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1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

k.o. Gornji Stenjevec

z.k.ul.br. 5008

z.k.č.br. 1346/30

nekretnina:

na lokaciji: Zagreb, Dubravica 41B

Dan kakvoće: 29.09.2021.

Dan vrednovanja: 01.10.2021.

Dan očevida: 29.09.2021.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te korištene stručne i znanstvene literature

-

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Krtalić V. (2007): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina

- Pokazatelji troškova građenja 2017 - Hrvatska komora arhitekata

1.3. Opći uvjeti

-

-

1.4. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

-

OBITELJSKA STAMBENA KUĆA I GARAŽA

Potpisani vještak dobio je zadatak da utvrdi tržišnu vrijednost nekretnina oznaka:

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, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 

pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

provjera s upravno-pravnog naslova.

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva 

svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.

identifikacija 

nekretnina:
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnina

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenim prikazima z-k. uloška iskazano je:

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul.br. 5008

zk.č.br. 1346/30 kuća 160 m2

dvorište 499 m2

Ukupno: 659 m2

Vlasnici: TIMKOP d.o.o. 1. Vlasnički dio: 1/1

b. Katastarsko stanje

U pribavljenim posjedovnim listovima iskazano je:

k.o. Gornji Stenjevec

p.l.br. 3110

k.č.br. 5071/3 kuća 160 m2

dvorište 959 m2

Ukupno: 1.119 m2

Zagreb, Lukačićeva br. 4

Identifikacija predmetnih nekretnina izvršena je glede uvida u pribavljeni prikaz 

zemljišnoknjižnog uloška.
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c. Identifikacija čestica i usvojena površina zemljišta

Z-k operat Katastarski operat

k.o. Gornji Stenjevec k.o. Gornji Stenjevec

P (m2) P (m2)

zk.č.br. 1346/30 659 k.č.br. 5071/3 1.119

Ukupno: 659 Ukupno: 1.119

Dakle, usvojena površina zemljišta iznosi: P = 1.119 m2

Za neslužbenu identifikaciju čestica zemljišta u z-k. i katastarskom operatu korišten je 

servis na web stranici Ministarstva pravosuđa i Državne geodetske uprave: 

https://oss.uredjenazemlja.hr/.

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrđuje se da su podaci o površini 

zemljišta nisu usklađeni, odnosno:

ne odgovara

Vještak usvaja kao mjerodavnu noviju izmjeru, odnosno površinu iskazanu u katastarskom 

operatu
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PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE

(izvor: https://geoportal.dgu.hr/)
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2.2. Prostorno-planski uvjeti

Važeći prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoće:

Namjena: M - mješovita namjena - pretežito stambena

Urbana pravila:

IZVOD IZ GUP-A GRADA ZAGREBA

Namjena

Prostorno-planski uvjeti utvrđuju se glede uvida u važeći GUP Grada Zagreba dostupan na 

web stranici https://geoportal.zagreb.hr.

2.2 - Zaštita, uređenje i dogradnja zapadnog, središnjeg i 

istočnog dijela podsljemenskog područja
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IZVOD IZ GUP-A GRADA ZAGREBA

Urbana pravila

Prostorno-planski uvjeti za predmetne čestice zemljišta:

Kategorija zemljišta

Uvidom u kartografske prikaze važećeg GUP-a Grada Zagreba utvrđuje se da se 

predmetna nekretnina u cijelosti nalazi unutar zone mješovite namjene (M1).

S obzirom na geometrijska i položajna obilježja, te prostorno-plansku namjenu predmetne 

parcele, te činjenicu da je na istoj izgrađena zgrada za koju potpisani vještak predpostavlja 

da je izdan akt za uporabu (rješenje o izvedenom stanju), potpisani vještak predmetnu 

parcelu vrednuje kao građevinsko zemljište kategorije I.
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2.3. Lokacija

2.4. Opis nekretnina

2.4.1. Zemljište

Predmetna čestica zemljišta je približno pravokutnog oblika, sa istočne i sjeverne strane 

omeđena javnim površinama. Parcela je ograđena sa svih strana. Ista ima izveden 

priključak na elektro, kanalizacijski, vodoopskrbnu i plinsku mrežu. Teren je u nagibu 

prema jugoistoku. Pristup predmetnoj čestici zemljišta ostvaren je direktno sa dvije javne 

asfaltirane prometnice.

Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Zagrebu, na gradskom predjelu Gajnice, locirano 

sjeverno od Aleje Bologne, područje podsljemenske zone. Lokacija je urbanizirana 

spotepenom izgradnjom stambenih višekatnica i obiteljskih kuća slične katnosti. U širem 

okruženju nekretnine nalaze se brojni objekti javnog, društvenog i komercijalnog sadržaja. 

Teren na lokaciji je u blagom nagibu. Prilazne prometnice su asfaltirane s izvedenom 

javnom rasvjetom, komunalno opremljene. Ulicom uz predmetnu nekretninu položena je 

kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, odvodnja, električna energija, 

plinoopskrba i telefonija.

Prsitup lokaciji osiguran je autobusnom linijom ZET-a broj 124, stajalište "Dubravica" nalazi 

se nedaleko od predmetne nekretnine.
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2.4.2. Obiteljska stambena kuća

Godina gradnje: ca. 1980.g.,

Vrsta zgrade: samostojeća

Katnost: podrum + prizemlje + kat + potkrovlje

Temelji i nadtemelji: armirano betonski

Hidroizolacija: izvedena

Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija: drveno

Krovište i pokrov: dvostrešno, pokriveno crijepom

Limarija: izvedena

Pregradni zidovi: pregradna opeka

Fasada: ožbukano i obloženo fasadnom opekom

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija: drvena, djelomično ili potpuno ostakljena sa nadsvjetlima

Instalacije:

Grijanje i priprema PTV:

Parkiralište: u graži i dvorištu

Održavanje: nedovoljno

Korištenje: obiteljska stambena kuća

elektrika, vodovod, odvodnja, telefonija, plin, alarmni 

sustav, portafon, dimnjak, unutarnji kamin

aluminijska i PVC ostakljena dvostrukim izo staklom i 

opskrbljena aluminijskim roletama s vanjske strane

centralni sustav sa pripremom PTV-a, ugrađeni zidni 

radijatori u svim prostorijama; nedostaje peć

zidovi od blok opeke ojačani horizontalnim i vertikalnim 

ab serklažima

u podrumu neožbukani, vidljiva konstrukcija; u prizemlju, 

na katu i potkrovlju ožbukani, gletani i obojeni, djelomice 

ili u cijelosti obloženi keramičkim pločicama;

u podrumu neožbukani, vidljiva konstrukcija; u prizemlju, 

na katu i potkrovlju ožbukani, gletani i obojeni;

u podrumu betonski pod u svim prostorijama; u prizemlju, 

na katu i potkrovlju završno obrađeni sukladno namjeni 

prostora: parket i keramičke pločice; 
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2.4.3. Garaža

Godina gradnje: ca. 1980.g.,

Vrsta zgrade: poluugrađena

Katnost: suteren

Temelji i nadtemelji: armirano betonski

Hidroizolacija: -

Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija: ravana armiranobetonska ploča

Krovište i pokrov:

Limarija: -

Obrada podova:

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija: bravarska izvedba, ostakljena jednostrukim staklom

Unutarnja stolarija: -

Grijanje: -

Klimatizacija: -

Sanitarna oprema : -

Održavanje: nedovoljno

Korištenje: garaža za smještaj dva vozila

2.4.4. Objekti vanjskog uređenja

Dvorišna zgrada

Opis:

Opločenje dvorišta

Opis: Betonska galanterija položena na pripremljenu podlogu.

Ulična ograda 

Opis:

betonski pod, završno neobrađen

završno neobrađeni, vidljiva konstrukcija

monolitna armiranobetonska

ugrađeni izolacijski slojevi i završni pokrov masivne 

betonske ploče

završno neobrađeni, vidljiva konstrukcija

Zidana građevina u dvorištu, gabarita 3,10 x 3,10 m, namjene 

zatvoreni roštilj, ožbukano i obojano, pokrov crijep. Ugrađena 

metalna ostakljena stolarija. Izvedena instalacija el. energije.

Metalna providna ograda izvedena nad betonski i armiranobetonski 

parapetnim zidovima. Izvedna klizna ili zaokretna kolno - pješačka 

ulazna vrata.

