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 1 SAŽETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu naručitelja izvršili smo procjenu tržišne 
vrijednosti nekretnina:
- zemljište zk.č.br. 5/97, zk.č.br. 5/490 zk.č.br. 5/491 i zk.č.br. 5/492, 
svo k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir
- zemljište zk.č.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o. 
Stenjevec

Naručitelj: ZE PREMIUM PROMET d.o.o. u stečaju, Pantovčak 45, Zagreb

Nekretnine: - zemljište zk.č.br. 5/97, zk.č.br. 5/490 zk.č.br. 5/491 i zk.č.br. 5/492, 
svo k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir
- zemljište zk.č.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o. 
Stenjevec

Datum pregleda nekretnine: 18.03.2021.

Dan kakvoće: 18.03.2021.

Svrha procjene: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine

Dan vrednovanja: 23.03.2021.

Procjenitelj: Ing ekspert d.o.o.,
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Škrlčeva 39, Zagreb

Ukupna procijenjena tržišna 
vrijednost nekretnine:

758.734,74 kn ZAOKRUŽENO: 759.000,00 kn

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izrađena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekret -
nina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te osta-
lim relevantnim propisima i zakonima iz područja graditeljstva i procjene nekretnina na području Re-
publike Hrvatske.

U Zagrebu, 23. ožujka 2021. godine
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 2 PREDMET UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

 2.1 POLOŽAJ NEKRETNINA

LOKACIJA Zemljišta kod kuće na adresi Posavje 21, i prometnica od kuća na adresi Ulica
Dudovec 24 A i 26 do kuća na adresi Ulica Mladice 14 A i 14

-prikaz lokacije u odnosu na Grad Zagreb-
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– prikaz mikrolokacije k.č.br. 2559/4, k.č.br. 2559/5 i k.č.br. 2559/6 sve k.o. Stenjevec s 
Geoportala Grada Zagreba -
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– prikaz mikrolokacije k.č.br. 2551 k.o. Stenjevec s Geoportala Grada Zagreba -
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– prikaz mikrolokacije k.č.br. 1681/5 k.o. Stenjevec s Geoportala Grada Zagreba -
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 2.1.1 ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE

Zk.č.br. 5/97 oranica površine 23 m2, zk.č.br. 5/490 oranica površine 118 m2, zk.č.br. 5/491 pašnjak
površine 2 m2 i zk.č.br. 5/492 put površine 96 m2 su upisane u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir sveukupne
površine 239 m2. Zemljišnoknjižni izvadak je prikazan u nastavku:
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Zk.č.br. 211/44 put površine 610 m2 je upisan u zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec. Zemljišnoknjižni izvadak
je prikazan u nastavku:
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 2.1.2 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

K.č.br.  1681/5 put površine 610 m2,  k.č.br.  2559/4 pašnjak površine 2 m2,  k.č.br.  2559/5 oranica
površine 118 m2 i k.č.br. 2559/6 oranica površine 23 m2 su upisane u posjedovni list broj 3951 k.o.
Stenjevec. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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Predmet procjene predstavlja  dio k.č.br.  2551 k.o. Stenjevec koja je  upisana u posjedovni list  br.
2819, ukupne površine 7984 m2. Posjedovni list se nalazi u nastavku:
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– prikaz k.č.br. 1681/5 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -

– prikaz k.č.br. 12559/4 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -
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– prikaz k.č.br. 2559/5 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -

– prikaz k.č.br. 2559/6 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 13/37



Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 183/2021

– prikaz k.č.br. 2551 k.o. Stenjevec na katastarskom planu -
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 2.1.3 NAMJENA I KARAKTERISTIKE ZEMLJIŠTA

K.č.br. 2559/4, k.č.br. 2559/5, k.č.br. 2559/6 i dio k.č.br. 2551 sve k.o. Stenjevec se prema
GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007, Izmjene GUP-a Zagreba 8/2009, Izmjene GUP-
a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalaze u sljedećim zonama:

• prema  kartografskom  prikazu  Namjena  prostora u  zoni  Mješovita  namjena  -  pretežito
stambena (oznaka M1) i  zoni Javne zelene površine (oznaka Z)

• prema  kartografskom  prikazu  Urbana  pravila  u  zoni  Uređenje  i  obnova  prostora  niske
gradnje (oznaka 2.7.)

