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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

 
 
 
 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Na zahtjev naručitelja izvršen je pregled nekretnine radi izrade procjembenog elaborata za 

stan i garažu u Zagrebu, na adresi Srebrnjak 73c, na k.č. broj 3447/8, k.o.  Centar. Nekretninu 

nije bilo moguće pregledati iznutra pa se procjena bazira na podacima dostavljenima od 

naručitelja i pregledom nekretnine izvana. 

 

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine u zatečenom stanju, a 

sve temeljem pregleda predmetne nekretnine na licu mjesta te prikupljenih podataka od 

naručitelja i s portala https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ Ovim se elaboratom ne utvrđuje 

posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom. 

 

Nakon pregleda nekretnine, dajem sljedeći nalaz i procjenu: 

 

 

Naručitelj: 
H-ABDUCO d.o.o. 
Horvatova 80 A, 10000 Zagreb, 
OIB: 13667298928 
 
 
Lokacija nekretnine: 
Mjesto: Zagreb                                                   
Ulica i kućni broj:  Srebrnjak 73c 
Zemljišno-knjižna čestica br. 8148/40 
ZK općina: Grad Zagreb 
ZK uložak: 30269 
Poduložak broj: 1, 6 
Katastarska čestica: 3447/8, k.o.  Centar 
 
Datum kakvoće: 22.10.2019. 
Datum vrednovanja: 22.10.2019. 
Datum očevida: 22.10.2019. 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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1. NALAZ 

 

1.1. ZATEČENO STANJE 

 

1.1.1. LOKACIJA 

 

Predmetom procjene je stan u prizemlju i garaža u podrumu na adresi Srebrnjak 73c, Zagreb. 

Objekt je na vrlo dobroj lokaciji, u izgrađenom području pretežito stambene namjene. 
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Lokacija je udaljena cca 2 km sjeveroistočno od centra Zagreba. Svi sadržaji i objekti javne 

namjene dostupni su hodom. Pristup lokaciji osobnim automobilom je dobar, dvosmjernom 

aslaftiranom prometnicom s nogostupom. Parkiranje je moguće na čestici ispred zgrade i na 

parkirnim mjestima pored zgrade. 
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1.1.2. OPIS NEKRETNINE 

 

Na adresi Srebrnjak 73c, Zagreb, identificirana je katastarska čestica br. 3447/8, k.o. Centar. 

Zatečeno zemljište je nepravilnog ali približno pravokutnog oblika, s pristupom s ulice 

Srebrnjak k.č.br. 5153, k.o. Maksimir.   

Stambena zgrada se nalazi na središnjem dijelu čestice i sadrži podrum, prizemlje i dva kata. 

Ostatak parcele čini dvorište. 

Stan se nalazi u prizemlju stambene zgrade i ima pripadajući vrt, a garaža se nalazi u 

podrumskoj etaži. 

Dvorište je zatravljeno, a dijelom asfaltirano.  

 

1.1.3. KORISNA POVRŠINA 

Iz podataka dostavljenima od strane naručitelja: 
 
Ukupna netto korisna površina (NKP) stana iznosi 127,78 m2. 

 

Ukupna brutto razvijena površina (BRP) stana iznosi 153,34 m2. 

 

Ukupni brutto volumen objekta (BVO) iznosi 398,67 m3. 

 

Ukupna površina parcele  na kojoj je izgrađena stambena zgrada s predmetnim stanom 

iznosi 659 m2. 
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1.1.4. TEHNIČKI OPIS 

LOKACIJA: Zagreb, Srebrnjak 73c 
  
GODINA GRADNJE: 2008. 

 
BROJ ETAŽA: Podrum, prizemlje i dva kata 
  
POLOŽAJ STANA: Prizemlje 

 
INFRASTRUKTURA: Uređena 
  
PROČELJE: Toplinska fasada 
  
KROV: Ravni krov s izvedenom izolacijom 
  
LIMARIJA: Izvedena 
  
TEMELJI: Armirano betonski 
  
HIDROIZOLACIJA: Izvedena 
  
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armirano betonska 
  
STROPNA KONSTRUKCIJA: Armirano betonska 
  
TIP NEKRETNINE: Stambena zgrada 

  
PREGRADNI ZIDOVI: Zidani opekom i gipskartonski 

  
OBRADA ZIDOVA: Nema podataka  
  
OBRADA STROPOVA: Nema podataka 
  
PODNA OBLOGA: Nema podataka 
  
PROZORI: PVC stolarija + IZO staklo + PVC rolete 
  
ZAŠTITA PROZORA: Rolete 
  
VRATA: Nema podataka 
  
INSTALACIJE: Nema podataka  
  

GRIJANJE: Nema podataka 
 
OPREMA SAN. ČVOROVA: 

 
Nema podataka 
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1.1.5. LEGALNI STATUS  
 