str. 12 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

2.5. Geometrijski podaci

2.5.1. Obiteljska stambena kuća

Podrum h = 2,24 m NGP KVP

m2 m2

Prostor ispod stubišta 7,19 0,35 2,52

Hodnik 3,62 0,90 3,26

WC 1,24 0,90 1,11

Spremište 25,07 0,50 12,53

Kotlovnica 7,36 0,90 6,63

Ukupno: 44,48 26,05

Prizemlje h = 2,48-2,60 m NGP KVP

m2 m2

Stubište 7,30 0,35 2,56

Dnevni boravak 36,02 1,00 36,02

Vjetrobran 4,34 1,00 4,34

Predprostor 6,24 1,00 6,24

Kupaonica 2,81 1,00 2,81

Garderoba 2,87 1,00 2,87

Blagovaonica 12,18 1,00 12,18

Kuhinja 11,85 1,00 11,85

Izba 1,65 1,00 1,65

Ukupno: 85,26 80,52

Kat h = 2,56 m NGP KVP

m2 m2

Stubište 7,81 1,00 7,81

Degažman 2,89 1,00 2,89

Soba 1 18,01 1,00 18,01

Soba 2 19,40 1,00 19,40

Predsoblje 12,44 1,00 12,44

WC 1,71 1,00 1,71

Kupaonica 6,34 1,00 6,34

Soba 3 21,77 1,00 21,77

Loggia 1 4,81 0,75 3,61

Loggia 2 1,53 0,75 1,15

Balkon 2,18 0,50 1,09

Ukupno: 98,90 96,22

k

k

Geometrijski podaci kuće utvrđuju se glede izmjere u naravi.

k
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Potkrovlje h = 1,40 m - 3,00 m NGP KVP

m2 m2

Stubište 3,83 1,00 3,83

Soba 4 2,01 0,30 0,60

7,05 0,75 5,29

4,06 0,90 3,66

1,40 1,00 1,40

Soba 5 2,19 0,30 0,66

5,71 0,75 4,28

3,29 0,90 2,96

1,13 1,00 1,13

Ukupno: 30,68 23,81

Ukupno - stambena kuća: 259,32 226,60

- Građevinska bruto površina

GBP = 259,32 * 1,20 = 311,18 m2

- Bruto obujam

BO = 311,18 * 2,90 = 902,43 m3

2.5.2. Garaža

Prostorije h = 3,36 m NGP KVP

(m2) (m2)

Garaža 33,75 0,50 16,87

Ukupno - garaža: 33,75 16,87

- Građevinska bruto površina

GBP = 33,75 * 1,20 = 40,50 m2

- Bruto obujam

BO = 40,50 * 3,55 = 143,78 m3

2.5.3. Objekti vanjskog uređenja

Dvorišna zgrada - roštilj P = 9,61 m2

Opločenje dvorišta P = 124,34 m2

Ulična ograda L = 142,82 m1

k

k

Geometrijski podaci izračunavaju se glede izmjere u naravi i očitavanjem s DOF-a lokacije.
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2.6. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloška nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti 

negativna zabilježba o priloženim aktima za gradnji i uporabu predmetne obiteljske 

stambene kuće i garaže.

Vještaku nisu predočeni akti za građenje i uporabu, niti rješenje o izvedenom stanju za 

predmetnu građevinu za slučaj da je za istu eventualno pokrenut postupak ozakonjenja 

temeljem Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 

65/17, 14/19).

Potpisani vještak ne može nedvojbeno utvrditi legalitet predmetne obiteljske 

stambene kuće. S obzirom na građevinsko tehnička obilježja zgrade i ocjenjenu 

starost iste (izgrađeno početkom 80-tih godina prošlog stoljeća), potpisani vještak 

izrađuje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna stambena kuća 

legalna građevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), 

Zakona o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) i Zakona o 

postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).
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3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Tržište nekretnina

Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.com/

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat 

slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženja naslijeđenih iz 

prijašnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima 

koji ne sudjeluju u međunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2021. 

g. prognozira se usporavanje oporavka ekonomije i pad BDP-a, uzrokovano prvenstveno 

globalnom pandemijom virusa COVID-19.

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 

statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina.
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda

- prihodovna metoda

- troškovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

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

vrijednosti nekretnina:

POREDBENA METODA – 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, parkirnih 

mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz 

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih 

čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 

poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 

građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

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 nekretnine, te raspoložive podatke za slične nekretnine raspoložive u 

registru eNekretnine (dostupno na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/), 

potpisani vještak odabrao je troškovnu metodu za procjenu tržišne vrijednosti 

predmetne nekretnine.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
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4.2. Tržišna vrijednost zemljišta

Tržišna vrijednost zemljišta procjenjuje se poredbenom metodom.

4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljišta

lokacija nekretnina koje su predmet procjene

lokacije poredbenih nekretnina

POREDBENA NEKRETNINA 1

Jedinična cijena zemljišta određuje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim 

cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

1

2,3
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POREDBENA NEKRETNINA 2

POREDBENA NEKRETNINA 3

k.č.br. KVP

(m2)

1. 5384/3 524,00

2. 3991 1.026,00

3. 3993 781,00

1.