• Koeficijent iskoristivosti je ki=1,20, a čestice su zemljišta 2. kategorije  

Za  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  predmetnog  zemljišta  u  daljnjoj  procjeni  će  se  uzimati  da  su
zemljišta  mješovite  –  pretežito  stambene  namjene,  uvjeti  gradnje  se  gledaju  prema  urbanim
pravilima (oznake 2.7.).
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K.č.br. 1681/5 k.o. Stenjevec se prema GUP-u Grada Zagreba (Odluka GUP-a Zagreb 16/2007,
Izmjene GUP-a Zagreba 8/2009, Izmjene GUP-a Zagreb 7/2013, Izmjene GUP-a Zagreb 9/2016) nalazi
u sljedećim zonama:

• prema  kartografskom  prikazu  Namjena  prostora u  zoni  Mješovita  namjena  -  pretežito
stambena (oznaka M1) 

• prema kartografskom prikazu Urbana pravila u zoni  Uređenje i obnova prostora mješovite
gradnje (oznaka 2.8.)

• Koeficijent iskoristivosti je ki=1,20, a čestica je zemljište 2. kategorije 
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 2.1.4 KORISNA POVRŠINA

Površina zemljišta je utvrđena prema upisu u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir i zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec
te je prikazana u sljedećoj tablici:

R. BR. NEKRETNINA POVRŠINA (m2)

1 Zemljište zk.č.br. 5/97 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 23,00

2 Zemljište zk.č.br. 5/490 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 118,00

3 Zemljište zk.č.br. 5/491 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 2,00

4 Zemljište zk.č.br. 5/492 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br. 689 k.o. Jankomir 96,00

5 Zemljište zk.č.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br. 2052 k.o. Stenjevec 610,00
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 2.2 FOTODOKUMENTACIJA S UVIĐAJA ODRŽANOG 18.03.2021. GOD.

Zemljište zk.č.br. 5/97, zk.č.br. 5/490 zk.č.br. 5/491 i zk.č.br. 5/492 sve k.o. Jankomir 
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Zemljište   k.č.br. 1681/5 k.o. Stenjevec  
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 3 NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

 3.1 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

Od strane Grada Zagreba su objavljeni godišnji indeksni nizovi za zemljišta na temelju kojih je 
potrebno vršiti procjenu tržišne vrijednosti zemljišta na području Grada Zagreba. Više o tome je 
prikazano u nastavku:

 3.1.1 GODIŠNJI INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLJIŠTA

Sukladno odredbi čl. 12. st. 1. podst. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Procjeniteljsko povjerenstvo Grada Zagreba je  na  26.  sjednici  održanoj  9.  srpnja  2020.  prihvatilo
godišnje indeksne za zemljišta na području Grada Zagreba u razdoblju 2012. – 2019.

Prema definiciji iz odredbe st. 1. podst. 8. članka 4. Zakona Indeksni nizovi su nizovi kojima se
prate promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100. Obuhvaćeno razdoblje u smislu odredbe čl. 4. st. 1. podst. 10. i 11. Zakona
odnosi  se  na  godišnje  razdoblje,  a  sukladno  odredbi  čl.  26.  Pravilnika  o  metodama  procjene
vrijednosti  nekretnina  (NN  105/15)  indeksni  nizovi  izvode  se  osobito  za  cijene  zemljišta,  cijene
stanova kao posebnih dijelova nekretnine i cijene obiteljskih kuća. Kao bazno razdoblje s indeksnim
brojem  100  odabrana  je  godina  2015.  budući  je  tako  određeno  i  za  indekse  cijena  stambenih
nekretnina koje vodi Državni zavod za statistiku. (čl. 4. st. 1. podst. 8. Zakona).

