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Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Dalibora
Mateka, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19),

rijesio je

Dalibor Matek (OIB 35041181414), dipl.ing.grad. iz Zagreba, BoZidara RasSice 1,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU

NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje

Dalibor Matek, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u

izreci.
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1. Dalibor Matek
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1. ZADATAK
Zadatak vještaka je da utvrdi tržišnu vrijednost predmetnih nekretnina i to:

· stana oznake S16 na trećem katu, neto korisne površine 39,88 m2, a koji se sastoji od hodnika, dnevnog boravka s blagavaonicom i kuhinjom, dvije spavaće sobe, kupaonice i terase podne površine 14.49 m2  te garažnog mjesta oznake GM3 u podrumu podne površine 12,28 m2, a koje se nalaze na adresi Hrnetička ulica 17, u zgradi izgrađenoj na zk.č.br. 325/34, zk.ul.br. 7766, k.o. Vrapče.
· ulični poslovni prostor uredske namjene u prizemlju, a koji se sastoji od poslovnog prostora, hodnika, pretprostora i WC-a, ukupne korisne vrijednosti 85,81 m2, te vanjskog ulaza (tlocrtne površine 4,80 m2) i parkirališnih mjesta na parceli oznake 4 i 5 (tlocrtne površine 11,80 m2 i 11,48 m2), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb 
· dvorišni poslovni prostor uredske namjene u prizemlju, a koji se sastoji od poslovnog prostora, čajne kuhinje, arhive i WC-a ukupne korisne vrijednosti 59,79 m2, te vanjskog ulaza (tlocrtne površine 3,12 m2) i parkirališnih mjesta na parceli oznake 1,2,3 (tlocrtne površine 26,64 m2, 12,09 m2 i 13,31 m2), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb
· više parkirno garažnih mjesta – PG1 u podrumu korisne vrijednosti 26,36 m2,

PG2 u podrumu korisne vrijednosti 48,74 m2, PG5 u podrumu korisne vrijednosti 19,21 m2, PG6 u podrumu korisne vrijednosti 16,33 m2, PG7 u podrumu korisne vrijednosti 13 m2, PG11 u podrumu korisne vrijednosti 11,85 m2, PG12 u podrumu korisne vrijednosti 12 m2, ), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb.

2. SVRHA

Svrha utvrđivanja tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina je stečajni postupak.
3. OPĆI AKTI I ISPRAVE
	PODNOSITELJ ZAHTJEVA:
DATUM VREDNOVANJA:
	MEDIAK D.O.O. U STEČAJU, Kalinovica 5, Zagreb  

07/2021.

	SVRHA:
	Procjena tržišne vrijednosti stana, dva poslovna prostora uredske namjene te više parkirno garažnih mjesta na adresi Hrnetička ulica 17 i Kalinovica 5 u Zagrebu,a radi stečajnog postupka

	OPĆI AKTI:
	Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 79/14 
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 152/14)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN60/13)           

Zakon o prostornom uređenju i gradnji (NN 76/2007, 38/09, 55/11, 90/11), Zakon o gradnji NN153/13
Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uređenja i gradnje
(„Narodne novine“ broj 78/15)
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku 

Statistika Burze nekretnina

	ISPRAVE:
	Izvadak iz baze kupoprodajnih cijena
Zemljišnoknjižni uložak br. 7766, k.o. Vrapče, zk.ul.br. 18265 k.o. grad Zagreb


4. PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI
4.1  Položaj nekretnina – stana, dva poslovna prostora sa PG mjestima
Adresa: iz predočene dokumentacije i obavljenog očevida vidi se da je lokacija
             predmetne nekretnine – stana oznake S16 u zgradi neposredno uz 

             Hrnetičku ulicu                      
Grad: Zagreb
 Makro lokacija predmetne nekretnine 

 Slika prikazuje makrolokaciju predmetne nekretnine iz koje se vidi da je 

            nekretnina u zapadnom dijelu grada Zagreba, Špansko
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   Mikro lokacija predmetne nekretnine – u Hrnetičkoj ulici, Špansko
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Položaj predmetne nekretnine stana S16 u  zgradi na katastarskoj čestici 
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Adresa: iz predočene dokumentacije i obavljenog očevida vidi se da je lokacija

             predmetne nekretnine – poslovnih prostora sa PG mjestima u zgradi
             neposredno u ulicu Kalinovica
Grad: Zagreb

 Makro lokacija predmetne nekretnine 

 Slika prikazuje makrolokaciju predmetne nekretnine iz koje se vidi da je 

            nekretnina u gradu Zagrebu, zapadni dio - Knežija
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            Mikro lokacija predmetne nekretnine –  ulici Kalinovica, Knežija
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Položaj predmetne nekretnine – poslovnih prostora u zgrade na katastarskoj čestici 
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4.2  Tehnički opis nekretnina
Temeljem očevida i informacija dobivenih od suvlasnika predmetna poslovno - stambena građevina (podrum, prizemlje, 1., 2., 3.kat) na adresi Hrnetička ulica 17 je sagrađena 2010. godine i sastoji se od devetnaest stambenih jedinica, jednog poslovnog prostora, te pripadajućih 18 parkirnih mjesta u podrumu zgrade. 
Građevina je klasične gradnje, sa nosivim zidovima i stropnim pločama od armiranog betona i pregradnih zidova od opeke. Temelji su armiranobetonski, sa horizontalnom hidroizolacijom te vertikalnom hidroizolacijom u podrumskom dijelu. Međukatna konstrukcija je a.b. ploča. Krovna konstrukcija je ravni krov blagog nagiba 2. Izvedeni su svi limeni opšavi odvodni oluci i vertikale. 

Fasada objekta je žbukana, završno obrađena kvalitetnom fasadnom silikatnom žbukom. Unutarnji zidovi stana i zajedničkih dijelova su žbukani, gletani te završno bojani. U kuhinji i kupaoni su zidovi obloženi kvalitetnim keramičkim pločicama . Podovi su različito obrađeni, u sobama je parket, u kupaonici i kuhinji kvalitetne keram. pločice. Stropovi su također završno žbukani, gletani i bojani. 

Vanjska stolarija je PVC ostakljena izo staklom, dok je unutarnja drvena. Objekt je priključen na komunalnu infrastrukturu i potpuno opremljen instalacijama odvodnje, vode struje i plina. U stanovima je izvedeno plinsko etažno grijanje sa radijatorima. 

Parcela van objekta je asfaltirana i hortikulturalno uređena.

Stambeno poslovna građevina  u ulici Kalinovica br.5 je višeetažni objekt (podrum, prizemlje, 1. – 4. Kat). U podrumu zgrade se nalaze parkirno garažna mjesta za 14 automobila, u prizemlju se nalaze 2 poslovna prostora uredske namjene, u 1. I 2. Katu po četiri stana, u 3.i 4. Katu po tri stana,a u potkrovlju jedan veći stan.
Građevina je klasične gradnje, sa nosivim zidovima i stropnim pločama od armiranog betona i pregradnih zidova od opeke. Temelji su armiranobetonski, sa horizontalnom hidroizolacijom te vertikalnom hidroizolacijom u podrumskom dijelu.