2.

3.

Napomena:

(kn/m2)

građevinsko zemljište

Vrsta nekretnine

Datum ugovora

k.o.

Cijena

građevinsko zemljište

Redni 

broj

Jedinična cijena

Gornji Stenjevec

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekrentinama u registru eNekretnina i 

nakon postupka grubog čišćenja podataka, potpisani vještak je izdvojio sljedeće poredbene 

nekretnine čija kupoprodaja je realizirana unazad četiri godine:

Mikulići građevinsko zemljište

Mikulići

Redni 

broj

(kn)

574,82

04.02.2021. 757.694,20

14.09.2020. 301.206,88

738,49

809,4618.06.2020. 632.190,89

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim 

podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vještak nije mogao prikupiti, niti 

iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne 

nekretnine.

Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com str. 19



CENZUS d.o.o.

4.2.2. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje

4.2.2.1. Međuvremensko izjednačenje

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- avg.

kupopr. (kn/m2) kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 14.09.2020. 574,82 141,09 145,43 1,031 592,50 -17,6%

2. 04.02.2021. 738,49 145,43 145,43 1,000 738,49 2,7%

3. 18.06.2020. 809,46 142,54 145,43 1,020 825,87 14,9%

Prosječna vrijednost: 718,95

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih 

s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednačenje

      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINIČNA CIJENA c1 - 592,50 738,49 825,87
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1,00 1,00 1,00
POLOŽAJNA OBILJEŽJA (PRAVILNIK: Čl. 14) I FIZIČKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00

1,00 1,11 1,00
VELIČINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 0,90 1,00 0,95
1,11 1,00 1,05

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA -
(Pravilnik: Čl. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

OBJEKTI ZA RUŠENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Pravilnik: Čl. 9 i 10, Prilog 4)
I NAČIN KORIŠTENJA I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

AKTI ZA GRAĐENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

DRUGA OGRANIČENJA ILI OBVEZE (Zakon: služnosti prolaza, vodova i dr;  Glava 4.2 i dr.)
- - - -

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 1,1100 1,1100 1,0500
Usklađena jedinična cijena c2: 657,68 819,72 867,16

VLASNIČKA PRAVA
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4.2.3. Isključivanje neuobičajenih okolnosti

R.br. c2 +/- avg.

(kn/m2) (%)

1. 657,68 -15,8%

2. 819,72 4,9%

3. 867,16 11,0%

Prosječna vrijednost: 781,52

c = 781,52 kn/m2      = 104,32 EUR/m2 

4.2.4. Usvojene jedinične cijene zemljišta

c = 781,52 kn/m2

4.2.5. Tržišna vrijednost zemljišta

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul. k.č.br. P (m2) c (kn/m2) Tržišna vrijednost

5008 1346/30 1.119 * 781,52 =

Ukupno: 1.119

Tvz = =

Mikulići 3991

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

usklađenih kupoprodajnih cijena.

Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja 

neuobičajenih okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što slijedi:

k.č.

5384/3

Mikulići 3993

875.000,00 kn

Gornji Stenjevec

116.800,91 EUR

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 odnose se na 

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

cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačavanja.

k.o.

874.520,88 kn

874.520,88 kn
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4.3. Troškovi građenja

4.3.1. Jedinična cijena građenja

Za određivanje jedinične cijene građenja vještak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni 

građenja iskazane u tablici "Pokazatelji troškova građenja - 2017" (Hrvatska komora 

arhitekata).

Trošak građenje iskazan je iz Programa mjera ("Narodne novine" 17/2021), 12. dodatak, 

cijena izgradnje obiteljske kuće bez PDV-a.
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4.3.2. Zgrade

4.3.3.1. Obiteljska stambena kuća KVP NGP GBP BO

(m2) (m2) (m2) (m3)

Površine i volumen: 226,60 259,32 311,18 902,43

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja: 5.657,13 kn/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 7.071,41 kn/m2 GBP

Jedinična cijena građenja po m2 NGP:

c = * 1,20 = 8.485,70 kn/m2 NGP

Cijena gradnje nove građevine:

Ngv = * 259,32 =

- Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1980 .g.

* Starost: 41

* OVK - održivi vijek korištenja: 80 g.

