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Elaborat procjene vrijednosti nekretnine    

 

Naručitelj:        Stečajna masa iza GLASNOVIĆ ŠKZ, Zagreb, Taborska 5, u stečaju 

Nekretnina:     Stambeni prostor B1 (1-sobni stan) u prizemlju   stambene 

zgrade desno 

Lokacija:          ZAGREB, Dužice 14– č.k.br. 4500 k.o. Trešnjevka 

 
 

      PROCJENJENA TRŽIŠNA  VRIJEDNOST:  36.654- €  ili  275.858,00 Kn 

____________________________________________________________________________________________________________ 

BROJ ELABORATA: 04/2022 

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

Ivanec, 10.02.2022.                                                             Izradio: 

                                                                            Stalni sudski vještak za graditeljstvo 

                                                                                    Boris Županić, dipl.ing.arh. 
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SAŽETAK PROCJENE 

PODACI ZABILJEŽBA 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE  (PN) 

Naručitelj procjene Stečajna masa iza GLASNOVIĆ ŠKZ, Zagreb, Taborska 5, u stečaju 

Adresa nekrenine Zagreb, Dužice 14 

Vrsta nekretnine STAN B1 

zk.ul.br. 4180 

poduložak   

zk.č.br. 4732/1 

katastarska općina GRAD ZAGREB 

Posjedovni list   

k.č.br. 4500 

katastarska općina TREŠNJEVKA 

Površina zemljišta   (m2) 308 

Površina okućnice (dvorišta) - m2   

Korisna vrijednost površina stana - KVP (m2) 36,93 

Obujam stambenog prostora - BV  (m3) 115,00 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - 
36.654,- 

STANA   (Eura) 

Troškovi građenja  (eur/m2) 800.- 

Nova građevinska vrijednost  (Eura) 29.544.- 

Legalitet 
DA-građevinska dozvola 

Rješenje o izvedenom stanju 

Građevinska dozvola DA 

Uporabna dozvola DA-Uvjerenje za uporabu građevine 

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968.god.   

Neposredan pristup javnom putu- ulici 
DA - neposredan pristup javno prometnoj površini - 

k.č.br. 6709 k.o. Trešnjevka 

Usklađenost katastra i gruntovnice NE 

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE 

Godina izgradnje 1996. 

Godina obnove   

Energetski certifikat NE 

Lift NE 

DALJNA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE  (PN) 

Položaj (lokacija) dobra 

Posebna obilježja nema 

Katnost zgrade Po+P+III+Pk 

Položaj u zgradi prizemlje desno 

Orijentacija stana (prostora) Zapad 

Suvlasnički udio: 1/1 dijela 100% 

Održavanje zgrade/stana dobro 

Stanje zgrade dobro 

Kategorija zemljišta I kategorija zemljišta 

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju 100% 

Namjena zemljišta M - mješovita namjena 

Datum vrednovanja 10.02.2022. 

Datum kakvoće 10.02.2022. 

Indeks na dan procjene - HNB 152,25 

Mjera građevinskog korištenja (ki) 1,00 

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,00 

Procjenitelj: Boris Županić, dipl.ing.arh. 
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1. UVODNI PODACI 

 

1.1. Zadatak 

 

Ovlašteni procjenitelj dobio je zadatak da izradi procjenu tržišne vrijednosti 

nekretnine oznake: 

Identifikacija nekretnine:  k.o. Trešnjevka k.č.br. 4500 

            z.k.ul. br. 4180 k.o.Grad Zagreb, k.č.br. 4732/1 

    suvl.dio: 8 

Nekretnina:   JEDNOSOBNI STAN U VISOKOM PRIZEMLJU-desno 

Na lokaciji:   Zagreb, Dužice 14 

Dan kakvoće:  10.02.2022. 

Dan vrednovanja:  10.02.2022. 

Dan očevida:  10.02.2022. 