Krovište je drveno, dvostrešno, blagog nagiba, pokriveno limom.

Unutarnji zidovi stana i zajedničkih dijelova su žbukani, gletani te završno bojani. U kuhinji i kupaoni su zidovi obloženi kvalitetnim keramičkim pločicama . Podovi su različito obrađeni, u sobama je parket, u kupaonici i kuhinji kvalitetne keram. pločice. Stropovi su također završno žbukani, gletani i bojani. 

Vanjska stolarija je PVC ostakljena izo staklom, dok je unutarnja drvena. Objekt je priključen na komunalnu infrastrukturu i potpuno opremljen instalacijama odvodnje, vode struje i plina. U stanovima je izvedeno plinsko etažno grijanje sa radijatorima. 

Parcela van objekta je asfaltirana i hortikulturalno uređena.

Opremljenost i ocjena stanja

Građevine su opremljena urbanom komunalnom infrastrukturom.

Parkiralište ili parkirališno garažna mjesta: da
Stanje: dobro održavane zgrade
4.3 Zemljišnoknjižno stanje
	Zemljišnoknjižni uložak broj 7766

	KATASTARSKA OPĆINA: Vrapče

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	325/34
	Stambeno poslovna zgrada  br.17, Hrnetička ulica
	986

	Vlasnički list
	17.Suvlasnički dio 32/1000 - Etažno vlasništvo (E-17)
Stan oznake S16 u na trećem katu 
MEDIJAK D:O:O: U STEČAJU, OIB 53930159824, Kalinovica 5, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	Zabilježbe založnog prava i brisovne tužbe

	


	Zemljišnoknjižni uložak broj 7766

	KATASTARSKA OPĆINA: Vrapče

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	325/34
	Stambeno poslovna zgrada  br.17, Hrnetička ulica
	986

	Vlasnički list
	23.Suvlasnički dio 5/1000 - Etažno vlasništvo (E-23)

Garažno mjesto GM30 u podrumu 

MEDIJAK D:O:O: U STEČAJU, OIB 53930159824, Kalinovica 5, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	Zabilježbe založnog prava i brisovne tužbe


	


	Zemljišnoknjižni uložak broj 18265

	KATASTARSKA OPĆINA: Grad Zagreb

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	4670/40
	Stambeno poslovna zgrada  Kalinovica br.5 i dvorište
	650

	Vlasnički list
	13.Suvlasnički dio 59/1000 - Etažno vlasništvo (E-13)

Ulični poslovni prostor uredske namjene u prizemlju

Suvlasnički dio etaže: 1/2

MEDIJAK D:O:O, Nečujanska 17, 10000 Zagreb

Suvlasnički dio etaže:1/2

Kujundžić Renata, OIB 36727391530, Kalinovica 5, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	Zabilježbe založnog prava 

	


	Zemljišnoknjižni uložak broj 18265

	KATASTARSKA OPĆINA: Vrapče

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	4670/40
	Stambeno poslovna zgrada  Kalinovica br.5 i dvorište
	650

	Vlasnički list
	14.Suvlasnički dio 41/1000 - Etažno vlasništvo (E-14)

dvorišni poslovni prostor uredske namjene u prizemlju

Suvlasnički dio etaže: 1/2

MEDIJAK D:O:O, Nečujanska 17, 10000 Zagreb

Suvlasnički dio etaže:1/2

Kujundžić Renata, OIB 36727391530, Kalinovica 5, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	Zabilježbe založnog prava 


	


	Zemljišnoknjižni uložak broj 18265

	KATASTARSKA OPĆINA: Vrapče

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	4670/40
	Stambeno poslovna zgrada  Kalinovica br.5 i dvorište
	650

	Vlasnički list
	1.Suvlasnički dio 18/1000 - Etažno vlasništvo (E-1)

Park. garažni prostor sa dva park. mjesta oznake PG1 u podrumu
2.Suvlasnički dio 34/1000 - Etažno vlasništvo (E-2)

Park. garažni prostor sa dva park. mjesta oznake PG2 u podrumu
5.Suvlasnički dio 13/1000 - Etažno vlasništvo (E-5)

Park. garažni prostor sa dva park. mjesta oznake PG5 u podrumu

Suvlasnički dio etaže: 1/2

MEDIJAK D:O:O, Nečujanska 17, 10000 Zagreb

Suvlasnički dio etaže:1/2

Kujundžić Renata, OIB 36727391530, Kalinovica 5, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	Zabilježbe založnog prava 


	


	Zemljišnoknjižni uložak broj 18265

	KATASTARSKA OPĆINA: Vrapče

	Broj zemljišta (kat. čestice)
	Oznaka zemljišta (nekretnine)
	Površina
(m2)

	4670/40
	Stambeno poslovna zgrada  Kalinovica br.5 i dvorište
	650

	Vlasnički list
	6.Suvlasnički dio 12/1000 - Etažno vlasništvo (E-6)

Park. garažni prostor oznake PG6 u podrumu

7.Suvlasnički dio 9/1000 - Etažno vlasništvo (E-7)

Park. garažni prostor oznake PG7 u podrumu

11.Suvlasnički dio 8/1000 - Etažno vlasništvo (E-11)

Park. garažni prostor oznake PG11 u podrumu

12.Suvlasnički dio 8/1000 - Etažno vlasništvo (E-12)

Park. garažni prostor oznake PG12 u podrumu

MEDIJAK D:O:O, Nečujanska 17, 10000 Zagreb
	

	Teretni list
	- 


	


4.4  Očevid

Prema zahtjevu podnositelja predmet procjene je 
· stan oznake S16 na trećem katu, neto korisne površine 39,88 m2, a koji se sastoji od hodnika, dnevnog boravka s blagavaonicom i kuhinjom, dvije spavaće sobe, kupaonice i terase podne površine 14.49 m2  te garažnog mjesta oznake GM3 u podrumu podne površine 12,28 m2, a koje se nalaze na adresi Hrnetička ulica 17, u zgradi izgrađenoj na zk.č.br. 325/34, zk.ul.br. 7766, k.o. Vrapče.

