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1. UVOD 
1.1. UVJETI POSLOVANJA 

 
Usluga iz ednosti predmetne nekretnine  Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN-78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN-105/15). Kao
potporne metode iz nju vrijednosti ako su ne su metode po priznatim 
profesionalnim procjenjiv -Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, RICS 
Valuation-Global Standards 2017 i europskim procjen kim standardima (Tegova-EVS 2020 European Valuation 
Standards). 
 
Djelovao sam kao neovisna stranka i naknada za izradu elaborata ni na koji  ovisi o procijenjenoj vrijednosti i 
iznesenim zak ima. Podaci i dokumentacija za potrebe izrade procjene vrijed eni i 

 o nisu posebno provjeravani. Svi radni materijali i ostala
dokumentacija ipreme elaborata, smatraju se vje vom imovinom. 
 
Zadatak ovog elaborata je utvrditi  vrijednost nekretnine .  je 
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovan pca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po  uvjetima nakon pr  a
razborito i bez prisile 
 
Ka potrebljiv i za druge svrhe osim namjene iz Zadatka pod  2.1. ovog elaborata, stoga se 

otrijebiti i za potrebe kreditne a kod bilo koje komercijalne banke osim HBOR-a kao
kreditora, gdje bi se predmetna nekretnina zalo trument kreditn njem hipoteke/fiducije, radi 
kasnije eventualno potrebne prodaje na otvorenom t , r reditora. 
Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine, nije dop o predlagati prema Hrvatskoj banci za obnovu i razvitak 
(HBOR) po bilo kojoj osnovi i smatra se isti bude predan kao dokumentacije, po bilo kojem 
kreditnom  programu HBOR-a kao kreditora, nebitno radi li se ili ne o  izravnom kreditiranju. 
 

nom opsegu, izraditelj ovog elaborata  niti preuzima odgovornost u odnosu na 
cjelokupni ili dio izv  ovog elaborata, za bilo koju drugu namjenu ili koju drugu osobu il  koj j 
bude spjeti, bilo da to t stanak izraditelja ili na d m u 
kada se prethodno u pisanom obliku izraditelj s time usuglasi.  
Izneseni uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju s ovog elaborata, osim
dijela koji se odnos enost predlaganja elaborata ili druge dokumentacije prema Hrvatskoj banci za obnovu i 
razvitak ili kreditnim programima iste. 
 
U skladu sa nom poslovnom praksom i nja, ovaj elaborat procjene 
vrijednosti je povjerljiv i a kojem je u  za svrhu u koju n. Izraditelj ovog elaborata ne 

ost prema ranama, te se i taj ne smije objaviti u niti jednom dokumentu, izjavi, 
okr kaciji tranama bez prethodno pisanog pristanka izraditelja ovog elaborata i na oblik i kontekst u 
kojem se ima objaviti. Isto se odnosi i na bilo koji dio iz elaborata kao i na  Izraditelj ovog 
elaborata za ojem mu uje da kao referencu koristi ovaj elaborat, odn enje istog za
potrebe referenci u svrhu marketinga/promocije.  
 

1.2. PRETPOSTAVKE I O A 
 
Nije predmet ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine, imovinsko-pravna provjera niti provjera sa upravno-pravnog 
naslova i ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode te veza glede predmetne nekretnine. 
 
Prema mojim saznanjima, sva tehni a dokumentacija i podaci prikupljeni pri izradi ovog elaborata su istiniti Ne
garantiram niti snosim odgovornost ost podataka, mi ljenja ili procjena koji su dani od strane drugih, a koji su 

teni u izradi ovog elaborata. 
Za ovaj elab , niti je u korelaciji s istim, nikakva analiza tla, geolo e i studije utjecaja na okol . 
Pretpostavio sam da mogu biti  ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili
nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za kor  nekretnine koje je pokriveno ovim elaboratom. 
Vrijednost prezentirana u ovom elaboratu vrijednosti nekretnine,  temelji se na gore navedenim pretpostavkama i 
bazirana na trenutnom stanju i kratkoro m prognozama nacionalne makroekonomije i kupovne snage valute EMU-a 
(EUR) na datum same procjene. 
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1.4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE 
eni su sli opis i znansvena literatura: 

 i drugim stvarnim pravima (NN br.91/96) 
 Upustva o n inu u ske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN br.52/84) 
 U.C.2.100- apremina zgrada 
 Podatak o vrijednosti cije ka vinskog instituta 2020.g. 
 Podatak gradsk an  cijene g  ze  
  
 Vlastite evidencije iz arhivirane gr  
 Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 
 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 
 Hrvatska gospodarska komora, Centar za makroekonomske analize, Gospodarska kretanja  
 Priop od Dr avnog zavoda za statistiku  ne prodanih stanova za 2022/23. godinu. 