Očevid nekretnina:  izvršen u nazočnosti naručitelja elaborata 

 

1.2. Popis primijenjenih propisa 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15.), 
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96…152/14.), 
Zakon o gradnji (NN 153/13…125/19) 
Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13., 65/17), 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 114/15., 125/15) 

1.3. Opći uvjeti 

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

niti provjera s upravno-pravnog naslova 

-Procjenitelj izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, 

primjenjujući sva svoja stručna znanja iz područja zadataka vještačenja 
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1.4.  MAKRO I MIKRO LOKACIJA 

 

MAKRO LOKACIJA 

 

 

MIKRO LOKACIJA 
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2. NALAZ 

 

2.1. Identifikacija nekretnine 

  

Identifikacija predmetne nekretnine izvršena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju te glede 

usmene izjave naručitelja elaborata. 

a) Zemljišno-knjižno stanje 

U pribavljenom prikazu z.k. uloška iskazano je: 

k.o. Grad Zagreb 

z.k.ul. 4180 

k.č.br. 4732/1 
 

Prema POTVRDI KLASA:361-08/09-03/502, URBROJ:251-13-22/112-09-2 od 30.12.2009. godine izdano od gradskog 

ureda za prostorno uređenje, izgradnju, graditeljstvo i komunalne poslove i promet Grada Zagreba: 

Suvlasnički dio Nekretnina 

8. Suvlasnički dio: 58/1000 DIJELA NEKRETNINE 
JEDNOSOBNI STAN u visokom prizemlju, 
oznake B1 

 

Vlasnik: MRKŠA NENAD , ŠVICARSKA, 8044 ZOLLIKON, ERLENWEG 004 1/2 

                            MRKŠA DAVOR, OIB: 13996186690, DUŽICE 14, 10000 ZAGREB 1/2 

 

b) Katastarsko stanje 

k.o. Trešnjevka 

k.č.br. 4500 

 

Za neslužbenu identifikaciju čestica u katastarskom operatu i zemljišnoj knjizi korišten 

je sevis na slijedećoj web adresi: https://geoportal.zagreb.hr/karta 
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 
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2.2. Lokacija 

  

Predmetna nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu grada Zagreba, na području 

Trešnjevke. Područje je u cijelosti urbanizirano, izgrađeno višestambenim i 

stambeno-poslovnim zgradama, te obiteljskim stambenim kućama. Teren na 

lokaciji je ravan. Prilazne prometnice su komunalno uređene i opremljene. 

Predmetna nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini objekata javnog, društvenog 

i komercijalnog sadržaja. Javni gradski prijevoz – autobus i tramvaj su u blizini 

predmetne nekretnine. 

 

2.3. Tehnički opis 

2.3.1. Zgrada 

  

Predmetna stambena zgrada je izgrađena 1996. godine. Katnost zgrade je 

podrum (Po) + prizemlje + 2 katova + potkrovlje. Konstrukcija građevine je zidana 

i armirano-betonska. Pročelja su završno obrađena ETICS fasadnim sustavom. 

Krov je višestrešan. Građevinska limarija na zgradi je izvedena. Zgrada je 

priključena na gradske komunalne sisteme: vodovod, elektriku, kanalizaciju, plin i 

telekomunikaciju. 

 

2.3.2. Nekretnina 

       Stan B1 u visokom prizemlju 

  

Ulazna vrata su drvena, jednostruko ostaklena. Podovi su nezavršeni (nema 

toplinske izolacije niti cem. estriha i gotovog poda). Zidovi su dijelom neožbukani, 

a dijelom obloženi gipsanim pločama. Strop je dijelom neožbukan, a dijelom je 

obložen gipsanim pločama.Vanjska stolarija je od drvena, ostaklena dvostrukim 

izo staklom (nema roleta). Sanitarne opreme nema. Grijanje nema. Instalacije 

nisu izvedene, samo su dovedene u prostor (struja i voda). 