· ulični poslovni prostor uredske namjene u prizemlju, a koji se sastoji od poslovnog prostora, hodnika, pretprostora i WC-a, ukupne korisne vrijednosti 85,81 m2, te vanjskog ulaza (tlocrtne površine 4,80 m2) i parkirališnih mjesta na parceli oznake 4 i 5 (tlocrtne površine 11,80 m2 i 11,48 m2), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb 

· dvorišni poslovni prostor uredske namjene u prizemlju, a koji se sastoji od poslovnog prostora, čajne kuhinje, arhive i WC-a ukupne korisne vrijednosti 59,79 m2, te vanjskog ulaza (tlocrtne površine 3,12 m2) i parkirališnih mjesta na parceli oznake 1,2,3 (tlocrtne površine 26,64 m2, 12,09 m2 i 13,31 m2), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb

· više parkirno garažnih mjesta – PG1 u podrumu korisne vrijednosti 26,36 m2,

PG2 u podrumu korisne vrijednosti 48,74 m2, PG5 u podrumu korisne vrijednosti 19,21 m2, PG6 u podrumu korisne vrijednosti 16,33 m2, PG7 u podrumu korisne vrijednosti 13 m2, PG11 u podrumu korisne vrijednosti 11,85 m2, PG12 u podrumu korisne vrijednosti 12 m2, ), na adresi Kalinovica 5, zk.č.br. 4670/40, zk.ul.br. 18265, k.o. Grad Zagreb.

Na očevidu je prikupljen dio činjenica za procjenu kao i fotodokumentacija. 
Površine su dobivene iz zk.uložaka.

Pristup za obje zgrade je sa gradskih ulica.
Površina predmetnih nekretnina koje su predmet procjene:
	Redni broj
	Zk.ul.br.
	Opis/oznaka nekretnine
	Površina nekretnine (m2)

	1.
	7766
	Stan – etaža E-17
	39,88+14,99*0,25=43,63

	2.
	7766
	Garažno mjesto – etaža E-23
	12,28 

	3.
	18265
	Poslovni prostor – etaža E-13
	85,81+4,80*0,25=87,01

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 4
	11,80

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 5
	11,48

	4.
	18265
	Poslovni prostor – etaža E-14
	59,79+3,12*0,25=60,57

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 1
	26,64

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 2
	12,09

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 3
	13,31

	5.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG1 – etaža  E-1
	26,36

	6.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG2 – etaža  E-2
	48,74

	7.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG5 – etaža  E-5
	19,21

	8.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG6 – etaža  E-6
	16,33

	9.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG7 – etaža  E-7
	13,00

	10.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG11–etaža  E-11
	11,85

	11.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG12 – etaža  E-12
	12,00


5. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1 Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina
Priloženi podaci vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina preuzeti su sa stranica Burze nekretnina.
BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina na tipičnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. 
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„Iako su nekretnine u Republici Hrvatskoj još uvijek poželjne ulagačima, globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice ostavile su traga na kupovnu moć potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za više od 11 % u odnosu na 2019 godinu.

Prosječna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosječnog promatrača, ako želi razumjeti trendove na nekretninskom tržištu. Prosječna cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je situacija s rabljenim nekretninama bitno lošija. S obzirom da promet nekretninama pada već drugu godinu zaredom, očekujemo korekciju cijena većem dijelu ponuđenih nekretnina.

Možemo zaključiti da na tržište „nesretno“ djeluju i državne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za vrijeme njegovog trajanja nepobitno utječu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povećane potražnje u kraćem vremenskom periodu. Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako će djelovati i ovo proljeće kada su najavljene. Primjećuje se da tražena cijena sve više raste u odnosu na realiziranu.
Zagrebački potres, ali i ovaj još jači, petrinjski, i dalje će utjecati ne tržište i to posebno ono grada Zagreba. Primarna posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagrađene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge strane starije nekretnine donjeg grada manje privlače kupce. To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na području centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve veće razlike u cijenama između nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije, neodržavane te potresom oštećene nekretnine.“

5.2 Odabir metode procjene
Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti 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.
Za procjenu tržišne vrijednosti predmetnog stana, dva poslovna prostora i parkirno garažnih mjesta odabrati će se poredbena metoda kao najprikladnija.
5.3 Isključivanje neuobičajenih okolnosti, međuvremensko

      i interkvalitativno izjednačenje 
Stan na adresi Hrnetička ulica 17
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Također se značajno odstupanje može odnositi na  pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene koje je veće od dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. Takve kupoprodajne cijene izostavit će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih kupoprodajnih cijena (čl. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).
Podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora - eNekretnine:
	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	IDZKC/IDPN
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA(kn)
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	GODINA GRADNJE

	1.
	Špansko
	1368372/4381636
	3
	stan
	43,33
	452.078
	10.433
	10.12.2020.
	2001

	2.
	Špansko
	1368385/4374807
	2
	stan
	36,60
	589.157
	16.097
	27.11.2020.
	2001

	3.
	Špansko
	1369961/4358591
	3
	stan
	39,80
	563.291
	14.153
	05.11.2020.
	2009

	4.
	Špansko
	1368304/4332903
	4
	stan
	59,69
	951.343
	15.938
	14.09.2020.
	2020

	5.
	Špansko
	1368388/4303124
	3
	stan
	46,93
	651.150
	13.874
	01.08.2020.
	2005.

	6.
	Špansko
	1379751/4303457
	4
	stan
	45,07
	640.404
	14.209
	13.07.2020.
	2013.

	7.
	Špansko
	1366527/4249513
	3
	stan
	59,00
	665.155
	11.273
	14.05.2020.
	2008.

	8.
	Špansko
	1239498/4209633
	2
	stan
	48,24
	663.140
	13.746
	17.02.2020.
	2009

	9.
	Špansko
	1230225/4173940
	3
	stan
	35,12
	431.284
	12.280
	18.12.2019..
	2004.

	10.
	Špansko
	1148358/4094651
	2
	stan
	30,22
	413.961
	13.698
	29.08.2020.
	2001..

	11.
	Špansko
	1135492/4077879
	4
	stan
	47,17
	634.793
	13.457
	25.07.2019.
	2013.

	12.
	Špansko
	1143431/4083643
	2
	stan
	36,90
	517.307
	14.019
	16.07.2019.
	2017.

	13.
	Špansko
	1136102/4065499
	4
	stan
	52,48
	615.222
	11.722
	06.06.2019.
	2013

	14.
	Špansko
	1127208/4066111
	4
	stan
	47,86
	630.403
	13.172
	04.06.2019.
	2001

	15.
	Špansko
	1136055/4060482
	3
	stan
	42,17
	507.295
	12.030
	07.05.2019..
	2008.

	16.
	Špansko
	1100172/4032951
	3
	stan
	46,84
	609.390
	13.010
	19.04.2019.
	2009.

	17.
	Špansko
	1104553/4020974
	3
	stan
	46,29
	668.904
	14.450
	11.04.2019..
	2013..