Uzorkovanje  je  provedeno  prema  namjeni  zemljišta,  a  unutar  građevinskih  područja
provedeno je prema vrsti i mjeri građevinskog korištenja. Još jedan od kriterija za uzorkovanje je bio
širi  položaj  odnosno  područja  koja  obuhvaćaju  više  cjenovnih  blokova  s  dovoljno  usporedivim
obilježjima. Konačno, kao kriterij za uzorkovanje korišten je i dovoljan broj raspoloživih podataka tj.
kupoprodajnih cijena prikladnih nekretnina u razdoblju od godine 2012. do 2019. Indeksni brojevi
izračunati su od godine 2012. do 2019. budući su poredbeni podatci iz tog razdoblja raspoloživi u
eNekretninama, premda nisu svi evaluirani. 
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 3.1.1 INDEKSI NEKRETNINA
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 4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od naručitelja i
podacima prikupljenim na očevidu. Izračun se vrši prema uobičajenim metodama proračuna za potre-
be izračuna vrijednosti nekretnina. Pri izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje 
se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tr-
žišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt.

Ovim  elaboratom  ne  utvrđuje  se  pravo  posjeda  odnosno  vlasništva  nad  nekretninom.
Procjena je izrađena uvidom u vlasničku dokumentaciju.

Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su sljedeći propisi i izvori podataka:
Građevinski propisi: 
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
Zakon o prostornom uređenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19) 
Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 
31/10) 
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine(NN 59/10) 
Propisi o vlasništvu:
Zakon o vlasništvu i  drugim stvarnim pravima (NN 91/96,  68/98,  137/99,  22/00,  73/00,  
129/00,  114/01,  79/06,  141/01,  79/06,  141/06,  79/06,  141/06,  146/08,  38/09,  153/09,  
143/12, 152/14)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,  
126/10, 55/13, 60/13 )
Ostalo:
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN 72/20)
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17)
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora
Važeći građevinski normativi i propisi u RH
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr 
Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks građevinskih radova"
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Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"
Podaci o godišnjim indeksnim nizovima za zemljišta na području Grada Zagreba objavljeni  
na internetskoj stranici www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-zemljista/159995 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.

Opći  vrijednosni  odnosi  na  tržištu  nekretnina  obuhvaćaju  cjelinu  okolnosti  koje  su
mjerodavne  za  oblikovanje  cijene  nekretnine  na  dan  vrednovanja,  pri  uobičajenom  poslovnom
kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i
demografski razvoj područja.

Na osnovu položaja,  zemljišnoknjižnog i  katastarskog stanja,  te stanja katastarske čestice,
kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje tržišne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni  se  postupak,  u  pravilu,  primjenjuje  prigodom  utvrđivanja  tržišne  vrijednosti
nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad
četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama u
promatranom području pribavljeni su od Republike Hrvatske Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-
pravne  poslove,  služba  za  vrednovanje  nekretnina, kako  je  to  vidljivo  u  nastavku  ovog  Nalaza  i
mišljenja. 
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 4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA – POREDBENA METODA

 4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAJNIH CIJENA DOSTAVLJENA OD GRADA ZAGREBA

Od  strane  Grada  Zagreba,  Gradskog  ureda  za  imovinsko-pravne  poslove,  služba  za  vrednovanje
nekretnina,  dostavljen  nam  je  izvadak  iz  zbirke  kupoprodajnih  cijena  KLASA:  940-01/21-030-98,
URBROJ: 251-19-02/02-21-4, Zagreb, od 10. veljače 2021. godine. Zbirka je prikazana u nastavku:
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 4.1.2 ISKLJUČIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALJNJEG IZRAČUNA

U sljedećoj tabeli isključene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obilježja nisu usporedive s predmetnom nekretninom.  Nekretnine pod rednim brojevima 2, 3, 7 i
19 su isključene iz daljnjeg proračuna zbog male površine, dok su nekretnine pod rednim brojevima 14, 15 i 20 isključene iz daljnjeg proračuna zbog velike površine
usporednih kupoprodaja. Isključene nekretnine su označene crvenom bojom. 
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DATUM
SKLAPANJA
UGOVORA

CJENOVNI BLOK STATUS PODATAKA
K. O. K.Č. K.O. K.Č.

