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1. UVOD

1.1. ZADATAK
Na zahtjev gospodina Marka Marića, stečajnog upravitelja, postavljen sam za sudskog vještaka za 
procjenu sadašnje tržišne vrijednosti nekretnina označenih kao z.k.č. br.  279/41 k.o. Remete, 
odgovara k.č. br. 1060/11 k.o. Remete,  koja u naravi predstavlja građevinsko zemljište površine 741 
m2 i nedovršeni stambeni objekt (neevidentiran ni u katastarskom operatu niti u zemljišnoj knjizi 
NKP 392,87 m2, na lokaciji Zagreb, Tihi dol (prije  broja 24).
Zdravorazumski tržišna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji 
između zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da 
niti jedna strana nije pod prisilom (može biti i neuobičajena okolnost prema Pravilniku članak 4.).
Tržišna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavlja 
tržišnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  
(NN 78/15) i pripadajućem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
U tu svrhu izvršio sam očevid dana 30. 07. 2019., na lokaciji  10000 Zagreb, Tihi dol (prije kučnog 
vroja 24), te dajem svoj vještački NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem 
tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE
Ova procjena prometne vrijednosti građevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz 
vlasnička prava i obveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 
putem. Prema našim saznanjima svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni te, iako su 
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za točnost podataka, 
mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili korišteni u sastavljanju ove 
analize.
Nacrti, opisi, vlasnička dokumentacija te sva dokumentacija korištena u ovoj procjeni dobavljeni su 
od strane naručitelja i nisu posebno provjeravani.
Vrijednosti prezentirane u ovom izvješću temelje se na navedenim pretpostavkama i važe jedino za 
navedenu svrhu. U izvješću je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Procjenjivana je isključivo prometna (tržišna) vrijednost građevine, a ne poduzeća koje vodi posao u 
građevini.

1.3. OPĆI UVJETI POSLOVANJA
Usluga pružena od strane vještaka, obavljena je prema priznatim procjenjivačkim standardima. U 
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Zaključci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata. 
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predočeni točni. Sva dokumentacija, radni materijal i 
kompjuterski dosjei izrađeni u toku izrade elaborata imovina je vještaka koju će čuvati najmanje 
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvješća smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi 
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane naručitelja ili 
trećih osoba je nevažeće. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda 
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama.
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Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrđuje 
posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom.
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade ove 
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz vlasnička prava i obaveze 
točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrđivanjem stanja i 
kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) 
izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne 
stručne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke 
konstrukcije koji su mogli biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih 
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. U 
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na osnovu 
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može ozivati da je temeljem 
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo 
stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se 
zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te može 
uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije.
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izrađen u dva primjerka.
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i  
nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom 
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u 
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA
1. �Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.
6. Procjena je načinjena u skladu s kodeksom etike i važećim standardima.
7. Isupnjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.
8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.

1.5. �Datum vrednovanja: 30 07. 2019. 
Datum kakvoće: 30. 07. 2019.

1.6. Primjenjena valuta: kn

1.7. Metode procjene �– troškovna metoda (preliminarna procijenjena 
vrijednost je korigirana koeficijentom prilagodbe tržišta) 
– usporedna metoda (procjena građevinskog zemljišta, 
ulazni podatak za troškovnu metodu)
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1.8. �KORIŠTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i 
korištene literature)

Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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, 141/06 i 146/08)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 
55/13 i 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12 i 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Službeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja članica EU sukladno odredbama članka 42.
Bilten Standardne kalkulacije, izdavač IGH
Priručnik za pretvorbu društvenih poduzeća
Podaci iz vlastite arhive
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
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1.9. RJEŠENJE O POSTAVLJENJU



– 8 –

2. �NALAZ
2.1. ADRESA NEKRETNINE: �10000 ZAGREB, Tihi dol (prije k.č. br. 24)
2.2. VRSTA NEKRETNINE �– građevinsko zemljište 

– objekt – stambeni objekt (neevidentiran u 
katastarskom operatu niti u zemljišnoj knjizi 
u fazi gotovosti Roh-Bau)

2.3. PREDMET PROCJENE
Predmet procjene je nekretnina upisana u z.k.ul. br. 8123 k.o. Remete označena kao z.k.č. br. 279/41 
k.o. Remete, odgovara k.č. br. 1060/11 k.o. Remete, opisana kao Voćnjak, Vinograd Markov breg 
površine 741 m2, u naravi predstavlja građevinsko zemljište površine 741 m2 i stambeni objekt u fazi 
Roh-Bau neevidentiran u katastru i zemljišnoj knjizi.