* G/OVK = 0,51

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK 

odabrano2 3 3/4 3,5

OOVK: 38,0% u = 62,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = *   (  1 - 0,620 ) =

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishođenje dozvola

U1 = * 3,5% =

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = * 2,5% =

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = * 100,00 =

Vd = * 5,63 =

U4 - Komunalni priključci

Električna energija 9 kW * 1.687,50

Vodoopskrba 1 kom  * 9.500,00

Odvodnja 1 kom  * 7.500,00

Plinoopskrba 1 kom  * 14.500,00

Ukupno:

UKUPNO OBITELJSKA STAMBENA KUĆA:

14.500,00 kn

9.500,00 kn

46.687,50 kn

2.200.511,72

5.080,70 kn

Trošak komunalnih priključaka izračunava se glede važećih cijena komunalnih priključaka i 

raspoloživih podatka o angažiranom kapacitetu mreže, te ocjenjenih troškova izvedbe 

instalacija za priključivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

77.017,91 kn

90.243,36 kn

15.187,50 kn

2.200.511,72

7.500,00 kn

8.485,70

902,43

1.110.236,72 kn

2.200.511,72 836.194,46 kn

902,43

7.071,41

55.012,79 kn

2.200.511,72 kn
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4.3.4.2. Vanjsko uređenje

Sgv = * 7% =

Ukupno:

4.3.4.3. Privremena vrijednost nekretnina prema troškovnoj metodi

Zemljište

Troškovi gradnje i uzgredni troškovi

Vanjsko uređenje

Ukupno:

4.4. Prilagodba tržišnoj vrijednosti

k = Kvg * (1 + Kl + Kp + Os + Kspec) * Kt

Kvg koeficijent za vrstu građevine 1,00

Kl lokacija i kvaliteta komunalne uređenosti 0,00

Kp korisna površina 0,00

Os opće stanje objekta 0,00

Kspec posebni korekcioni koeficijent 0,00

Kt koeficijent ponude i potražnje 1,00

k - koeficijent za prilagodbu: 1,00

Tv = 1,00 * =

2.062.474,18 kn

77.716,57 kn

874.520,88 kn

1.110.236,72                77.716,57 kn 

2.062.474,18 kn 2.062.474,18 kn

1.110.236,72 kn

Potpisani vještak izvršiti će prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine korištenjem 

uobičajenih parametara prilagodbe koji nisu određeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u 

nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u 

stručnoj praksi procjene tržišne vrijednosti nekretnina kod primjene troškovne metode.

77.716,57 kn
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4.5. Tržišna vrijednost nekretnine u X/2021. g.

k.o. Gornji Stenjevec

zk.ul.br. 5008

zk.č.br. 1346/30

Tv = =

c = /m2 KVP kuće = /m2 KVP kuće

2.060.000,00 kn 274.982,71 EUR

9.090,91 kn 1.213,52 EUR
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnine:

na lokaciji: Zagreb, Dubravica 41B

k.o. Gornji Stenjevec

z.k.ul.br. 5008

z.k.č.br. 1346/30

5.2. Vlasnik TIMKOP d.o.o. 1. Vlasnički dio: 1/1

5.3. Površina zemljišta P = 1.119 m2

5.4. Površine NGP (m2) KVP (m2)

Obiteljska stambena kuća 259,32 226,60

Garaža 33,75 16,87

Ukupno: 293,07 243,47

5.5. Tržišna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u X/2021. g.

Tv = =

c = 8.461,00 kn/m2 ukupne KVP = 1.129,43 EUR/m2 ukupne KVP

c = 9.090,91 kn/m2 KVP kuće = 1.213,52 EUR/m2 KVP kuće

Tečaj HNB: 1 EUR=

Zagreb, 01.10.2021. g. Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

OBITELJSKA STAMBENA KUĆA I GARAŽA

Zagreb, Lukačićeva br. 4

2.060.000,00 kn 274.982,71 EUR

7,491380 kn
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6. GRAFIČKI PRILOZI 
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Zagreb, Dubravica 41B 
 
Istočno (ulično) pročelje obitelj-
ske stambene kuće 

Zapadno i sjeverno pročelje 
obiteljske stambene kuće 

Južno pročelje obiteljske stam-
bene kuće 
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Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - podrum 

Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - prizemlje 
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Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - prizemlje 

Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - prizemlje 
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Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - kat 
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Uređenje predmetne obiteljske 
stambene kuće - potkrovlje 

Uređenje garaža 
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Vanjsko uređenje 

Vanjsko uređenje 

Garaža - ulaz u garaže 
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Vanjsko uređenje 

Dvorišna zgrada - zatvoreni 
roštilj 

Garaža - ulaz u garaže 
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Vanjsko uređenje 

Vanjsko uređenje 

Vanjsko uređenje 


