jedinična cijena zemljišta

-

Određivanje jedinične cijene zemljišta

Iskaz podataka o odabranim poredbenim nekretninama:

R.br. k.o. k.č.br. Datum Površina Namjena Max. Kateg. Jedin. 

kupopr. prodaje kin zemljišta cijena

(m2) (EUR)

2. Žitnjak 2283/2 20.12.2018. 14.697 I 1,20 1. 70,00

3. Žitnjak 1456/2 07.02.2020. 313 I 1,20 1. 75,06

4. Žitnjak 1456/2 10.02.2020. 313 I 1,20 1. 75,34

5. Resnik 3289/1 21.05.2020. 166 I 1,20 1. 72,15

7. Žitnjak 128/1 26.11.2021. 4.527 I 2,00 1. 80,63

Potpisani vještak izvršio je detaljnu analizu pribavljenog izvatka, te se postupkom grubog 

čišćenja iz razmatranja isključuju transakcije:

raspon jediničnih cijena zemljišta u izvatku kreće se od 38,84 EUR/m2 do 

80,63 EUR/m2. Potpisani vještak smatra da je donji dio cjenovnog raspona 

pod utjecajem okolnosti neuobičajeno niskih jediničnih cijena, a da srednji i 

gornji dio cjenovnog raspona ispravno prikazuje sadašnje stanje na tržištu 

nekretnina, pa se iz navedenog razloga iz razmatranja grubim čišćenjem 

isključuju sve transakcije koje se nalaze u donjem dijelu cjenovnog raspona 

sadržanog u pribavljenom izvatku.

1, 6

Temeljem čl. 57. Zakona, potpisani vještak je koristio sljedeće izvore podataka za 

određivanje jedinične cijene zemljišta:

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina Grada Zagreba od 15.06.2022.g. 

pribavljen od stručnih službi Grada Zagreba za potrebe izrade elaborata procjene na 

predmetnoj lokaciji. 
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Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje

a. Međuvremensko izjednačenje

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- avg.

kupopr. (EUR/m2) kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

2. 20.12.2018. 70,00 119,82 158,32 1,321 92,49 9,5%

3. 07.02.2020. 75,06 140,79 158,32 1,125 84,41 -0,1%

4. 10.02.2020. 75,34 140,79 158,32 1,125 84,72 0,3%

5. 21.05.2020. 72,15 142,54 158,32 1,111 80,14 -5,1%

7. 26.11.2021. 80,63 158,32 158,32 1,000 80,63 -4,6%

Prosječna vrijednost: 84,48

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

(izvor podataka: www.dzs.hr)

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih 

s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.
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b. Interkvalitativno izjednačenje

Interkvalitativno izjednačenje izvršit će na osnovi čl. 23. PMPVN.

Kategorija zemljišta:

Kategorija zemljišta Udjel vrijednosti u postocima

1. 100%

2. 50 - 80%

3. 25 - 60%

- Kategorija zemljišta predmetne nekretnine: 1.

- Usvojena vrijednost u postocima: 100,0%

R.br. C1 Kategorija C2

(EUR/m2) zemljišta Poredbene Predmetna (EUR/m2)

2. 92,49 1. 1,00 1,00 92,49

3. 84,41 1. 1,00 1,00 84,41

4. 84,72 1. 1,00 1,00 84,72

5. 80,14 1. 1,00 1,00 80,14

7. 80,63 1. 1,00 1,00 80,63

Vrsta i mjere građevinskog korištenja:

R.br. C2 Namjena ki max koef. C3

(EUR/m2) zemljišta prilagodbe (EUR/m2)

2. 92,49 I 1,20 1,0000 92,49

3. 84,41 I 1,20 1,0000 84,41

4. 84,72 I 1,20 1,0000 84,72

5. 80,14 I 1,20 1,0000 80,14

7. 80,63 I 2,00 0,6000 48,38

Napomena

Interkvalitativno izjednačenje po osnovi odstupanja u kakvoći zemljišta utvrđuje se u skladu 

s čl. 21. PMPVN.

Sve poredbene nekretnine nalaze se unutar građevinskog područja na lokacijama sličnih 

obilježja kao i predmetna nekretnina.

Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za gradnju usvajaju se iz 

Priloga. 4. PMPVN.

Udio vrijednosti
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Isključivanje neuobičajenih okolnosti (Čl. 4 Pravilnika)

R.br. Izjednačena Prosječna Odstupanje

cijena cijena od c avg

(EUR) (EUR) (%)

2. 92,49 78,03 18,5%

3. 84,41 78,03 8,2%

4. 84,72 78,03 8,6%

5. 80,14 78,03 2,7%

7. 48,38 78,03 -38,0% Ima značajnih odstupanja.

R.br. Izjednačena Prosječna Odstupanje

cijena cijena od c avg

(EUR) (EUR) (%)

2. 92,49 85,44 8,3%

3. 84,41 85,44 -1,2%

4. 84,72 85,44 -0,8%

5. 80,14 85,44 -6,2% Više nema značajnih odstupanja.

4.4. Usvojena jedinična cijena zemljišta

642,03 kn/m2  = 85,44 EUR/m2

4.5. Tržišna vrijednost zemljišta

k.o. Grad Zagreb

k.č.br. P (m2) c (kn/m2)

6915/70 14.692 642,03

Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja 

neuobičajenih okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što slijedi:

Neuobičaje okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačavanja.

JEDINIČNA CIJENA NAKON MEĐUVREMENSKOG I INTERKVALITATIVNOG 

IZJEDNAČENJA

Tržišna vrijednost

9.432.704,76 kn
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

k.o. Grad Zagreb

zk.č.br. 6915/70

5.2. Vlasnik DIOKI D.D. U STEČAJU

Zagreb, Čulinečka cesta 252

OIB: 71451172026

5.3. Površina zemljišta

14.692 m2

5.4. Tržišna vrijednost zemljišta

TRŽIŠNA VRIJEDNOST

(Pravilnik; Čl. 68. St. 5.)

641,85 kn/m2 zemlj. = 85,42 EUR/m2 zemlj.

Tečaj HNB: 1 EUR=

Zagreb, lipanj 2022.g.

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

7,514402 kn

9.430.000,00 kn

      1.254.923,55 EUR 
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