2.4. DOKUMENTACIJA
Dana 30. 07. 2019. vještaku su predočeni sljedeći dokumenti:

2.4.1. �Z.k.ul. br.  8123 k.o. Remete
2.4.2. �Posjedovni list broj 2197 k.o. Remete
2.4.3. Kopija katastarskog plana
2.4.4. Građevinska dozvola KLasa UP/I-361-03/07-01/1848 od 08. 10. 2008.
2.4.5. �Elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnina izrađen od strane društva 

Euro zona d.o.o. od 10. 06. 2011. godine.

2.5. �IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA
Z.k.č. br. 279/41 k.o. Remete opisana kao Voćnjak, Vinograd Markov breg površine 741 m2 po 
površini odgovara k.č. br. 1060/11 k.o. Remete opisane kao zgrada površine 10 m2 (uklonjena) i 
voćnjak površine 731 m2.

Zgrada evidentirana u katastarskom operatu površine 10 m2 uklonjena je a nedovršena stambena 
zgrada površine 392,87 m2 NKP sagrađena na predmetnom zemljištu temeljem pravomoćne 
građevinske dozvole Klasa UP/I-361-03/07-01/1848 pravomoćna od 08. 10. 2008. godine nije 
evidentirana niti u katastarskom operatu niti u zemljišnoj knjizi.

Predmetna stambena zgrada bit će uključena u procijenjenu tržišnu vrijednost predmetne 
nekretnine na način da će se procijenjena vrijednost predmetne stambene zgrade dodatno umanjiti 
sukladno procijenjenom vremenu potrebnom da bi predmetna nekretnina dobila potreban legalitet 
(diskontirana vrijednost na rok od 1 godine i kamatnom stopom nekretnine od 4%).

2.6. OPIS LOKACIJE
U naravi je riječ o izgrađenom građevinskom zemljištu koji se nalazi u Zagrebu, Tihi dol (prije 
kućnog broja 24).

Na predmetnoj parceli sagrađena je (temeljem pravomoćne građevinske dozvole) stambena zgrada 
(nije evidentirana niti u katastarskom operatu niti u zemljišnoj knjizi) površine 392,87 m2 NKP a 
zgrada površine 10 m2 evidentirana u katastarskom operatu je uklonjena.

Lokacija je okružena stambenim zgradama i obiteljskim kućama.



– 9 –

2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

	 – Izvod iz katastarskog plana
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2.9. OČEVID
Očevid predmetne nekretnine izvršen je 30. 07. 2019.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.10. �OPIS NEKRETNINA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE 
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: �stanje odnosno kakvoća je skup obilježja koja utječe na vrijednost nekretnine na dan 
vrednovanja i/ili dan kakvoće (članak 4. ZPV).)

2.10.1. Građevinsko zemljište
Građevinsko zemljište koje je predmet ove procjene označeno je kao z.k.č. br. 279/41 k.o. Remete 
(odgovara k.č. br. 1060/11 k.o. Remete) upisano je u z.k.ul. br. 8123 k.o. Remete, a opisano kao 
Voćnjak, vinograd Markov breg površine 741 m2.
Vrsta nekretnine – zemljište
Status – izgrađeno građevinsko zemljište
Namjena i korištenje – �unutar građevinskog područja, stambene namjene oznake S, Urbana pravila 

Konsolidirana gradska područja, Zaštita, uređenje i dogradnja zapadnog, 
središnjeg i istočnog dijela podsljemenskog područja (2.2)

Mjera korištenja: 0,60
Kategorija – I.

2.10.2. Priključci
Lokacija je opskrbljena sljedećim sustavima individualne i kolektivne potrošnje:
	 – javna prometnica
	 – javna rasvjeta
	 – električna energija
	 – gradski vodovod
	 – odvodnja
	 – plin

2.10.3. Objekt stambena zgrada

Na z.k.č. br. 297/41 k.o. Remete (odgovara k.č. br. 1060/11 k.o. Remete) sagrađena je stambena 
zgrada katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje koja se sastoji od 6 stanova, 4 garažna mjesta i 4 
vanjska parkirališna mjesta. Ukupna NKP stambene zgrade iznosi 392,87 m2.