 

2.4. Površina 

  

Stan B1 u visokom prizemlju  

Prostorije                    h = 3,10 m 
NGP 

k 
KVP 

m2 m2 

  
   

  
 

    
 

  

Prostorija 1 13,60 1,00 13,60 

Prostorija 2 21,11 1,00 21,11 

Prostorija 3 2,22 1,00 2,22 

Ukupno: 36,93   36,93 

 

Izmjerom u naravi utvrđena je korisna vrijednost površine stana od 36,93 m2, dok 

je u prikazu zk. Uloška iskazana sveukupna neto korisna površina od 39,82 m2. 

Za potrebe izrade elaborata procjene usvaja se kao mjerodavna korisna vrijednost 

površine stana utvrđena izmjerom u naravi. 

Sveukupno: 36,93   36,93 

 

2.5. Legalitet 

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloška, nekretnine u današnjem obliku i veličini 

nije evidentirana, niti je upisano etažno vlasništvo pojedinih posebnih dijelova, pa 

tako i predmetnog posebnog dijela koji se vodi kao posebni dio 8 prema 

POTVRDI gradskog ureda za prostorno uređenje, izgradnju grada, graditeljstvo, 

komunalne poslove i promet Grada Zagreba. 

Procjenitelju je predočeno Rješenje o izvedenom stanju kao zadnji dokument 

legalnosti zgrade u kojoj se nalazi predmetni posebni dio 8. 

Svi dokumenti legalnosti su u prilogu ovog elaborata.  
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3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

 

3.1.  Odabir metode 

 

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

vrijednosti nekretnina: 

- poredbena metoda 

- prihodovna metoda 

- troškovna metoda 

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 

 

POREDBENA METODA je u prvome 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.  

 

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

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na 

veličinu, vrstu i lokaciju nekretnina, te raspoloživih podataka u registru eNekretnine, 

odabirem POREDBENU METODU za procjenu tržišne vrijednosti predmetnih 

nekretnina. 

 

 

 

3.2.  Procjena tržišne vrijednosti nekretnina 

3.2.1.  Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 

 

Jedinična cijena stana određuje se temeljem pribavljenih podataka o 

kupoprodajnim cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine 

(https://ispu.mgipu.hr/) 

 

 
 

Lokacija nekretnine koja je predmet procjene 

 

Lokacije poredbenih nekretnina 

1 

 

3 

2 

https://ispu.mgipu.hr/
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POREDBENA NEKRETNINA 1 

          
POREDBENA NEKRETNINA 2 

          
POREDBENA NEKRETNINA 3 

          
 

 

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i nakon 

postupka grubog čišćenja podataka, kao potpisani procjenitelj izdvajam slijedeće poredbene 

nekretnine čija kupoprodaja je realizirana unazad četiri godine: 

 

Redni  
k.o. 

k.č.br. Vrsta nekretnine KVP 

broj         (m2) 

                  

1. Trešnjevka 4124 

 

stan 

 

37,11 

2. Trešnjevka 4190 

 

stan 

 

37,00 

3. Trešnjevka 4069/1 

 

stan 

 

37,10 
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Redni  
Datum ugovora 

Cijena Jedinična cijena 

broj (kn) (kn/m2) 

                  

1. 27.04.2017. 380.154,45 10.243,99 

2. 15.10.2018. 392.691,52 10.613,28 

3. 19.02.2018. 446.029,26 12.022,35 

                  

 

 

 

3.2.2.  Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

3.2.2.1. Međuvremensko izjednačenje 

Međuvremensko izjednačenje će se izvršiti korištenjem indeksa cijena nekretnina 

preuzetog s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/. 

 

R.br. Datum Jed. Cijena   DZS   c1  +/- 
avg. 
(%)   kupoprodaje (kn/m2) kupopr. sada k (kn/m2) 

                      

1. 27.04.2017. 10.243,99 102,69 152,55 1,486 15.217,85 1,3 

2. 15.10.2018. 10.613,28 119,82 152,55 1,273 13.512,41 -10,1 

3. 19.02.2018. 12.022,35 112,19 152,55 1,360 16.347,36 8,8 

                      

Prosječna vrijednost:           15.025,87 

  

 

 

3.2.2.2. Interkvalitativno izjednačenje 

Interkvalitativno izjednačenje će se izvršiti korištenjem parametara propisanih 

Pravilnikom u Prilozima 5 do 7. 