1 KP MALE PUTINE GZ
GORNJI 
STENJEVEC

818/10, 
818/26

STENJEVEC 247 M1 1,20 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

2 KP BOLNIČKA CESTA 78 GZ STENJEVEC 668/2 M1 1,20 1. 280,00 70,00 1.571,43 210,67 NE 04.05.2017 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

3 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/19 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 15,00 15,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

4 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/18 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 129,00 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

5 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 M1 1,20 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

6 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/17 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

7 KP TRSTENJAKOVA ULICA GZ STENJEVEC 203/2 STENJEVEC 1705/1 M1 1,20 1. 129,00 12,90 740,18 100,00 26.09.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

8 KP TRSTENJAKOVA ULICA GZ STENJEVEC 203/2 STENJEVEC 1705/1 M1 1,20 1. 129,00 116,10 740,53 100,00 27.09.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

9 KP PUTINSKI PREČEC GZ STENJEVEC 817/4 STENJEVEC 237/2 M1 1,20 1. 674,00 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

10 KP PUTINSKI PREČEC GZ GORNJI 
STENJEVEC

817/6 STENJEVEC 236/4 M1 1,20 1. 699,00 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

11 KP POSAVJE GZ JANKOMIR
5/192,5
/195

STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 896,00 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018
STENJEVEC SAMO-

BORSKA
PROVEDENA EVALUACIJA

12 KP ŠTROKINEC GZ JANKOMIR 5/186,5
/189

STENJEVEC 2528/2 M1 1,20 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA
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SKLAPANJA
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CJENOVNI BLOK STATUS PODATAKA

K. O. K.Č. K.O. K.Č.

13 KP SAMOBORSKA CESTA 
186

GZ STENJEVEC 296/42 STENJEVEC 1171 M1 1,20 1. 432,00 101,25 1.100,25 148,15 NE 28.11.2018 STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA

14 KP SAMOBORSKA CESTA GZ STENJEVEC 280/41 STENJEVEC 1249/4 M1 1,20 1. 1.000,00
1.000,0

0
1.100,00 148,85 16.07.2019

STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA

15 KP SAMOBORSKA CESTA 
26

GZ STENJEVEC 48/13 STENJEVEC 1922/1 M1 1,20 1. 1.024,00 1.024,0
0

2.179,80 292,97 25.02.2020 STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA

16 KP
SAMOBORSKA CESTA 
ODVOJAK

GZ JANKOMIR 5/192 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 960,00 240,00 1.553,17 208,33 26.02.2020
STENJEVEC SAMO-

BORSKA
PROVEDENA EVALUACIJA

17 KP ULICA JOSIPA LONČA-
RA

GZ JANKOMIR 5/136 STENJEVEC 2611/1 M1 1,20 1. 616,00 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA

18 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 165/7 STENJEVEC 1533/2 M1 1,20 2. 890,00 890,00 1.165,34 157,30 13.06.2017 STENJEVEC PERJAVICA PROVEDENA EVALUACIJA

19 KP SAMOBORSKA CESTA GZ
GORNJE 
VRAPČE

10/12 STENJEVEC 1924 M1 1,20 2. 97,00 95,00 788,50 106,10 06.02.2018
STENJEVEC SAMO-

BORSKA
PROVEDENA EVALUACIJA

20 KP SAMOBORSKA CESTA GZ JANKOMIR
5/130,5
/131,5/
132

STENJEVEC 2607 M1 1,20 2. 1.611,00
1.611,0

0
1.018,32 136,56 02.02.2020

STENJEVEC SAMO-
BORSKA

PROVEDENA EVALUACIJA
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 4.1.3  MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE CIJENA