Predmetna zgrada sagrađena je temeljem Građevinske dozvole Klasa UP/I-361-03/07-01/1848 
pravomoćna od 08. 10. 2008. godine, a poradi činjenice da nije evidentirana niti u katastarskom 
operatu niti u zemljišnim knjigama procijenjena tržišna vrijednost dodatno će se diskontirati za 
predviđeno vrijeme (godina dana) potrebna za uknjižbu čime bi predmetna nekretnina dobila 
potreban legalitet.

Stambena zgrada je u fazi gotovosti niski Roh-Bau (izvedeni zemljani radovi i radovi I. faze 
konstrukcije i dio instalaterskih radova - izveden dio vodova (procjenjen cca 5% od ukupne 
vrijednosti instalaterskih radova koji iznosi cca 22% ukupne jedinične cijene tj. cca 1,1% ukupne 
jedinične cijene gradnje).

Zgrada je sagrađena (radovi koji su izvedeni) sukladno prosječnim standardima koji su vrijedili u 
vrijeme gradnje 2009. godine za ovakvu vrstu zgrada (stambena zgrada).

Konstrukcija objekta
– temelji – trakasti, ab konstrukcija
– podna ploča – puna ab konstrukcija
– međukatna konstrukcija – polumontažna, tlačna ab ploča tipa fert
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– zidovi – izvedeni od blok opeka s potrebnim ab vertikalnim i horizontalnim serklažima
– krovište – ravno - polumontažna tlačna ab ploča
– stubište – jednokrako, ab konstrukcija
Završna obrada
– podova – nije izvedena
– zidova – nije izvedena
– fasada – nije izvedena
– stopova – nije izvedena
– pokrov – nije izveden
Stolarija
– fasadna – nije izvedena
– unutarnja – nije izvedena
Limarija – nije izvedena
Instalacije
– izveden samo dio (dio vodova)

2.10.4.
Tijekom očevida od izvedenih elemenata vanjskog uređenja (poboljšica parcele) evidentirani su 
sljedeći radovi:

2.10.4.1. Ab potporni zid na istočnoj međi parcele

	 l = 30 m (prosječna visina H = 3,00 m, cca 1,2 m3/m1

2.10.4.2. Ab prometne i manipulativne površine

	 P = 300,00 m2
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2.11. �REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH KARAKTERISTIKA 
zgrade sagrađene na z.k.č. br. 279/11 k.o. Remete (površine NKP 
preuzete iz Elaborata procjene vrijednosti nekretnina izrađenih od 
strane društva Euro zona d.o.o. 20. 06. 2011., točka 3.1. str. 7)

GRAĐEVINSKI OBJEKT OZNAKE "C"

Opis prostora Površina NKP 
(m2)

1. Stan A 60,19

2. Stan B 60,04

3. Stan C 59,38

4. Stan D 59,37

5. Stan E 36,05

6. Stan F 46,22

7. Garaža 1, 2, 3 i 4 59,12

8. Parkirališna mjesta oznake 1, 2, 3 i 4 12,50

UKUPNON NKP GRAĐEVINE "C" 392,87

2.12. IDENTIFIKACIJA I USKLAĐENOST

K.o. Remete k. o. Remete

k.č. br. broj P.L. P 
(m2) z.k.č. br. z.k.ul. br. P 

(m2)
1060/11 2197 741 279/41 8123 741

UKUPNO 741 741

Uvidom u stanje na terenu s upisom u katastar i gruntovnicu utvrđeno je da stvarno stanje ne 
odgovara upisanom stanju prema gruntovnici, niti s upisanim stanjem prema katastru, naime zgrada 
površine 10 m2 evidentirana u katastarkom stanju je uklonjena, dok postojeća stambena zgrada 
(sagrađena temeljem pravomoćne građevinske dozvole) nije evidentirana niti u katastarskom 
operatu niti u zemljišnoj knjizi.