2. NALAZ 
2.1. ZADATAK 

e nekretnine u naravi 
ne , a radi potrebe 

istiti i za  razrez 
poreza na promet nekretnina, 

-nekretnine, garantne osti i druge namjene 
gdje je osnovi vrijednost nekretnine. 

2.2. PODAC  
Datum : ni   Datum k : 25.11.2023.g.   Datum izrade procjene: 25.11.2023.g. 
 

2.3. LOKACIJA I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
aj na prostoru Grada Zagreba1 

 u samoupravnom ustrojstvu 
Grada Zagreba, a osnovana je statutom Grada Zagreba 14. 
prosinca 1999. 

 

pruge. 
 

 

 
      

2.3.1. Obilj lnih nekretnina i lokacije 
 okolni objekti su  
 predmetnu mikrolokaciju lokaln  relativno p u 
 parkiranje vozi je na javnom parkingu-uz cestu 
 e enje je u okvirima vanog za predmetno ok  
 Dobre: dostupnost glavnih za potrebe stanovanja   
  na dijelu c

prve kategorije 
 
 

 

 
1 Izvor: www.zagreb.hr 
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Slika 1. Pozicija nekretnine u odnosu na Grada Zagreba

 
Slika 2. Pozicija prema GUP-u Grada Zagreba   

 
 
 

Prema Odluci o , KLASA: 021-05/16-003/181; URRBROJ: 251-
01-02-16-1 od 8. srpnja 2016.  

 - prostori: Stenjevec - sjever, Oranice, Zagorska - Selska, 
Petrine - - 
Njivice 
Detaljna pravila: 
-   

71., 74. i 76
cjeline ili urbani blok - 

 
 

- Detaljna pravila 
: 

-   
-  350 m2 220 m2 132 m2; 
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-
-   
-   
-   
 

4 - Detaljna pravila 
a)    
-  gradnja  
-  500 m2 300 m2 180 m2  
-   
-   kin 1,2; 
-  

  
-    
-   rezervacije 
ulice), druge namjene prema normativima ove odluke; 
 

6 - Detaljna pravila 
: 

-  gradnja  
-   
-   osim za gradske projekte do 90%; 
-  in 3,0 za poslovnu, stambenu i stambeno-poslovnu namjenu; 
-  najmanji je koeficijent iskoristivosti nadzemno kin  
-   osim za gradske projekte najmanje 10%; 
-   
-  potreban broj PGM-

 
 

2.4. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
Z.K. ulo   100256, k.o.  (gruntovno)  
ZK p   nema 
Z.K. stice  3438/11 (gruntovno)   

ice  posjedovni list br.5855, 3438/11,  k.o.  (po katastarskom operatu) 
Opis nekretnine oranica prema katastarskom operatu dok je unaravi dio vanjskog parkinga i pristupa stambenoj 

zgradi 
 

Vlasnik (gruntovno) 1/1 - Zagreb 
 
Legalitet gra  nema-  
 
Energetski certifikat: nije primjenjivo 
 
 

2.5.  VRIJEDNOSNI ODNOSI A 
 

se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekretnina 
- sta cijena na tr

  
statak Hrvatske.  

Slika 3. Godi nje stope rasta cijena nekretnina (Izvor: HNB; 2015.g. = 100) 
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ijena stambenih nekretnina, broj ku  je u 2022. godini  
oj razini pao za 7,1%, dok je ukupna vrijednost 

transakcija porasla za 6,9% u istom razdoblju.   dok  
je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio ne iji. 

je se kako  

Ta bvencioniranja stambenih kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast 
cijena stambenih nekretnina. 
 
Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u odnosu na 
pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko 11,4%, dok je udio vrijednosti kupoprodaja nerezidenata u
ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. godini, p iz 

tnine u jadranskoj 
.  

 
Slika 4. nje stope rasta na stambenih nekretnina (Izvor: HNB) 

 

gra
recen
padao je u 
cijen daljnje odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. 
Osim jene novih 

nekretnina. 
 
  

2.6. GEOMETRIJSKI PODACI NEKRETNINE 
 

nine. 
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Slika 5. Po i oblik prema web-

  
 

Slika 6. Po i oblik prema web-u  
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P = 64,0 m2 = / 32,96 = 1,94 m  

64 m2 1,94m 32,96 m 

   
P zgrade br.38 do )/3 = 4,80 m 
 

2.7. A PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
o CI: 
o Vodovod - uz cestu/parcelu 
o Kanalizacija - uz cestu/parcelu 
o Telefon - uz cestu/parcelu 
o El.struja - uz cestu/parcelu  
o Plin  - uz cestu/parcelu 
o Svjetla visina  n/p 
o . n/p 
o   n/p 
o Vanjska stolarija n/p 
o Pregradni zidovi n/p  

o Obrada zidova n/p 
o Obrada podova  n/p 
o Unutarnja stolarija n/p  
o Dodatne instalacije n/p  
o Stanje nekretnine n/p   
o Oprema/ugradbena n/p    
o Temelji  n/p 
o Nosiva konstrukcija n/p 
o Katnost zgrade  n/p 

Godina gradnje n/p 

2.8. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE 
 

  
                            pristupa              pristupa 

4,80 m 

4,80 m 
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Pogled na dio e sa sjeverne strane                      Pogled na dio e sa estice

 
 

      

2.9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

Ulazni podaci za izradu ovog Elaborata utvr a temelju pribavljenih podataka nih iz evidentirane baze 
podataka o kupoprodajnim cijenama na web stranicam inistarstva po nekretnine  a koji su preuzeti od 
porezne uprave . Dodatnim analizama i prikupljanjem dodatnih informacija na web stranicama: katastra, 
gradskih podataka, prostornih podataka u APIS aplikaciji ministarstva i izvatka iz z podaci su upareni i 
detaljnije  
Pored terensk predmetne nekretnine, za analizu i usporedbu podataka ko su i interaktivne metode i to: 
uvid u Google Maps (https://maps.google.com/), uvid u Street View (https://www.google.com/maps/views/streetview), 
uvid u ARKOD tj. nacionalni sustav identifikacije zemlji u Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), uvid u 
preglednik katastarskih podataka (www.katastar.hr).   
 
Na slici dole se daju se pozicije i realiziranih kupoprodaja g  ( ) za predmetnu 
lokaciju, po evidenciji baze  E-nekretnine Ministarstva 

Slika 7. Pozicije realiziranih kupoprodaja  ( ovi) 

 
 

Slika 8. Pozicija kupoprodaja preklopljena sa GUP-om Grada Zagreba 
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

3.1. IZBOR METODE PROCJENE 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slije pisane metode: 
POREDBENA METODA; PRIHOD OVNA METODA; TRO METODA 
Metoda se odabire prema vrsti procjenj  u uobi enom poslovnom
prometu i druge okolnosti pojedinog a, osobito u odnosu na raspo e. T
rezultata kor ne metode ili metoda nje z  kojeg daje . 
Za odabir metode procjene vrijednosti ove nekretnine, kao glavna metoda primije POREDBENA METODA. 
POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za u vanje t e vrijednosti neizg zg enih 
z eljskih kih k  u nizu, stanova, gara kao e

nih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
Poredbenom metodom se tr na vrijed je iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 
nekretnina. je poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obi . 