Analizom usporednih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena nema kupoprodaja za koje je proteklo više od četri godine od datuma njihove kupoprodaje.
Nadalje, za poredbene nekretnine mora se napraviti međuvremensko izjednačenje na bazi  indeksa cijena stambenih nekretnina (Državni zavod za statistiku RH).               
Uzeti su mjerodavni indeksi na dan sklapanja ugovora o kupoprodaji poredbenih nekretnina i indeks na dan vrednovanja. Bazni indeks na dan vrednovanja je kod   poredbenih nekretnina viši od onoga u vrijeme kupoprodaje pa su i cijene nešto više nakon međuvremenskog izjednačenja.
	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	Bazni indeks na dan vrednovanja 06/2021.
	Bazni indeks na dan kupopr
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Špansko
	3
	stan
	43,33
	10.433
	10.12.2020.
	145,45
	145,45
	10.433

	2.
	Špansko
	2
	stan
	36,60
	16.097
	27.11.2020.
	145,45
	145,45
	16.097

	3.
	Špansko
	3
	stan
	39,80
	14.153
	05.11.2020.
	145,45
	145,45
	14.153

	4.
	Špansko
	4
	stan
	59,69
	15.938
	14.09.2020.
	145,45
	141,09
	16.431

	5.
	Špansko
	3
	stan
	46,93
	13.874
	01.08.2020.
	145,45
	141,09
	14.303

	6.
	Špansko
	4
	stan
	45,07
	14.209
	13.07.2020.
	145,45
	141,09
	14.648

	7.
	Špansko
	3
	stan
	59,00
	11.273
	14.05.2020.
	145,45
	142,54
	11.503

	8.
	Špansko
	2
	stan
	48,24
	13.746
	17.02.2020.
	145,45
	140,79
	14.201

	9.
	Špansko
	3
	stan
	35,12
	12.280
	18.12.2019..
	145,45
	137,38
	13.001

	10.
	Špansko
	2
	stan
	30,22
	13.698
	29.08.2020.
	145,45
	141,09
	14.121

	11.
	Špansko
	4
	stan
	47,17
	13.457
	25.07.2019.
	145,45
	133,46
	14.666

	12.
	Špansko
	2
	stan
	36,90
	14.019
	16.07.2019.
	145,45
	133,46
	15.278

	13.
	Špansko
	4
	stan
	52,48
	11.722
	06.06.2019.
	145,45
	131,15
	13.000

	14.
	Špansko
	4
	stan
	47,86
	13.172
	04.06.2019.
	145,45
	131,15
	14.608

	15.
	Špansko
	3
	stan
	42,17
	12.030
	07.05.2019..
	145,45
	131,15
	13.342

	16.
	Špansko
	3
	stan
	46,84
	13.010
	19.04.2019.
	145,45
	131,15
	14.429

	17.
	Špansko
	3
	stan
	46,29
	14.450
	11.04.2019..
	145,45
	131,15
	16.026


Preostalo je da se analiziraju neuobičajeni odnosi na način da se iz daljnjeg razmatranja isključe nekretnine čije pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene značajnije odstupa (veće od dvostrukog standardnog odstupanja - devijacije) od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog izjednačenja.
Analizom je utvrđeno da je to nekretnina pod red. br.1.
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	(Xi-Xsre)²

	1.
	Špansko
	3
	stan
	43,33
	10.433
	10.433
	-3.699
	13.682.601,00

	2.
	Špansko
	2
	stan
	36,60
	16.097
	16.097
	1.965
	3.861.225,00

	3.
	Špansko
	3
	stan
	39,80
	14.153
	14.153
	21
	441,00

	4.
	Špansko
	4
	stan
	59,69
	15.938
	16.431
	2.299
	5.285.401,00

	5.
	Špansko
	3
	stan
	46,93
	13.874
	14.303
	171
	29.241,00

	6.
	Špansko
	4
	stan
	45,07
	14.209
	14.648
	516
	266.256,00

	7.
	Špansko
	3
	stan
	59,00
	11.273
	11.503
	-2.629
	6.911.641,00

	8.
	Špansko
	2
	stan
	48,24
	13.746
	14.201
	69
	4.761,00

	9.
	Špansko
	3
	stan
	35,12
	12.280
	13.001
	-1.131
	1.279.161,00

	10.
	Špansko
	2
	stan
	30,22
	13.698
	14.121
	-11
	121,00

	11.
	Špansko
	4
	stan
	47,17
	13.457
	14.666
	534
	285.156,00

	12.
	Špansko
	2
	stan
	36,90
	14.019
	15.278
	1.146
	1.313.316,00

	13.
	Špansko
	4
	stan
	52,48
	11.722
	13.000
	-1.132
	1.281.424,00

	14.
	Špansko
	4
	stan
	47,86
	13.172
	14.608
	476
	226.576,00

	15.
	Špansko
	3
	stan
	42,17
	12.030
	13.342
	-790
	624.100,00

	16.
	Špansko
	3
	stan
	46,84
	13.010
	14.429
	297
	88.209,00

	17.
	Špansko
	3
	stan
	46,29
	14.450
	16.026
	1.894
	3.587.236,00

	
	
	
	
	
	∑
	240.240
	∑
	38.726.866

	
	
	
	
	
	x sre
	14.132
	б
	1556


Daljnjom analizom razvidno je da niti jedna kupoprodajna cijena usporedivih nekretnina ne odstupa od prosječne cijene za više od ±30%, te će se sve koristiti u daljnjem postupku utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	ODSTUPANJE U %

	2.
	Špansko
	2
	stan
	36,60
	16.097
	16.097
	1.734
	0,120727

	3.
	Špansko
	3
	stan
	39,80
	14.153
	14.153
	-210
	-0,01462

	4.
	Špansko
	4
	stan
	59,69
	15.938
	16.431
	2.068
	0,143981

	5.
	Špansko
	3
	stan
	46,93
	13.874
	14.303
	-60
	-0,00418

	6.
	Špansko
	4
	stan
	45,07
	14.209
	14.648
	285
	0,019843

	7.
	Špansko
	3
	stan
	59,00
	11.273
	11.503
	-2.860
	-0,19912

	8.
	Špansko
	2
	stan
	48,24
	13.746
	14.201
	-162
	-0,01128

	9.
	Špansko
	3
	stan
	35,12
	12.280
	13.001
	-1.362
	-0,09483

	10.
	Špansko
	2
	stan
	30,22
	13.698
	14.121
	-242
	-0,01685

	11.
	Špansko
	4
	stan
	47,17
	13.457
	14.666
	303
	0,021096

	12.
	Špansko
	2
	stan
	36,90
	14.019
	15.278
	915
	0,063705

	13.
	Špansko
	4
	stan
	52,48
	11.722
	13.000
	-1.363
	-0,0949

	14.
	Špansko
	4
	stan
	47,86
	13.172
	14.608
	245
	0,017058

	15.
	Špansko
	3
	stan
	42,17
	12.030
	13.342
	-1.021
	-0,07109

	16.
	Špansko
	3
	stan
	46,84
	13.010
	14.429
	66
	0,004595

	17.
	Špansko
	3
	stan
	46,29
	14.450
	16.026
	1.663
	0,115784

	
	