2.13. PROSTORNO UREĐENJE
Prema Odluci o donošenju Generalnog urbanističkog plana Grada Zagreba (Službeni glasnik Grada 
Zagreba broj 16/07 s izmjenom 08/09 i 2016.) čestica se nalazi:

	 – �prema kartografskom prikazu 
"Korištenje i namjena prostora" u zoni stambene namjene – oznake S

	 – �prema kartografskom prikazu 
"Uvjeti za korištenje i zaštitu prostora" – Urbana pravila 2.2 (Zaštita, uređenje i dogradnja 
zapadnog, središnjeg i istočnog dijela podsljemenskog područja)

	 – prema mjeri korištenja kin = 0,6

	 – prema spremnosti za građenje – zemljište I. kategorije
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema 
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na 
dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima 
nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se 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 nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći resolijed:

	 1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),
	 2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,
	 3. statistička obrada i izračun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne 
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, 
prihodovna metoda i troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

3.1. Odabir metode i obrazloženje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti u ovoj procjeni korištena je troškovna metoda 
procjene, dok je za procjenu vrijednosti građevinskog zemljišta u sklopu troškovne metode korištena 
poredbena metoda.

Troškovna metoda

U troškovnoj metodi utvrđuje se troškovna vrijednost nekretnine iz troškovne vrijednosti građevina 
i vrijednosti zemljišta. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir posebno 
primjenom koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti.

Troškovna vrijednost građevina (bez vanjskih uređaja) proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u 
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti građevina.

Troškovna vrijednost vanjskih građevinskih uređaja i drugih vanjskih uređaja, ako nije uključena u 
vrijednost zemljišta, utvrdit će se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troškova 
gradnje.

Procjena troškovnom metodom mogu se koristiti za utvrđivanje vrijednosti građevina ako su drugi 
pouzdani podatci nedostupni.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u 
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
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Poredbena prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija 
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u 
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju se njihova 
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u uspoređivanju vrše se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se 
usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele, infrastrukturi, 
mogućnosti gradnje, zoni itd.

Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih 
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina 
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu 
na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1m2 površine (građevine ili zemljišta).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama 
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuća te zemljišta.
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3.2. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
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3.3. Procjena tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta

U svrhu procjene tražišne vrijednosti nekretnine (građevinsko zemljište na lokaciji Zagreb, Tihi dol 
prije kućnog broja 24) podnešen je zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena 
Gradskom uredu za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada Zagreba).

U dostavljenom izvatku navedeni su podaci o kupoprodajnim cijenama za 23 građevinska zemljišta.

Sva usporedna zemljišta su iz Generalnog bloka Gračani - Remete (od toga 13 u k.o. Remete, 6 u k.o. 
Gračani i 3 u k.o. Maksimir), stambene namjene, urbana pravila 2.2 i koeficijenta iskoristivosti 0,6.

Tržišne vrijednosti usporednih nekretnina su u rasponu od 43,86 €/m2 do 182,46 €/m2 (od toga 4 
nekretnine do 50 €/m2, 4 nekretnine od 50-100 €/m2, 10 nekretnina od 100-150 €/m2).

Za daljnju obradu izlučene su nekretnine Rb 1, 2, 3, 6 i 7 kao nekretnine koje pokazuju najveći 
stupanj podudarnosti obilježja s nekretninom koja je predmet procjene.

Prosječna tržišna vrijednost usporednih nekretnina (bez međuvremenskog izjednačenja) iznosi 
116,45 €/m2.
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3.3.1. �Grubo čišćenje izvatka sukladno namjeni zemljišta, kategoriji zemljišta, urbanim 
pravilima, koeficijentu iskoristivosti površine te mikrolokaciji izabrane u 3 usporedne 
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednička obilježja 
(članak 4. Pravilnika)

R. 
br..

k.č. 
br.. k.o..

Vrsta 
nekret-

nine

Ukupna 
površina 

(m2)

Površina  
koja se 
prodaje 

(m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(kn/m2)

Datum skla-
panja kupo-
prodajnog 
ugovora

Vrsta 
građevinskog 

korištenja 
(namjena)

Mjera 
građevinskog 
korištenja (Ki)

Kat-
egorija 

zemljišta

1 Remete 1412/6 ZE 655 655 1214,96 09.06.2016. S 0,6 1

2 Gračani 770/1 ZE 521 521 872,96 20.09.2016. S 0,6 1

3 Maksi-
mir 1363/1 ZE 666 666 706,99 07.10.2016. S 0,6 1

6 Remete 2463/9 ZE 1090 1090 686,61 31.01.2017. S 0,6 1

7 Remete 1412/5 ZE 755 755 1116,85 14.02.2017. S 0,6 1

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice

Površina (m2) 741,00

Vrsta ZE

Mjera 0,6

Kategorija 1

Lokacija Zagreb, Tihi dol

Datum vrednovanja 30. 07. 2019.