UVREMENSKO IZ  izvodi p poredbenih nekretnina 
koje su ugovorene na ine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.INTERKVAL1TATIVNO IZJEDN
je pos a razlika u vrijednosti poredbenih cijena nekretnina, do kojih dolazi zbog razlika u njihovim 
kvalitativnim obilje ma u odnosu na promatranu nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u 

u koeficijenata za KOEFICIJENTI ZA PRER AVANJE su koeficijenti pom  kojih se 
vrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obi  

 

3.2. POREDBENA METODA  GR  1.KTG 
Izr unu vrijednosti nekretnine pristupit  se na -Nekretn tronske baze 
realiziranih kupoprodajnih cijena, koja se vodi pri Ministarstvu graditeljstva i prostornog ur  

e se pravilo kod pribavljanja i analize poda e vrijednost odrediti iz najmanje tri kupoprodajne 
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina koje imaju dovoljno podudarni nisu starije vi e od  4 

 u odnosu na dan vrednovanja. Za ensko izjedna nje transakcija iz i
indeksi objavljeni od strane g zavoda za statistiku. sko izjedn enje 
razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbo vrijednosnih odnosa na tr tnina tijekom vremena 

e u mjese jima. 
Da bi dobili reprezentativan uzorak, koji prema funkciji normalne distribucije i pravilu 2SIGMA otkloniti neu

1 . ZPVN-a), 
do 20 realiziranih kupoprodaja 

, da bi se dobila reprezentativnost  20 realiziranih kupoprodaja  umjesto zakonske 
minimalne  remesnko i interkvalitativno izjedna  po m
transakcije  i u istom cjenovnom bloku i/ili po potrebi susjednom cjenovnom bloku 
NAPOMENA: povr od min. potrebnih za gradnju po 
Urbanim pravilima 2.8 -
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3.2.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDN

 
rijednost, predmetnog procjenjivanog  iznosi 11.022,39 EUR ili prema Zakonu o procjenama vrijednosti 

nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina zaokru eno na iznos od 11.000,00 EUR-a. 
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4.
 
 
Nakon proveden una vrijednosti , u naravi dijela vanjskog 
parkirnog prostora i samog pristupa stambenom objektu adrese I. Poljski put 38, tlocrtno 
pozicioniranog u smjeru sjever-jug uz samu lokalnu cestu I.Poljski put sa zapadne strane, prema 

, ili po 
m ljenja sam da je sa a

a a vrijednost predmetnog , na dan 25.11.2023.g., razumno 
predstavljena iznosom:   
 

11.000  
(slovima:  eura) 

  
 

 Prilikom izrade m te vrijednosti nekretnine, nije u izra vrijednosti 
nekretnine valorizirana a vrijednost poreza koji dospijeva pri prometu nekretnina. 

 M o u ovom elaboratu
oblika, orjentacije,  predmetnog , bitnih makroekonomskih pokazatelja 

e nekretnina, stanja na tr retnina predmetne mikrolokacije, parametara 
uzorkovanih iz  baze e-Nekretnine  uvjeta poslovanja i drugih 
p  u elaboratu, a sve u skladu sa priznatim profesionalnim procje
standardima 

 Ovaj Elaborat procjene vrijednosti nekretnine, sastoji se od ukupno 20 radnih stranica i izr  je 
u dva istovjetna primjerka od kojih jedan elektro

 
 

         

        U Zagrebu, 25.11.2023.g.  
           

      Izradio:  Branimir Grga .;REV 
                  za graditeljstvo i procjene nekretnina  

                        Rj -br.ovl.: 4-Su 1544/202 panijski sud u Zagrebu 
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5. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 

 

Ovom izjavom stalni sud za graditeljstvo i procjene nekretnina Branimir Grgat di . 
OIB:68331972686, Zagreb, Dra ulica br.4, fiz koja ispunjava uvjete za ja u 
svojstvu Procjenitelja,  9., st. (1) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) temeljem enja 

nijskog suda u Zagrebu o ponovnom imenovanju broj:4 Su-1544/21 od  10.prosinca 2021.g., sukladno  9, st. (2) 
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat u kojem je procijenj
vrijednost predmetne nekretnin isno i nepristrano u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne 
postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost il b interesa, a vezano uz procjenu 
vrijednosti predmetne nekretnine iz ovog procjembenog elaborata. 

 

U Zagrebu, 25.11.2023.g. 

 

                                                                                                                         

                                                                                                   _____________________________________ 

      Branimir Grgat ;REV 

              Stalni sudski v tak za graditeljstvo i procjene nekretnina  

                         -br.ovl.: 4-Su 1544/21 panijski sud u Zagrebu 
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