U međuvremenskom izjednačenju izvršena je korekcija cijena radi proteka vremena, na temelju Godišnjih indeksnih nizova za zemljišta na području Grada Zagreba
objavljen na službenim stranicama Grada Zagreb 15.07.2020. godine. Pritom je korišten posljednji objavljeni indeks, za 2019. godinu, koji iznosi 110,80.
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KUPOPRODAJE)
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(ZA DATUM
PROCJENE)

MEĐUVREME
NSKI

IZJEDNAČENA
CIJENA
(KN/m2)

K. O. K.Č. K.O. K.Č.

1 KP MALE PUTINE GZ GORNJI STENJEVEC 818/10, 
818/26

STENJEVEC 247 M1 1,20 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 98,30 110,80 1.380,07

4 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/18 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 129,00 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 110,80 110,80 1.104,94

5 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 M1 1,20 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 110,80 110,80 1.104,94

6 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/17 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 110,80 110,80 1.104,94

8 KP TRSTENJAKOVA ULICA GZ STENJEVEC 203/2 STENJEVEC 1705/1 M1 1,20 1. 129,00 116,10 740,53 100,00 27.09.2019 110,80 110,80 740,53

9 KP PUTINSKI PREČEC GZ STENJEVEC 817/4 STENJEVEC 237/2 M1 1,20 1. 674,00 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 110,80 110,80 992,90

10 KP PUTINSKI PREČEC GZ GORNJI STENJEVEC 817/6 STENJEVEC 236/4 M1 1,20 1. 699,00 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 110,80 110,80 957,38

11 KP POSAVJE GZ JANKOMIR 5/192, 5/195 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 896,00 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018 101,00 110,80 1.310,15

12 KP ŠTROKINEC GZ JANKOMIR 5/186, 5/189 STENJEVEC 2528/2 M1 1,20 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 101,00 110,80 1.151,14

13 KP SAMOBORSKA CESTA 186 GZ STENJEVEC 296/42 STENJEVEC 1171 M1 1,20 1. 432,00 101,25 1.100,25 148,15 28.11.2018 101,00 110,80 1.207,01

16 KP
SAMOBORSKA CESTA 
ODVOJAK

GZ JANKOMIR 5/192 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 960,00 240,00 1.553,17 208,33 26.02.2020 110,80 110,80 1.553,17

17 KP ULICA JOSIPA LONČARA GZ JANKOMIR 5/136 STENJEVEC 2611/1 M1 1,20 1. 616,00 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 110,80 110,80 857,54

18 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 165/7 STENJEVEC 1533/2 M1 1,20 2. 890,00 890,00 1.165,34 157,30 13.06.2017 98,30 110,80 1.313,53
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 4.1.4 IZJEDNAČAVANJE CIJENA S OBZIROM NA KATEGORIJU ZEMLJIŠTA  

U izjednačenju prema kategoriji zemljišta sve kupoprodaje su preračunate na kategoriju predmetne nekretnine prema Prilogu 4. Pravilnika. Kupoprodaje zemljišta
prve kategorije preračunate su na drugu kategoriju množenjem s faktorom 80/100 = 0,80.
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K. O. K.Č. K.O. K.Č.

1 KP MALE PUTINE GZ GORNJI STENJEVEC 818/10, 
818/26

STENJEVEC 247 M1 1,20 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 1.380,07 0,80 1.104,06

4 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/18 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 129,00 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 1.104,94 0,80 883,95

5 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 M1 1,20 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 1.104,94 0,80 883,95

6 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/17 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 1.104,94 0,80 883,95

8 KP TRSTENJAKOVA ULICA GZ STENJEVEC 203/2 STENJEVEC 1705/1 M1 1,20 1. 129,00 116,10 740,53 100,00 27.09.2019 740,53 0,80 592,42