Srednji tečaj HNB za € na dan:

	 09. 06. 2016. iznosio je 	1 € = 7,507642 kn

	 20. 09. 2016. iznosio je 	1 € = 7,481095 kn

	 07. 10. 2016. iznosio je 	1 € = 7,503612 kn

	 31. 01. 2017. iznosio je 	1 € = 7,484344 kn

	 14. 02. 2017. iznosio je 	1 € = 7,462096 kn
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3.3.2. �Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje – prilagodba  
(revalorizacija cijena) članak 7. Pravilnika

R.br.. k.o. k.č. br.

Površina 
koja se 
prodaje 

(m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(kn/m2)

Datum 
sklapanja 

kupoproda-
jnog ugovora

Bazni 
index na dan 

sklapanja 
ugovora 

(A)

Bazni index 
na dan vred-

novanja 
(B)

Korekcijski 
faktor 
(B/A)

Među- 
vremenski 
izjedna- 

čena cijena 
(kn/m2)

1 Remete 1412/6 655 1214,96 09.06.2016. 99,21 125,02 1,26 1530,84

2 Gračani 770/1 521 872,96 20.09.2016. 101,96 125,02 1,23 1073,74

3 Maksimir 1363/1 666 706,99 07.10.2016. 100,56 125,02 1,24 876,66

6 Remete 2463/9 1090 686,61 31.01.2017. 100,72 125,02 1,24 851,39

7 Remete 1412/5 755 1116,85 14.02.2017. 100,72 125,02 1,24 1384,94

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice

Površina (m2) 741,00

Vrsta ZE

Mjera 0,6

Kategorija 1

Lokacija Zagreb, Tihi dol

Datum vrednovanja 30. 07. 2019.
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3.3.4. KONTROLA – STATISTIČKA OBRADA

Redni 
broj

Konačno 
izjednačena 

cijena 
 (kn/m2)

Kupo-
prodajna 

cijena

Prosječna 
konačno 

međuvremenski 
i interkvalitativna 

izjednačena 
cijena 
kn/m2

Apsolutna 
vrijednost 

apsolutnog 
odstupanja

Kvadrat 
odstupanja

Pravilo 
2-sigma 
(čl. 4. 
st. 2. 

Pravilnika)

Pojedinačno 
odstupanje 

od prosječne 
kupoprodajne 

cijene (čl. 4. st. 
1. Pravilnika)

Provedeno 
izjednačavanje 

(manje od 
40%) (članak 
19. Pravilnika)

1 1530,84 1214,96 1143,51 387,33 150.024,52 NE +33,87 +26

2 1073,74 872,96 1143,51 69,77 4.867,85 DA -6,10 +23

3 876,66 706,99 1143,51 266,85 71.208,92 DA -23,33 +24

6 851,39 686,61 1143,51 292,12 85.334,09 NE -25,54 +24

7 1384,94 1116,89 1143,51 241,43 58.288,44 DA +21,11 +24

Kao što je vidljivo iz gornje tablice usporedne nekretnine Rb 1 i 6 ne zadovoljavaju odredbe članka 4. 
stavka 2. Pravilnika te se izuzimaju iz daljnje obrade.

2 1073,74 872,96 1143,51 69,77 4.867,85 -6,10 +23

3 876,66 706,99 1143,51 266,85 71.208,92 -23,33 +24

7 1384,94 1116,89 1143,51 241,43 58.288,44 +21,11 +24

	 Prosječna vrijednost iznosi: 1.111,78 kn/m2

	 Standardna devijacija (+/-) 147,95 kn/m2

	 Dvostruka standardna devijacija 295,90 m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJIŠTA IZNOSI:

	 741,00 m2 × 1.111,78 kn/m2 = 823.828,98 kn
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3.4. �PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUČAKA

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 
financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području Grada sukladno 
Odluci o komunalnom doprinosu Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 
financiranju gradnje objekta i uređaja vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o 
visini vodnog dorpinosa (NN 151/13). Vodni doprinos se ne obračunava zasebno ukoliko uzimamo 
etalonsku vrijednost jer je sadržan u cijeni etalona. U konkretnom slučaju vrijednost vodnog 
doprinosa nije uključena u novu jediničnu cijenu građevinskih objekata.