	
	
	
	∑
	229.807
	
	

	
	
	
	
	
	x sre
	14.363
	
	


Poslovni prostori na adresi Kalinovica br.5
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Također se značajno odstupanje može odnositi na  pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene koje je veće od dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. Takve kupoprodajne cijene izostavit će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih kupoprodajnih cijena (čl. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora - eNekretnine:

	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	IDZKC/IDPN
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA(kn)
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	GODINA GRADNJE

	1.
	Knežija-Horvati
	1288220/4281937
	-
	Poslovni prostor
	43,37
	325.088
	7.495
	06.07.2020.
	2002

	2.
	Savska Zagrebačka
	1293628/4230748
	3
	Poslovni prostor
	74,72
	796.192
	10.656
	13.02.2020.
	1999.

	3.
	Savska Zagrebačka
	1151471/4100261
	pr
	Poslovni prostor
	35,69
	457.929
	12.831
	18.07.2019.
	2005.

	4.
	Knežija-Centar
	969173/3879073
	višeetaž
	Poslovni prostor
	199,62
	1.852.378
	9.280
	07.08.2018.
	2017.

	5.
	Savski Kuti
	1117243/4052947
	pr
	Poslovni prostor
	34,26
	260.149
	7.593
	23.04.2019.
	1999.

	6.
	Savska Zagrebačka
	1105911/4039381
	pr
	Poslovni prostor
	36,53
	468.296
	12.820
	04.04.2019.
	2006.

	7.
	Veslaćka
	1189840/4151958
	pr
	Poslovni prostor
	84,76
	1.150.000
	13.567
	29.03.2019.
	2018.

	8.
	Savska Zagrebačka
	1066766/3991804
	pr
	Poslovni prostor
	24,22
	359.261
	14.833
	31.01.2019.
	2013.


Analizom usporednih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena nema kupoprodaja za koje je proteklo više od četri godine od datuma njihove kupoprodaje.

Nadalje, za poredbene nekretnine mora se napraviti međuvremensko izjednačenje na bazi  indeksa cijena stambenih nekretnina (Državni zavod za statistiku RH).               

Uzeti su mjerodavni indeksi na dan sklapanja ugovora o kupoprodaji poredbenih nekretnina i indeks na dan vrednovanja. Bazni indeks na dan vrednovanja je kod   poredbenih nekretnina viši od onoga u vrijeme kupoprodaje pa su i cijene nešto viša nakon međuvremenskog izjednačenja.

	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	Bazni indeks na dan vrednovanja 06/2021.
	Bazni indeks na dan kupopr
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Knežija-Horvati
	-
	Poslovni prostor
	43,37
	7.495
	06.07.2020.
	145,45
	141,09
	7.727

	2.
	Savska Zagrebačka
	3
	Poslovni prostor
	74,72
	10.656
	13.02.2020.
	145,45
	140,79
	11.009

	3.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	35,69
	12.831
	18.07.2019.
	145,45
	133,46
	13.984

	4.
	Knežija-Centar
	višeetaž
	Poslovni prostor
	199,62
	9.280
	07.08.2018.
	145,45
	118,96
	11.346

	5.
	Savski Kuti
	pr
	Poslovni prostor
	34,26
	7.593
	23.04.2019.
	145,45
	131,15
	8.421

	6.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	36,53
	12.820
	04.04.2019.
	145,45
	131,15
	14.218

	7.
	Veslaćka
	pr
	Poslovni prostor
	84,76
	13.567
	29.03.2019.
	145,45
	125,02
	15.784

	8.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	24,22
	14.833
	31.01.2019.
	145,45
	125,02
	17.257


Preostalo je da se analiziraju neuobičajeni odnosi na način da se iz daljnjeg razmatranja isključe nekretnine čije pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene značajnije odstupa (veće od dvostrukog standardnog odstupanja - devijacije) od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog izjednačenja. Analizom je utvrđeno da takvih nekretnina nema.
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	(Xi-Xsre)²

	1.
	Knežija-Horvati
	-
	Poslovni prostor
	43,37
	7.495
	7.727
	-4.741
	22.477.081,00

	2.
	Savska Zagrebačka
	3
	Poslovni prostor
	74,72
	10.656
	11.009
	-1.459
	2.128.681,00

	3.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	35,69
	12.831
	13.984
	1.516
	2.298.256,00

	4.
	Knežija-Centar
	višeetaž
	Poslovni prostor
	199,62
	9.280
	11.346
	-1.122
	1.258.884,00

	5.
	Savski Kuti
	pr
	Poslovni prostor
	34,26
	7.593
	8.421
	-4.047
	16.378.209,00

	6.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	36,53
	12.820
	14.218
	1.750
	3.062.500,00

	7.
	Veslaćka
	pr
	Poslovni prostor
	84,76
	13.567
	15.784
	3.316
	10.995.856,00

	8.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	24,22
	14.833
	17.257
	4.789
	22.934.521,00

	
	
	
	
	
	∑
	99.746
	∑
	81.533.988

	
	
	
	
	
	x sre
	12.468
	б
	3.413


Daljnjom analizom razvidno je da kupoprodajna cijena usporedivih nekretnina pod rednim br. 1,5,8 ne odstupa od prosječne cijene za više od ±30%, te će se izostaviti u daljnjem postupku utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	ODSTUPANJE U %

	1.
	Knežija-Horvati
	-
	Poslovni prostor
	43,37
	7.495
	7.727
	-4.741
	-0,38025

	2.
	Savska Zagrebačka
	3
	Poslovni prostor
	74,72
	10.656
	11.009
	-1.459
	-0,11702

	3.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	35,69
	12.831
	13.984
	1.516
	0,121591

	4.
	Knežija-Centar
	višeetaž
	Poslovni prostor
	199,62
	9.280
	11.346
	-1.122
	-0,08999

	5.
	Savski Kuti
	pr
	Poslovni prostor
	34,26
	7.593
	8.421
	-4.047
	-0,32459

	6.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	36,53
	12.820
	14.218
	1.750
	0,140359

	7.
	Veslaćka
	pr
	Poslovni prostor
	84,76
	13.567
	15.784
	3.316
	0,265961

	8.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	24,22
	14.833
	17.257
	4.789
	0,384103

	
	
	
	
	
	∑
	99.746
	
	

	
	
	
	
	
	x sre
	12.468
	
	


           Parkirno garažna mjesta na adresi Kalinovica 5
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Također se značajno odstupanje može odnositi na  pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene koje je veće od dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. Takve kupoprodajne cijene izostavit će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih kupoprodajnih cijena (čl. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora - eNekretnine:

	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	IDZKC/IDPN
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA(kn)
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	GODINA GRADNJE

	1.
	Knežija-Horvati
	1325597/4335951
	-2
	Parkirno garažno mjesto
	16,09
	76.960
	4.783
	23.09.2020.
	2005

	2.
	Veslačka
	1134122/4075866
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	12,50
	50.000
	4.000
	31.05.2019.
	2018.