9 KP PUTINSKI PREČEC GZ STENJEVEC 817/4 STENJEVEC 237/2 M1 1,20 1. 674,00 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 992,90 0,80 794,32

10 KP PUTINSKI PREČEC GZ GORNJI STENJEVEC 817/6 STENJEVEC 236/4 M1 1,20 1. 699,00 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 957,38 0,80 765,90

11 KP POSAVJE GZ JANKOMIR 5/192, 5/195 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 896,00 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018 1.310,15 0,80 1.048,12

12 KP ŠTROKINEC GZ JANKOMIR 5/186, 5/189 STENJEVEC 2528/2 M1 1,20 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 1.151,14 0,80 920,91

13 KP
SAMOBORSKA CESTA 
186

GZ STENJEVEC 296/42 STENJEVEC 1171 M1 1,20 1. 432,00 101,25 1.100,25 148,15 28.11.2018 1.207,01 0,80 965,61

16 KP SAMOBORSKA CESTA 
ODVOJAK

GZ JANKOMIR 5/192 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 960,00 240,00 1.553,17 208,33 26.02.2020 1.553,17 0,80 1.242,54

17 KP ULICA JOSIPA LONČARA GZ JANKOMIR 5/136 STENJEVEC 2611/1 M1 1,20 1. 616,00 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 857,54 0,80 686,03

18 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 165/7 STENJEVEC 1533/2 M1 1,20 2. 890,00 890,00 1.165,34 157,30 13.06.2017 1.313,53 1,00 1.313,53
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 4.1.5 ISKLJUČIVANJE NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

U sljedećoj  tabeli  izvršena  je  analiza  neuobičajenih  okolnosti,  odnosno odstupanja  kupoprodajnih  cijena  većih  od  ±30% od  prosječne  kupoprodajne  cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 8, 16 i 18 odstupaju od prosjeka za više od ±30%.
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(%)K. O. K.Č. K.O. K.Č.

1 KP MALE PUTINE GZ GORNJI STENJEVEC 818/10, 
818/26

STENJEVEC 247 M1 1,20 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 1.104,06 18,76

4 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/18 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 129,00 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 883,95 -4,91

5 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 M1 1,20 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 883,95 -4,91

6 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/17 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 883,95 1,50

8 KP TRSTENJAKOVA ULICA GZ STENJEVEC 203/2 STENJEVEC 1705/1 M1 1,20 1. 129,00 116,10 740,53 100,00 27.09.2019 592,42 -34,00

9 KP PUTINSKI PREČEC GZ STENJEVEC 817/4 STENJEVEC 237/2 M1 1,20 1. 674,00 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 794,32 -14,56

10 KP PUTINSKI PREČEC GZ GORNJI STENJEVEC 817/6 STENJEVEC 236/4 M1 1,20 1. 699,00 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 765,90 -17,61

11 KP POSAVJE GZ JANKOMIR 5/192,5/195 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 896,00 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018 1.048,12 12,74

12 KP ŠTROKINEC GZ JANKOMIR 5/186,5/189 STENJEVEC 2528/2 M1 1,20 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 920,91 -0,94

13 KP SAMOBORSKA CESTA 186 GZ STENJEVEC 296/42 STENJEVEC 1171 M1 1,20 1. 432,00 101,25 1.100,25 148,15 28.11.2018 965,61 3,87

16 KP
SAMOBORSKA CESTA 
ODVOJAK

GZ JANKOMIR 5/192 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 960,00 240,00 1.553,17 208,33 26.02.2020 1.242,54 33,66

17 KP ULICA JOSIPA LONČARA GZ JANKOMIR 5/136 STENJEVEC 2611/1 M1 1,20 1. 616,00 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 686,03 -26,20

18 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 165/7 STENJEVEC 1533/2 M1 1,20 2. 890,00 890,00 1.165,34 157,30 13.06.2017 1.313,53 41,29

PROSJEK: 929,64
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 4.1.6  STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe međuvremenskog i ostalih analiza sukladno općim vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina i kakvoći
nekretnina, utvrđeno je da je za predmetnu nekretninu moguće provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
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K. O. K.Č. K.O. K.Č.