3.4.1. Vodni doprinos

Vrijednost vodnog doprinosa za stambeni objekt iznosi 15,75 kn/m3.

Procijenjena vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

										          0,00 kn

3.4.2. Komunalni doprinos

Prema podacima službi grada Zagreba od obračunatih 229.935,00 kn komunalnog doprinosa 
plaćeno je 									         28.741,88 kn.

3.4.3. Jednokratna davanja

Vrijednost priključka električne energije paušalno.

Procijenjena vrijednost priključka električne energije iznosi:

	 nije izveden		   					     0,00 kn

Vrijednost priključka vode i odvodnje paušalno

Procijenjena vrijednost priključaka vode i odvodnje iznosi:

	 nije izveden							       0,00 kn

Vrijednost priključka plina paušala

Procijenjena vrijednost priključka plina iznosi:

	 nije izveden							       0,00 kn

UKUPNO PRIKLJUČCI						      28.741,88 kn 

3.5. UZGREDNI TROŠKOVI

Vrijednost uzgradnih troškova (tehnička dokumentacija, konzulting, tako i doprinos) procijenit će 
se u visini 2% od Nv objekata:

	 392,87 m2 NKP  × 6.449,59 kn/m2 NKP × 0,02 =	 50.677,00 kn
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3.6. PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Izračun nove građevinske vrijednosti stambenog objekata u gradnji.

Jedinična cijena gradnje prema standardu kalkulacije radova u visokogradnji instituta IGH d.d. 
Bilten III 2018. tipski objekt 1 (TIP I Zagreb) iznosi 6.449,59 kn/m2 NKP.

Stupanj izgrađenosti, sukladno navedenom u točci 2.10.3. na predmetnoj stambenoj zgradi izvedeni 
radovi konstrukcije I. faze (50,50%) i zemljani radovi (0,90%) i dio radova instalacija (izvedeno cca 
5% odnosno 0,05 × 22 = 1,1%).

Jedinična cijena građenja predmetnog objekta u ovoj fazi izgrađenosti iznosi:

	 6.449,59 kn/m2 × (0,5050 + 0,009 + 0,011) = 3.386,03 kn/m2.

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST OBJEKATA
Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti – linearna deprecijacija

Način izračuna – FK matrica

Faktor 
korištenja 
zgrade 
(FK)

A – lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

1

Uporabivost 
u potpunosti i 
dugoročno dana/
osigurana

* optimalna lokacija
* velika potražnja 
za vrstom objekta
* skoro nema/nema 
ponude

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija
* visoka fleksibilnost

* nema oštećenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

2
Uporabivost do-
voljna dugoročnije 
dana/osigurana

* dobra lokacija
* redovita potražnja 
za vrstom objekta
* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala oštećenja
* puna stabilnost
* još do uporabivosti
* daljnje korištenje 
jedva smanjeno

3

Uporabivost 
smanjena, ali 
srednjoročno 
dana/osigurana

* srednja lokacija
* još postoji 
potražnja za vrstom 
objekta
* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosječno oblikovanje
* prosječna prostorna 
organizacija
* umjerena fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* prosječna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

4
Uporabivost 
ograničeno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potražnja za 
vrstom objekta
* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna 
organizacija
* mala fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

5
Uporabivost 
kratoročno dana/
osigurana

* nezadovoljavajuća 
lokacija
* jedva postoji/ne 
postoji potražnja za 
vrstom objekta
* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna 
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nema oštećenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
samo kratkoročno
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Stambeni objekt

P = 392,87 kn/m2 NKP, sagrađena 2009.

Nova građevinska jedinična cijena (prema standardnim kalkulacijama radova u visokogradnji 
instituta IGH d.d. Bilten III 2018., Tipski objekt 1 (tip I. Zagreb) i postojeće stanju dovršenosti iznosi 
3.386,03 kn/m2.