	3.
	Staglišće-Kn.
	984812/3843198
	-
	Parkirno garažno mjesto
	12,05
	77.500
	6.431
	15.06.2018.
	-

	4.
	Savska Zagrebačka
	935302/3806634
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	14,50
	81.504
	5.620
	24.04.2018.
	2015.


Analizom usporednih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena nema kupoprodaja za koje je proteklo više od četri godine od datuma njihove kupoprodaje.

Nadalje, za poredbene nekretnine mora se napraviti međuvremensko izjednačenje na bazi  indeksa cijena stambenih nekretnina (Državni zavod za statistiku RH).               

Uzeti su mjerodavni indeksi na dan sklapanja ugovora o kupoprodaji poredbenih nekretnina i indeks na dan vrednovanja. Bazni indeks na dan vrednovanja je kod   poredbenih nekretnina viši od onoga u vrijeme kupoprodaje pa su i cijene nešto više nakon međuvremenskog izjednačenja.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	Bazni indeks na dan vrednovanja 06/2021.
	Bazni indeks na dan kupopr
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Knežija-Horvati
	-2
	Parkirno garažno mjesto
	16,09
	4.783
	23.09.2020.
	145,45
	141,09
	4.931

	2.
	Veslačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	12,50
	4.000
	31.05.2019.
	145,45
	131,15
	4.436

	3.
	Staglišće-Kn.
	-
	Parkirno garažno mjesto
	12,05
	6.431
	15.06.2018.
	145,45
	114,51
	8.169

	4.
	Savska Zagrebačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	14,50
	5.620
	24.04.2018.
	145,45
	114,51
	7.138


Preostalo je da se analiziraju neuobičajeni odnosi na način da se iz daljnjeg razmatranja isključe nekretnine čije pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene značajnije odstupa (veće od dvostrukog standardnog odstupanja - devijacije) od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog izjednačenja.

Analizom je utvrđeno da takvih nekretnina nema.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	(Xi-Xsre)²

	1.
	Knežija-Horvati
	-2
	Parkirno garažno mjesto
	16,09
	4.783
	4.931
	-1.237,50
	1531406,25

	2.
	Veslačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	12,50
	4.000
	4.436
	-1.732,50
	3001556,25

	3.
	Staglišće-Kn.
	-
	Parkirno garažno mjesto
	12,05
	6.431
	8.169
	2.000,50
	4002000,25

	4.
	Savska Zagrebačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	14,50
	5.620
	7.138
	969,50
	939930,25

	
	
	
	
	
	∑
	24.674
	∑
	9474893,00

	
	
	
	
	
	x sre
	6168,5
	б
	1.777


Daljnjom analizom razvidno je da jedna kupoprodajna cijena usporedivih nekretnina odstupa od prosječne cijene za više od ±30%, te se neće sve koristiti u daljnjem postupku utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	ODSTUPANJE U %

	1.
	Knežija-Horvati
	-2
	Parkirno garažno mjesto
	16,09
	4.783
	4.931
	-1.237,50
	-0,20061603

	2.
	Veslačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	12,50
	4.000
	4.436
	-1.732,50
	-0,28086245

	3.
	Staglišće-Kn.
	-
	Parkirno garažno mjesto
	12,05
	6.431
	8.169
	2.000,50
	0,324308989

	4.
	Savska Zagrebačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	14,50
	5.620
	7.138
	969,50
	0,15716949

	
	
	
	
	
	∑
	24.674
	
	

	
	
	
	
	
	x sre
	6168,5
	
	


           Vanjska parkirna  mjesta na adresi Kalinovica 5
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Također se značajno odstupanje može odnositi na  pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene koje je veće od dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. Takve kupoprodajne cijene izostavit će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih kupoprodajnih cijena (čl. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora - eNekretnine:

	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	IDZKC/IDPN
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA(kn)
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	GODINA GRADNJE

	1.
	Savska Zagrebačka
	1431360/4470618
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	28,65
	151.176
	5.276
	29.04.2021.
	-

	2.
	Savska Zagrebačka
	1386379/4416561
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	20,38
	76.668
	3.762
	10.02.2021.
	-

	3.
	Nova Cesta
	1321552/4309198
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	11,00
	53.100
	4.827
	28.08.2020.
	-


Analizom usporednih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena nema kupoprodaja za koje je proteklo više od četri godine od datuma njihove kupoprodaje.

Nadalje, za poredbene nekretnine mora se napraviti međuvremensko izjednačenje na bazi  indeksa cijena stambenih nekretnina (Državni zavod za statistiku RH).               

Uzeti su mjerodavni indeksi na dan sklapanja ugovora o kupoprodaji poredbenih nekretnina i indeks na dan vrednovanja. Bazni indeks na dan vrednovanja je kod   poredbenih nekretnina viši od onoga u vrijeme kupoprodaje pa su i cijene nešto više nakon međuvremenskog izjednačenja.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	Bazni indeks na dan vrednovanja 06/2021.
	Bazni indeks na dan kupopr
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	28,65
	5.276
	29.04.2021.
	145,45
	145,45
	5.276

	2.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	20,38
	3.762
	10.02.2021.
	145,45
	145,45
	3.762

	3.
	Nova Cesta
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	11,00
	4.827
	28.08.2020.
	145,45
	141,09
	4.976


Preostalo je da se analiziraju neuobičajeni odnosi na način da se iz daljnjeg razmatranja isključe nekretnine čije pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene značajnije odstupa (veće od dvostrukog standardnog odstupanja - devijacije) od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog izjednačenja.

Analizom je utvrđeno da takvih nekretnina nema.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	(Xi-Xsre)²

	1.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	28,65
	5.276
	5.276
	604,67
	365625,81

	2.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	20,38
	3.762
	3.762
	-909,33
	826881,05

	3.
	Nova Cesta
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	11,00
	4.827
	4.976
	304,67
	92823,81

	
	
	
	
	
	∑
	14.014
	∑
	1285330,67

	
	
	
	
	
	x sre
	4671,333
	б
	802


Daljnjom analizom razvidno je da niti jedna kupoprodajna cijena usporedivih nekretnina ne odstupa od prosječne cijene za više od ±30%, te će se sve koristiti u daljnjem postupku utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	ODSTUPANJE U %

	1.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	28,65
	5.276
	5.276
	604,67
	0,129442793

	2.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	20,38
	3.762
	3.762
	-909,33
	-0,19466191

	3.
	Nova Cesta
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	11,00
	4.827
	4.976
	304,67
	0,065221254

	
	
	
	
	
	∑
	14.014
	
	

	
	
	
	
	
	x sre
	4671,333
	
	


            Garaža na adresi Hrnetička 17
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Također se značajno odstupanje može odnositi na  pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene koje je veće od dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. Takve kupoprodajne cijene izostavit će se iz daljnjeg postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti, a novi prosjek izračunat će se iz preostalih kupoprodajnih cijena (čl. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Podaci iz zbirke kupoprodajnih ugovora - eNekretnine:

	R.br.
	CJENOVNI BLOK
	IDZKC/IDPN
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA(kn)
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	GODINA GRADNJE

	1.
	Špansko
	1320330/4331654
	prizemlje
	Garaža
	15,09
	63.998
	4.241
	10.09.2020.
	1995.