1 KP MALE PUTINE GZ GORNJI STENJEVEC 818/10,818/26 STENJEVEC 247 M1 1,20 1. 547,00 182,00 1.224,38 164,80 01.03.2017 1.104,06

4 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/18 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 129,00 129,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 883,95

5 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 180/7 STENJEVEC 1480 M1 1,20 1. 288,00 288,00 1.104,94 149,65 19.08.2019 883,95

6 KP CRNOJEZERSKA ULICA GZ STENJEVEC 178/17 STENJEVEC 1481/4 M1 1,20 1. 136,00 136,00 1.104,94 149,65 19.01.2019 883,95

9 KP PUTINSKI PREČEC GZ STENJEVEC 817/4 STENJEVEC 237/2 M1 1,20 1. 674,00 647,00 992,90 133,53 19.11.2019 794,32

10 KP PUTINSKI PREČEC GZ GORNJI STENJEVEC 817/6 STENJEVEC 236/4 M1 1,20 1. 699,00 699,00 957,38 128,75 19.11.2019 765,90

11 KP POSAVJE GZ JANKOMIR 5/192,5/195 STENJEVEC 2534 M1 1,20 1. 896,00 672,00 1.194,27 160,70 12.03.2018 1.048,12

12 KP ŠTROKINEC GZ JANKOMIR 5/186,5/189 STENJEVEC 2528/2 M1 1,20 1. 597,05 597,05 1.049,32 142,38 28.06.2018 920,91

13 KP SAMOBORSKA CESTA 186 GZ STENJEVEC 296/42 STENJEVEC 1171 M1 1,20 1. 432,00 101,25 1.100,25 148,15 28.11.2018 965,61

17 KP ULICA JOSIPA LONČARA GZ JANKOMIR 5/136 STENJEVEC 2611/1 M1 1,20 1. 616,00 616,00 857,54 115,00 02.03.2020 686,03

PROSJEK: 893,68
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 5 REKAPITULACIJA

Na osnovu položaja, zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja, te stanja katastarske čestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje tržišne vrijednosti prema  Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak. 

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnina
koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad tri godine, a
među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Jedinična cijena zemljišta na toj lokaciji na dan procjene iznosi 893,68 kn/m2.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da tržišna vrijednost predmetnog  zemljišta
iznosi:

R.
BR. NEKRETNINA POVRŠINA

(m2)

JEDINIČNA
CIJENA
(kn/m2)

PROCIJENJENA
TRŽIŠNA VRIJED-
NOST ZEMLJIŠTA

(kn)

1
Zemljište  zk.č.br.  5/97 k.o.  Jankomir upisano u zk.ul.br.
689 k.o. Jankomir

23,00 893,68 20.554,65

2
Zemljište zk.č.br. 5/490 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br.
689 k.o. Jankomir

118,00 893,68 105.454,30

3
Zemljište zk.č.br. 5/491 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br.
689 k.o. Jankomir

2,00 893,68 1.787,36

4
Zemljište zk.č.br. 5/492 k.o. Jankomir upisano u zk.ul.br.
689 k.o. Jankomir

96,00 893,68 85.793,33

5
Zemljište zk.č.br. 211/44 k.o. Stenjevec upisano u zk.ul.br.
2052 k.o. Stenjevec

610,00 893,68 545.145,10

Ukupno: 758.734,74

Zaokruženo: 759.000,00

Vrijednost  nekretnine  procijenili  smo  u  skladu  s  odredbama  Zakona  o  procjeni  vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih važećih zakona i propisa te pravilima struke.

Vještački elaborat je za potrebe naručitelja izrađen u 3 primjerka, a vještak isti nije dužan čuvati.

U Zagrebu, 23. ožujka 2021. godine
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