(Vn) Nova građevinska vrijednost zgrade iznosi:
392,87 m2 NKP × 3.386,03 kn/m2  = 1.330.269,60 kn

Odabir klasifikacije FK matrice:
A 1/2
B 1/2
C 1
G – Starost građevine 10
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 100
Fk – faktor korištenja 1,5

(G/OVK) relativna starost 10%
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,82 × 100 82

zamjenska starost (OVK – OOVK) 18

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  18

100
 = 18%

	 Sv = 1.330.269,60 kn × (1 – 0,18) = 1.090.821,07 kn
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3.7. PROCJENA VRIJEDNOSTI ELEMENATA VANJSKOG UREĐENJA
SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ELEMENATA VANJSKOG UREĐENJA
Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta
Umanjenje vrijednosti zbog komercijalne starosti – linearna deprecijacija
Način izračuna – FK matrica

Faktor 
korištenja 
zgrade 
(FK)

A – lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

1

Uporabivost 
u potpunosti i 
dugoročno dana/
osigurana

* optimalna lokacija
* velika potražnja 
za vrstom objekta
* skoro nema/nema 
ponude

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostrana orga-
nizacija
* visoka fleksibilnost

* nema oštećenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost
* daljnje korištenje 
smanjeno

2

Uporabi-
vost dovoljna 
dugoročnije dana/
osigurana

* dobra lokacija
* redovita potražnja 
za vrstom objekta
* mala ponuda

* vrlo dobra infrastruk-
tura
* dobro oblikovanje
*dobra prostorna orga-
nizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala oštećenja
* puna stabilnost
* još do uporabivosti
* daljnje korištenje 
jedva smanjeno

3

Uporabivost 
smanjena, ali 
srednjoročno 
dana/osigurana

* srednja lokacija
* još postoji 
potražnja za vrstom 
objekta
* dovoljna ponuda

* dovoljna infrastruktura
* prosječno oblikovanje
* prosječna prostorna 
organizacija
* umjerena fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* prosječna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

4
Uporabivost 
ograničeno dana/
osigurana

* umjerena lokacija
* mala potražnja za 
vrstom objekta
* bogata ponuda

* dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna 
organizacija
* mala fleksibilnost

* jasna oštećenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
smanjeno

5
Uporabivost 
kratoročno dana/
osigurana

* nezadovoljavajuća 
lokacija
* jedva postoji/ne 
postoji potražnja za 
vrstom objekta
* velika ponuda

* nedovoljna infrastruk-
tura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna 
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nema oštećenja
* smanjena stabilnost
* nedovoljna uporabi-
vost
* daljnje korištenje 
samo kratkoročno

3.7.1. Potporni zid

Procjena vrijednosti ograde temeljem troškova gradnje dužina 	 l = 30 m'.

Jedinična cijena kn/m'								        1.400,00 kn/m'

Nova građevinska vrijednost iznosi 30 m' × 1.400 kn/m' = 		  42.000,00 kn

G – Starost građevine 10
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 100
Fk – faktor korištenja 1,5

(G/OVK) relativna starost 10%
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,82 × 100 82

zamjenska starost (OVK – OOVK) 18
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Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  18

100
 = 18%

	 Sv = 42.000,00 kn × (1 – 0,18) = 34.440,00 kn

3.7.2. Ab prometno-manipulativne površine

Procjena vrijednosti Ab prometno-manipulativnih površina temeljem troškova gradnje: 
površina m2 BGP 								        100,00 m2

Jedinična cijena kn/m2								        300,00 kn/m2

Nova građevinska vrijednost iznosi 100,00 m2 × 300,00 kn/m2 = 	30.000,00 kn

G – Starost građevine 10
OVK – Održivi vijek korištenja (Prilog 9 Pravilnika) 100
Fk – faktor korištenja 1,5

(G/OVK) relativna starost 10%
OOVK = ostatak održivog vijeka korištenja 
(Prilog 10 Pravilnika) 0,82 × 100 82

zamjenska starost (OVK – OOVK) 18

Sadašnja tržišna vrijednost objekta
	 Sv = Vn (1 – Uv)