	2.
	Špansko
	1219964/4190993
	podr
	Garaža
	11,97
	52.454
	4.382
	07.01.2020.
	2006.

	3.
	Špansko
	1171144/4074306
	Podr.
	Garaža
	14,24
	77.643
	5.452
	08.07.2019.
	2002.

	4.
	Špansko
	1133063/4073743
	suteren
	Garaža
	12,05
	73.936
	6.136
	30.06.2019.
	2004.

	5.
	Špansko
	1060147/3985460
	-
	Garaža
	15,20
	74.150
	4.878
	27.02.2019.
	1998

	6.
	Špansko
	982377/3815308
	-
	Garaža
	14,99
	66.765
	4.454
	27.04.2018.
	1998.


Analizom usporednih nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena nema kupoprodaja za koje je proteklo više od četri godine od datuma njihove kupoprodaje.

Nadalje, za poredbene nekretnine mora se napraviti međuvremensko izjednačenje na bazi  indeksa cijena stambenih nekretnina (Državni zavod za statistiku RH).               

Uzeti su mjerodavni indeksi na dan sklapanja ugovora o kupoprodaji poredbenih nekretnina i indeks na dan vrednovanja. Bazni indeks na dan vrednovanja je kod   poredbenih nekretnina viši od onoga u vrijeme kupoprodaje pa su i cijene nešto niže nakon međuvremenskog izjednačenja.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	DAT. SKLAPANJA UGOVORA
	Bazni indeks na dan vrednovanja 06/2021.
	Bazni indeks na dan kupopr
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Špansko
	prizemlje
	Garaža
	15,09
	4.241
	10.09.2020.
	145,45
	141,09
	4.372

	2.
	Špansko
	podr
	Garaža
	11,97
	4.382
	07.01.2020.
	145,45
	140,79
	4.527

	3.
	Špansko
	Podr.
	Garaža
	14,24
	5.452
	08.07.2019.
	145,45
	133,46
	5.942

	4.
	Špansko
	suteren
	Garaža
	12,05
	6.136
	30.06.2019.
	145,45
	131,15
	6.805

	5.
	Špansko
	-
	Garaža
	15,20
	4.878
	27.02.2019.
	145,45
	125,02
	5.675

	6.
	Špansko
	-
	Garaža
	14,99
	4.454
	27.04.2018.
	145,45
	114,51
	5.657


Preostalo je da se analiziraju neuobičajeni odnosi na način da se iz daljnjeg razmatranja isključe nekretnine čije pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene značajnije odstupa (veće od dvostrukog standardnog odstupanja - devijacije) od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina a nakon međuvremenskog izjednačenja.

Analizom je utvrđeno da takvih nekretnina nema.

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	(Xi-Xsre)²

	1.
	Špansko
	prizemlje
	Garaža
	15,09
	4.241
	4.372
	-1.124
	1264117,95

	2.
	Špansko
	podr
	Garaža
	11,97
	4.382
	4.527
	-969
	939600,65

	3.
	Špansko
	Podr.
	Garaža
	14,24
	5.452
	5.942
	446
	198621,75

	4.
	Špansko
	suteren
	Garaža
	12,05
	6.136
	6.805
	1.309
	1712617,17

	5.
	Špansko
	-
	Garaža
	15,20
	4.878
	5.675
	179
	31922,97

	6.
	Špansko
	-
	Garaža
	14,99
	4.454
	5.657
	161
	25814,85

	
	
	
	
	
	∑
	32.978
	∑
	4172695,33

	
	
	
	
	
	x sre
	5496,333
	б
	913,53


Daljnjom analizom razvidno je da niti jedna kupoprodajna cijena usporedivih nekretnina ne odstupa od prosječne cijene za više od ±30%, te će se sve koristiti u daljnjem postupku utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja. 

	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ
	Xi-Xsre
	ODSTUPANJE U %

	1.
	Špansko
	prizemlje
	Garaža
	15,09
	4.241
	4.372
	-1.124
	-0,20456013

	2.
	Špansko
	podr
	Garaža
	11,97
	4.382
	4.527
	-969
	-0,1763595

	3.
	Špansko
	Podr.
	Garaža
	14,24
	5.452
	5.942
	446
	0,081085015

	4.
	Špansko
	suteren
	Garaža
	12,05
	6.136
	6.805
	1.309
	0,238098877

	5.
	Špansko
	-
	Garaža
	15,20
	4.878
	5.675
	179
	0,032507146

	6.
	Špansko
	-
	Garaža
	14,99
	4.454
	5.657
	161
	0,029232233

	
	
	
	
	
	∑
	32.978
	
	

	
	
	
	
	
	x sre
	5496,333
	
	


6. POSTUPAK UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI
6.1 Usporedive nekretnine
Nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom području u kojem se nalaze nekretnine približno istih ili sličnih obilježja kao nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti, u daljni postupak uzima se realizirane kupoprodaje unatrag do četiri godine od utvrđivanja tržišne vrijednosti.
6.2 Odabir postupka


Usporedni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnina koje su međusobno približno slične, iz istog ili usporedivog cjenovnog bloka i realizirane unazad četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti zemljišta.
                       Za procjenu tržišne vrijednosti predmetnog stana, dva poslovna prostora i           
  
parkirno garažnih mjesta odabrati će se poredbena metoda kao najprikladnija.