 

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema 

izrazu: 

Kp = a * k k + b * k o + c * k gps + d *k uo + e * k sks 

k k koeficijent katnosti stana 

k o koeficijent orijentacije stana 

k gps koeficijent geografskog položaja (dnevnog boravka) 

k uo koeficijent utjecaja okoliša (pogled na zelenilo, urbani okoliš) 

k sks koeficijent utjecaja stambenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade,   

blizina kotlovnice, trafostanica, susjedne građevine, usjeka, zasjeka) 

 

pri čemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose: 

 

a + b + c + d + e = 1 (100%) 

 

Sobzirom da prema raspoloživim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine ne 

mogu izdojiti neka posebna ili značajna obilježja, Kp se izračunava korištenjem 

preporučenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao što slijedi: 

 

Kp = 028 * k k + 0,09 * k o + 0,22 * k gps + 0,27 *k uo + 0,14 * k sks 

 

Red.br. k k k o k gps k uo k sks K p 

 
0,28 0,09 0,22 0,27 0,14 

 

http://www.dzs.hr/
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PREDMETNI STAN: 
     

 
0,92 0,92 1 0,92 1 

 

 
0,2576 0,0828 0,22 0,2484 0,14 0,9488 

 

       POREDBENE NEKRETNINE: 
    1. 1,08 1,08 1,08 1,08 1 1,0688 

2. 1,08 1,08 1,08 1,08 1 1,0688 

3. 1,08 1,08 1,08 1,08 1 1,0688 
 

 

Napomena: 

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izračun koeficijenata povoljnosti 

nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguće utvrditi 

bez poduzimanja mjera koje značajno nadilaze zadatak ovog elaborata. 

Iz navedenih razloga kao procjenitelj usvajam prosječnu vrijednost tih parametara, 

kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu. 

 

b. Utjecaj buke na vrijednost nekretnine 

Budući da su lokacija i prirodno okruženje predmetne i poredbenih nekretnina 

istovjetne, a temeljem podataka prikupljenih tijekom očevida, usvajam kao procjenitelj 

utjecaj buke identičan za sve nekretnine: 

 

K b = 0,00 

 

 

 

 

c. Utjecaj zagađenja na vrijednost nekretnine 

Temeljem podataka prikupljenih tijekom očevida, nisam identificirao izvore zagađenja 

zraka koji bi mogli imati poseban utjecaj na tržišnu vrijednost predmetne ili poredbenih 

nekretnina, pa usvajam kao procjenitelj utjecaj zagađenja zraka identičan za sve 

nekretnine: 

K zz = 0,00 

 

 

d. Interkvalitativno izjednačenje 

Izjednačenje prosječne cijene stana za poredbene nekretnine izračunava se prema 

formuli: 

 

c 2 = c 1 / K ukupno 

 

Red.br. c1 K p K b K zz 
K 

ukupno 
c 2 

  (kn/m2)         (kn/m2) 

         1. 15.217,85 1,0688 0,00 0,00 1,0688 14.238,25 

2. 13.512,41 1,0688 0,00 0,00 1,0688 12.642,60 

3. 16.347,36 1,0688 0,00 0,00 1,0688 15.295,06 

         PROSJEČNA CIJENA STANA:         14.058,64 kn/m2 
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3.2.2.3. Isključivanje neuobičajenih okolnosti 

Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno 

odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. 

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja se 

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

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja. 