 
Predmetna nekretnina je upisana u zemljišnim knjigama Općinskog građanskog suda u 

Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb u z.k. uložak 30269, k.o. Grad Zagreb. Za stambenu 

zgradu nisu priloženi akti za gradnju niti pripadajući projekti. Legalitet nije bilo moguće 

utvrditi zbog nemogućnosti pregleda iste iznutra te nemogućnosti uvida u projektnu 

dokumentaciju. 
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1.1.6.  FOTODOKUMENTACIJA 
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2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 
 

2.1.  ANALIZA TRŽIŠTA 

Tržište nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata je u polaganom i konstantnom padu 

već sedmu godinu. Postoji potražnja za povoljnim i kvalitetnim nekretninama na dobrim 

lokacijama, ali su najmoprimci ili kupci oprezni i ulaze samo u jako povoljne transakcije. 

Uzimajući u obzir lokaciju i veličinu predmetne nekretnine, može se konstatirati da za nju u 

ovom trenutku postoji potražnja na otvorenom tržištu. 

 

2.1. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI 

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno korištenje nekretnine na način koji 

je fizički moguć, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najvišom vrijednošću 

nekretnine. Postoje četiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, 

FIZIČKA MOGUĆNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.  

Obzirom na mogućnosti korištenja ovdje navedenog prostora, smatram da je korištenje za 

stambeni prostor optimalno.  



14 

 

 

2.2. PROCJENA  

2.2.1. Procjena troškovnom metodom  

Procjena troškovnom metodom, odnosno na temelju troškova gradnje, bazira se na 
činjenici da ne postoji tržišni interes za kupnju nekretnine po nekoj cijeni, ako se za 
nižu cijenu može izgraditi podjednaka nekretnina na zemljištu u neposrednoj blizini.  

 
Uzimajući u obzir da na otvorenom tržištu postoji potražnja za objektima slične 
namjene, vrijednost dobivena ovom metodom ne utječe na tržišnu vrijednost kuće pa 
se ista neće koristiti. 

 

2.2.2. Procjena dohodovnom metodom  

Dohodovna metoda se bazira na pretpostavci da procjenjivana nekretnina može 
generirati prihod kroz najam. Kroz potencijalne ukupne dobitke od najma u 
budućnosti, tijekom vijeka trajanja nekretnine, izračunava se njena sadašnja 
vrijednost, a uzimajući u obzir i sve troškove upravljanja i održavanja te rizike ne 
iznajmljivanja i nemogućnosti povlačenja novca uloženog u kupnju zemljišta. 
 
Kako predmetna nekretnina zbog legalnog statusa trenutno ne može generirati 
prihod od najma, ovu metodu nisam koristio. 
 
2.2.3. Procjena usporednom metodom  

Usporedna metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti nekretninu 
više nego što košta nekretnina jednakovrijednih tehničkih karakteristika na  
jednakovrijednoj lokaciji . Za usporedbu se koriste konkretne transakcije u posljednjih 
nekoliko godina na širem području procjenjivane nekretnine, a za najsličnije moguće 
nekretnine. Podatke o konkretnim transakcijama dobivaju se od nadležne lokalne 
službe, a u ovom slučaju su preuzete s portala https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/.  

 
 
Za predmetnu nekretninu koristi će se USPOREDNA METODA. 
 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Poredbene nekretnine 
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Usporedba 1 ………………… ID Nekretnine (PU) …….. 4065382

Lokacija: Zagreb, Čačkovićeva ulica 18

Datum ugovora: 19.6.2019. ICSN: 131,15

K.č.: 4260

K.o.: Centar

Površina (m²): 196,78

Cijena (€): 475.000,00 srednji tečaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,399362

Cijena (€/m²): 2.413,86

ID transakcije: 1126765  
Usporedba 2 …………………. ID Nekretnine (PU) …….. 4084856

Lokacija:

Datum ugovora: 7.8.2019. ICSN: 131,15

K.č.: 3399

K.o.: Centar

Površina (m²): 175,35

Cijena (€): 340.000,00 srednji tečaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,377885

Cijena (€/m²): 1.938,98

ID transakcije: 1141407

Zagreb, Srebrnjak 103

 
Usporedba 3 …………………. ID Nekretnine (PU) …….. 4088238

Lokacija:

Datum ugovora: 17.7.2019. ICSN: 131,15

K.č.: 3987/1

K.o.: Centar

Površina (m²): 172,94

Cijena (€): 270.000,00 srednji tečaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,386629

Cijena (€/m²): 1.561,24

ID transakcije: 1143082

Zagreb, Stjepana Babonića 89

 
 

 

Trenutno aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje  ICSN: 131,15 
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Međuvremensko izjednačavanje 
 