	 Uv	 OVK – OOVK
OVK  =  18

100
 = 18%

	 Sv = 30.000,00 kn × (1 – 0,18) = 24.600,00 kn

3.7.3. �REKAPITULACIJA PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI ELEMENATA VANJSKOG 
UREĐENJA

Redni broj Naziv Nova vrijednost 
(kn)

Sadašnja vrijednost 
(kn)

3.7.1. Potporni zid 
l = 30 m' 42.000,00 34.440,00

3.7.2.
Ab prometno manipulativne 
površine 
P = 100 m2

30.000,00 24.600,00

UKUPNO 72.000,00 59.040,00
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3.8. �PRELIMINARNA (PRIVREMENA) VRIJEDNOST NEKRETNINA

NAZIV 
NEKRETNINE

VRSTA 
VRIJEDNOSTI

VRIJEDNOST 
(kn)

NKP 
(m2)

JEDINIČNA 
CIJENA 
(kn/m2)

ZEMLJIŠTE 
P = 741 m2 Nv 823.829,00 392,87 2.097,00

PRIKLJUČCI Nv 28.742,00 392,87 73,00
NUZGREDNI 
TROŠKOVI Nv 50.667,00 392,87 129,00

STAMBENA 
ZGRADA

Nv 1.330.270,00
392,87

3.386,00

Sv 1.090.821,00 2.777,00
ELEMENTI 
VANJSKOG 
UREĐENJA

Nv 72.000,00
392,87

183,00

Sv 59.040,00 150,00

UKUPNO
Nv 2.305.508,00

392,87
5.868,00

Sv 2.023.099,00 5.150,00
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3.9. �PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena vrijednosti nekretnina dobivena primjenom troškovne metode ne predstavlja tržišnu 
vrijednost nekretnina već preliminarnu vrijednost sukladno članku 53. stavku 1. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Preliminarnu vrijednost treba prilagoditi tržištu koeficijentima tržišta.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU
Ne postoji uređena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Uredba o procjeni 
vrijednosti nekretnina propisuje, a to su koeficijenti za prilagodbu, zato će se za koeficijent 
prilagodbe usvojiti preporučeni Kp = 1.
Tržišna vrijednost predmetnih nekretnina iznosi:
	 2.023.099,00 kn × 1,00 = 2.023.099,00 kn zaokružena vrijednost 2.020.000,00 kn

KONAČNA PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE

Sukladno navedenom u točci 2.5. glede legaliteta predmetne stambene zgrade potrebno je 
preliminarnu (privremenu) vrijednost prilagođenu koeficijentom prilagodbe tržištu dodatno 
diskontirati koeficijentom 0,9615 (realan očekivani period za uknjižbu predmetne nekretnine koji 
nije u zoni spekulacije je godina dana, a kamatna stopa nekretnine je 4% (aritmetička sredina od 3% 
i 5%))

	 2.030.000,00 kn × 0,9615 = 1.942.230,00 kn



– 47 –

IZRADIO

mr. MARIO ČUTURA dipl. inž.
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina

4. MIŠLJENJE

Nakon obavljenog očevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvršenog 
izračuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina procijenjena tržišna vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br. 8123 k.o. 
Remete označene kao z.k.č. br. 279/41 k.o. Remete (odgovara k.č. br. 1060/41 k.o. Remete) koja se u 
naravi sastoji od 741,00 m2 građevinskog zemljišta i objekta, stambena zgrada sa šest stanova, 4 
garažna mjesta i 4 vanjska parkirališna mjesta u fazi gotovosti niski Roh-Bau koja nije evidentirana 
niti u katastarskom operatu niti u zemljišnoj knjizi površine 391,87 m2 BGP,  na lokaciji Zagreb, Tihi 
dol (prije kućnog broja 24).

	 iznosi 1.940.000,00 kn (zaokružena vrijednost, neto vrijednost bez uključenih poreza).

Tržišna vrijednost suvlasničkog udjela predmetne nekretnine od 161/247 dijela u vlasništvu 
društva Deluso d.o.o. iznosi:

	 zaokružena vrijednost 1.270.000,00 kn
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5. PRILOZI

	 – �Z. k. ul. br. 8123  k.o. Remete

	 – �Posjedovni list broj 2197 k.o. Remete

	 – �Kopija katastarskog plana

	 – Građevinska dozvola Klasa UP/I-361-03/07-01/1848 od 08. 10. 2008.

	 – Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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