Podaci za usporedni postupak koji su primjenjeni za utvrđivanje tržišne vrijednosti stana pribavljeni su s usporedivih lokacija – područja koje su istih ili sličnih obilježja kao i nekretnina koja je predmet procjene (cijene iz baze kupoprodaja eNekretnine ili baze podataka Grada Zagreba).
 6.3 Izračun tržišne vrijednosti nekretnine

Ako se prigodom primjene usporednog postupka utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti odstupa svojim obilježjima od usporedivih nekretnina na promatranome i usporedivome području ili približnih vrijednosti ili usporedivih pokazatelja, onda ta odstupanja treba uzeti u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi prikladan način.
Pretpostavilo se da je stan prosječne izvedbe, uređenosti i opremljenosti, a kao i poredbene nekretnine.
Nakon primjene usporednog postupka tržišna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:
Stan na adresi Hrnetička ulica 17
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	2.
	Špansko
	2
	stan
	36,60
	16.097
	16.097

	3.
	Špansko
	3
	stan
	39,80
	14.153
	14.153

	4.
	Špansko
	4
	stan
	59,69
	15.938
	16.431

	5.
	Špansko
	3
	stan
	46,93
	13.874
	14.303

	6.
	Špansko
	4
	stan
	45,07
	14.209
	14.648

	7.
	Špansko
	3
	stan
	59,00
	11.273
	11.503

	8.
	Špansko
	2
	stan
	48,24
	13.746
	14.201

	9.
	Špansko
	3
	stan
	35,12
	12.280
	13.001

	10.
	Špansko
	2
	stan
	30,22
	13.698
	14.121

	11.
	Špansko
	4
	stan
	47,17
	13.457
	14.666

	12.
	Špansko
	2
	stan
	36,90
	14.019
	15.278

	13.
	Špansko
	4
	stan
	52,48
	11.722
	13.000

	14.
	Špansko
	4
	stan
	47,86
	13.172
	14.608

	15.
	Špansko
	3
	stan
	42,17
	12.030
	13.342

	16.
	Špansko
	3
	stan
	46,84
	13.010
	14.429

	17.
	Špansko
	3
	stan
	46,29
	14.450
	16.026

	
	
	
	
	
	∑
	229.807

	
	
	
	
	
	x sre
	14.363


Prema tome procijenjena tržišna vrijednost stana na adresi Hrnetička 17 iznosi zaokruženo  14.363,00 kn/m2. 
Poslovni prostori na adresi Kalinovica 5
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	2.
	Savska Zagrebačka
	3
	Poslovni prostor
	74,72
	10.656
	11.009

	3.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	35,69
	12.831
	13.984

	4.
	Knežija-Centar
	višeetaž
	Poslovni prostor
	199,62
	9.280
	11.346

	6.
	Savska Zagrebačka
	pr
	Poslovni prostor
	36,53
	12.820
	14.218

	7.
	Veslaćka
	pr
	Poslovni prostor
	84,76
	13.567
	15.784

	
	
	
	
	
	∑
	66.341

	
	
	
	
	
	x sre
	13,268


Prema tome procijenjena tržišna vrijednost poslovnih prostora na adresi Kalinovica 5 iznosi zaokruženo  13.268 kn/m2. 

           Parkirno garažna mjesta na adresi Kalinovica 5
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Knežija-Horvati
	-2
	Parkirno garažno mjesto
	16,09
	4.783
	4.931

	2.
	Veslačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	12,50
	4.000
	4.436

	4.
	Savska Zagrebačka
	podrum
	Parkirno garažno mjesto
	14,50
	5.620
	7.138

	
	
	
	
	
	∑
	16.505

	
	
	
	
	
	x sre
	5.502


Prema tome procijenjena tržišna vrijednost parkirnih garažnih mjesta na adresi Kalinovica 5 iznosi zaokruženo  5.502,00 kn/m2. 

           Vanjska parkirna  mjesta na adresi Kalinovica 5
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	28,65
	5.276
	5.276

	2.
	Savska Zagrebačka
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	20,38
	3.762
	3.762

	3.
	Nova Cesta
	-
	Vanjsko parkirno mjesto
	11,00
	4.827
	4.976

	
	
	
	
	
	∑
	14.014

	
	
	
	
	
	x sre
	4.671,333


Prema tome procijenjena tržišna vrijednost vanjskih parkirnih mjesta na adresi Kalinovica 5 iznosi zaokruženo  4.671 kn/m2. 

            Garaža na adresi Hrnetička 17
	R.b.
	CJENOVNI BLOK
	ETAŽA
	VRSTA NEKRETNINE
	UKUPNA POVRŠINA
	CIJENA PO M2 (kn)
	CIJENA NAKON MEĐUVR

IZJEDNAČ

	1.
	Špansko
	prizemlje
	Garaža
	15,09
	4.241
	4.372

	2.
	Špansko
	podr
	Garaža
	11,97
	4.382
	4.527

	3.
	Špansko
	Podr.
	Garaža
	14,24
	5.452
	5.942

	4.
	Špansko
	suteren
	Garaža
	12,05
	6.136
	6.805

	5.
	Špansko
	-
	Garaža
	15,20
	4.878
	5.675

	6.
	Špansko
	-
	Garaža
	14,99
	4.454
	5.657

	
	
	
	
	
	∑
	32.978

	
	
	
	
	
	x sre
	5496,333


Prema tome procijenjena tržišna vrijednost garaže na adresi Hrnetička 17 iznosi zaokruženo  5.496 kn/m2. 
7. ZAKLJUČAK
Nakon analize poznatih činjenica te primjenom usporedne metode za izračun tržišne vrijednosti stana i garažnog mjesta na adresi Hrnetička 17, dva poslovna prostora sa nekoliko parkirnih mjesta i parkirno garažnih prostora na adresi Kalinovica 5, ukupna tržišna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi kako slijedi:
	Redni broj
	Zk.ul.br.
	Opis/oznaka nekretnine
	Površina nekretnine (m2)
	Jedinična cijena KN/m2
	Ukupna tržišna vrijednost KN

	1.
	7766
	Stan – etaža E-17
	43,63
	14.363
	626.658

	2.
	7766
	Garažno mjesto – etaža E-23
	12,28
	5.496
	67.491

	3.
	18265
	Poslovni prostor – etaža E-13
	87,01
	13.268
	1.154.449

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 4
	11,80
	4.671
	55.118

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 5
	11,48
	4.671
	53.623

	4.
	18265
	Poslovni prostor – etaža E-14
	60,57
	13.268
	803.643

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 1
	26,64
	4.671
	124.435

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 2
	12,09
	4.671
	56.472

	
	
	Parkirališno mjesto oznake 3
	13,31
	4.671
	62.171

	5.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG1 – etaža  E-1
	26,36
	5.502
	145.033

	6.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG2 – etaža  E-2
	48,74
	5.502
	268.167

	7.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG5 – etaža  E-5
	19,21
	5.502
	105.693

	8.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG6 – etaža  E-6
	16,33
	5.502
	89.848

	9.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG7 – etaža  E-7
	13,00
	5.502
	71.526

	10.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG11–etaža  E-11
	11,85
	5.502
	65.199

	11.
	18265
	parkirališno garažni prostor PG12 – etaža  E-12
	12,00
	5.502
	66.024

	SVEUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (kn)
	
	3.815.550 kn



U Zagrebu, 15.07.2021.


Stalni sudski vještak:
                                                                                      Dalibor Matek, d.i.g.

8. PRILOZI
· Zemljišnoknjižni uložak broj 7766, 18265
· Fotodokumentacija
Fotografije Hrnetička ulica br. 17
Fotografije Kalinovica br. 5
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