Državni zavod za statistiku RH izdaje indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN), koji prati 

kretanje cijena po kvartalima. Indeks ICSN koristimo kako bi međuvremenski izjednačili 

postignute cijene, te ih mogli uspoređivati na dan kakvoće. Za zadnje četiri godine, indeks 

ICSN izgleda ovako: 

 

 

Međuvremenskim izjednačavanjem dobivamo sljedeće podatke:  

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena

Bazni* indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (A)

Bazni* indeks na 

dan vrednovanja 

(B)

Korekcijski 

faktor                                       

= (B)/(A)

€/m²

Zagreb, Čačkov ićev a ulica 

18
475.000,00 131,15 1,0000 2.413,86

Zagreb, Srebrnjak 103 340.000,00 131,15 1,0000 1.938,98

Zagreb, Stjepana Babonića 

89
270.000,00 131,15 1,0000 1.561,24

Međuvremenski izjednačena cijena 

( € )

475.000,00

340.000,00

270.000,00

131,15
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Interkvalitativno izjednačavanje 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3

Zagreb, Srebrnjak 

73c

Zagreb, 

Čačkovićeva 

ulica 18

Zagreb, Srebrnjak 

103

Zagreb, Stjepana 

Babonića 89

OSNOVNI ULAZNI PODACI 

M eđuvremenski izjednačena cijena -- 475.000,00 340.000,00 270.000,00

Netto korisna površina 127,78 196,78 175,35 172,94

Cijena po sobi 2.413,86 1.938,98 1.561,24

Cijena po metru kvadratnom 1.971,36 2.413,86 1.938,98 1.561,24

FIZIČKI ASPEKTI

Starost 11 slična slična slična

Prilagodba
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 1.971,36 2.413,86 1.938,98 1.561,24

Tehničko stanje bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 1.971,36 2.413,86 1.938,98 1.561,24

Lokacija dobra slična slična slična

Prilagodba
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
1.971,36 2.413,86 1.938,98 1.561,24

Veličina prostora 127,78 196,78 175,35 172,94

Prilagodba
1,00 1,05 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

Atraktivnost nekretnine dobra slična slična slična

Prilagodba
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

Cestovni pristup i parkiranje dobar sličan sličan sličan

Prilagodba
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar isti isti isti

Prilagodba
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

Komunalna infrastruktura dobra slična slična slična

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

Ostale prilagodbe

Prilagodba 
1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m²
2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

5% 0% 0%

Indikator vrijednosti 2.011,59 2.534,56 1.938,98 1.561,24

-522,97 72,61 450,36

26% 4% 22%

273.494 5.272 202.820

400,66 20% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

801,32 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

257.041,00 €

Zagreb, Srebrnjak 73c

Kvadrat odstupanja:

Standardno odstupanje:

Dvostruko standard. odstupanje:

Vrijednost nekretnine:

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. ±40% ) :

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Odstupanje od prosjeka:

Odstupanje od prosjeka u postotku:

 
Na osnovi istraživanja i analize, a prema svemu gore navedenom, mišljenja sam da 
tržišna vrijednost predmetnog objekta, prema metodi faktora utrživosti, iznosi ukupno 
257.041,00 EUR.



19 

 

3. ZAKLJUČAK 
 

  Primjena prije navedenih metoda rezultirala je sljedećim indikatorima vrijednosti: 

INDIKATOR ( EUR ) PONDER ( % ) VAGANI PROSJEK ( EUR )

Građevinska 

vrijednost
0,00 0 0,00

Usporedna 

vrijednost
257.041,00 100 257.041,00

Dohodovna 

vrijednost
0,00 0 0,00

Poštena tržišna vrijednost: 257.041,00

ZAOKRUŽENO: 257.000,00
 

 

Budući da je troškovna metoda neprikladna za proračun vrijednosti dijela objekta te nije 
primjenjiva za ovo područje istu nisam uzeo u obzir prilikom izračuna tržišne vrijednosti.  
Izračun dohodovnom metodom najprikladniji je za komercijalne nekretnine koje su u 
stanju generirati prihod, a kako to ovdje trenutno nije slučaj, ova metoda nije prikladna za 
izračun vrijednosti predmetne nekretnine. 
Za stambene nekretnine najprikladnija je usporedna metoda. 

 

Prema tome, mišljenja sam da je tržišna vrijednost predmetne nekretnine na dan 

22.10.2019. godine iznosi 257.000,00 EUR, odnosno 1.911.840,73 kn (prema 

srednjem tečaju HNB na dan procjene). 
 

 

 

      Izradio: 

        Dubravko Ikadinović dipl. ing. građ.  

Stalni sudski vještak za       

   graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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4. PRILOZI 

 

- IZVADAK IZ ZK (NESLUŽBENA KOPIJA) 
- IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA (NESLUŽBENA KOPIJA) 
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