 

Red.br. c 2 +/- avg 

 
(kn/m2) (%) 

     1. 14.238,25 1,3 % 

2. 12.642,60 -10,1 % 

3. 15.295,06 8,8 % 

     

 

14.058,64 kn/m2 
  

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja 

od usklađenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrđujem da izjednačena 

prosječna cijena stana iznosi: 

 

c  = 14.058,64   kn/m2 KVP  = 1.868,00  EUR/m2 KVP 
 

 

 

 

3.2.3.  Tržišna vrijednost predmetne nekretnine 

 

Izračun korekcijskog koeficijenta za predmetni stan: 

 

K p K b K zz 
K 

ukupno 

    0,9488 0,00 0,00 0,9488 

 

 

 

3.2.3.1. Jedinična cijena predmetnog stana 

 

c STAN = K * c 

 

pri čemu je: 

 

K  ukupni korekcijski koeficijent 

c  izjednačena prosječna cijena stana 

 

Jedinična cijena predmetnog stana iznosi: 

 

c STAN         = 0,9488         * 14.058,64     = 13.338,83 kn 

          c STAN  = 13.338,83   kn/m2 KVP  = 1.772,36  EUR/m2 KVP 
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3.2.3.2. UMANJENJE CIJENE STANA ZBOG SMANJENE IZGRAĐENOSTI 
PREDMETNOG STANA: 

 koeficijent izgrađenosti  (Kizg) = 0,56 
      IZRAČUN CIJENE STANA SMANJENE IZGRAĐENOSTI: 

     c STAN         = 13.338,83         * 0,56     = 7.469,75 kn/m2 

 

 

 

3.2.3.3. Tržišna vrijednost predmetnog stana 

 

Tv = c STAN * KVP 

 

pri čemu je: 

 

KVP korisna vrijednost površine stana 

c STAN jedinična cijena predmetnog stana 

 

Tržišna vrijednost predmetnog stana iznosi: 

 

Tv         = 7.469,75         * 36,93     = 275.857,74 kn 

          

 

Tv = 275.857,74 kn  = 36.653,78 EUR 
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4. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK 
 

4.1. Predmet procjene 

  Nekretnina:  JEDNOSOBNI STAN U VISOKOM PRIZEMLJU 

       Na lokaciji:  Zagreb, Dužice 14 

  k.o.   Grad Zagreb 

 z.k.ul.   4180 

       suvl.dio:     8 

 

      4.2. Vlasnik  MRKŠA NENAD , ŠVICARSKA, 8044 ZOLLIKON, ERLENWEG 004 
    MRKŠA DAVOR, OIB: 13996186690, DUŽICE 14, 10000 ZAGREB 

     

 

4.3. Površine 

     

NGP (m2) KVP (m2) 

Stan  B1 u visokom prizemlju 
 

36,93 36,93 

Ukupno:         36,93 36,93 

 

 

 

4.4. Tržišna vrijednost nekretnine 

 

Suvlasnički dio Tržišna vrijednost 

8. SUVLASNIČKI DIO: 58/1000 275.857,74 kn 36.653,78 EUR 

Sveukupno: 275.857,74 kn 36.653,78 EUR 

 

 

 

4.5. Jedinična cijena nekretnine 

 

Suvlasnički dio kn/m2 KVP EUR/m2 KVP 

8. SUVLASNIČKI DIO: 58/1000 7.469,75 kn 992,52 EUR 

         

         Tečaj 
HNB: 1 EUR    = 7,526037 kn 

     

 

 

                                                                  Izradio: 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo 

            i procjenu nekretnina 

                                                                                         Boris Županić, dipl.ing.arh. 
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5. PRILOZI 
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5.1. Izvadak iz zemljišne knjige 
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5.2. RJEŠENJE O IZVEDENIM STANJU 
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5.3. POTVRDA 
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5.4.GRAĐEVINSKA DOZVOLA 
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5.5.UVJERENJE ZA UPORABU GRAĐEVINE 
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5.6.Tlocrt stana 
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5.7. Fotodokumentacija 

 

Predmetna stambena zgrada:  Zagreb, Dužice 14 

          
 

                  
 

Uređenje predmetnog stana 
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