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Ploština  

 
Ante Topić Mimare 38, Zagreb 
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k.o. Vrapče novo, upisana u zemljišno knjižni uložak 111531 
 
prema upisu u uložak 30,97 m2, 
 

Svrha/Uporaba 
dokumenta 

Određivanje vrijednosti nekretnine za potrebe naručitelja  
– radi kupoprodaje nekretnine 

 
Naručitelj procjene 
 
 
Vlasnik nekretnine 

Stečajni upravitelj gđa Ivana Cicvarić,  
Zagreb, Vlaška 79, OIB 49932886428 
 

GROM USLUGE D.O.O. U STEČAJU, OIB: 47905616469,  
ULICA ANTE TOPIĆ - MIMARE 38, 10000 ZAGREB 
  

Procijenjena 
vrijednost 
nekretnine 
(zaokruženo)  
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  
 

Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći propisi i stručna literatura: 
 

Popis važećih primijenjenih propisa: 
 

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

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

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

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

• 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) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 
152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17) 

• Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) 

• Zakon o posredovanju u prometu nekretnina  

• Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama NN 86/12, 143/13, 65/17, 

• 14/19) 

• Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 
građevinama (NN 65/17) 

• Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata  

• Prostorni plan uređenja općine/grada u kojoj se nalazi nekretnina 

• ISO 98:36.2002  Površine i zapremine zgrada 

• Uredba o visini vodnoga doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19) 
Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova 
komunalne infrastrukture 

• Bilten "Standardna kalkulacija" izdanje IGH, Zagreb 

• Pokazatelji troškova građenja 2014., objavljenog na mrežnim stranicama Hrvatske 
komore arhitekata, koji su pokazatelji izrađeni temeljem podataka iz knjige Baukosten 
2013. (Troškovi gradnje 2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher 
Architektenkammern, Stuttgart 

• Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih 
radova“  

• Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih novih 
stanova“  

• Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva o utvrđivanju 
etalonske vrijednosti građenja  

• Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

• Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr 

• Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr 

• Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske 
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske 
unije     
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3. ZADATAK 
 
 
Na temelju zahtjeva naručitelja stečajni upravitelj gđa Ivana Cicvarić, Zagreb, Vlaška 79, OIB 
49932886428, izvršena je procjena vrijednosti poslovnog prostora 74. Suvlasnički dio s 
neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-74), poslovni prostor br. 16 u prizemlju 
površine 30,97 m2, ulaz br. d3, u stambeno poslovnoj zgradi na adresi Ante Topić Mimare 38, 
Zagreb, izgrađena na k.č.br. 4451/3, k.o. Vrapče, odnosno zk.č.br. 4451/3, k.o. Vrapče novo, 
upisana u zemljišno knjižni uložak 111531.  
Adresa nekretnine upisana u zemljišne knjige je: DONJE VRAPČE – A.T. MIMARE, STAMBENO-
POSLOVNA ZGRADA, BR. 53 i 38, POVRŠINE 1041 M2 i DVORIŠTE POVRŠINE 85 M2 
 
Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti poslovnog prostora, u svrhu 
kupoprodaje nekretnine. 
 
Pregled i očevid predmetne nekretnine obavljen je na terenu dana 19.01.2025. godine.  
Dan vrednovanja:  26.02.2025. 
Dan kakvoće:   26.02.2025. 
 
Ovim se elaboratom ne utvrđuje se posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom 
nekretninom. 
 
U izvatku iz zemljišne knjige upisan je posebni dio i vlasništvo kako niže slijedi: 
 
74. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-74) 
poslovni prostor br. 16 u prizemlju površine 30,97 m2, ulaz br. d3, koji je neodvojivo 
povezan s odgovarajućim suvlasničkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i 
suvlasnički dijelovi ostalih suvlasnika Ante Topić Mimare 38 
GROM USLUGE D.O.O. U STEČAJU, OIB: 47905616469, ULICA ANTE TOPIĆ - MIMARE 38, 10000 
ZAGREB 
74.7 Zaprimljeno 12.11.2024.g. pod brojem Z-54615/2024 
ZABILJEŽBA, OTVARANJE STEČAJNOG POSTUPKA,  
RJEŠNJE TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU ST-1440/21-5 27.07.2021,  
POTVRDA O PRAVOMOĆNOSTI ST-1440/2021-5 21.10.2022,  
RJEŠENJE TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU ST-1440/2021 12.11.2024,  
RJEŠENJE TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU ST-1440/2021 12.11.2024 
na 74 (74.3), 74, (74.5) 
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4. REZULTATI OČEVIDA - Nalaz 
 
OPIS LOKACIJE 
 
Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju stambeno poslovne zgrade na adresi Zagreb, 
Ante Topića Mimare 38, u naselju Malešnica. Naselje Malešnica smješteno je na zapadnom 
dijelu grada Zagreba. Do naselja, a i kroz samo naselje, vode brze gradske prometnice, te je 
lokacija prometno lako dostupna. Javni prijevoz je moguć autobusom te je stanica udaljena ca 
200m. Područje karakterizira izgradnja višestambenih zgrada te obiteljskih kuća.  
Prostor se nalazi sa južne strane zgrade te ima pješački i kolni pristup. Ispred prostora prolazi 
vatrogasni prolaz. U neposrednoj blizini nalazi se osnovna škola, dječji vrtić, crkva i trgovine. 

 

Lokacija zgrade, izvor: www.uređena zemlja.hr 

 

 

 

 

POLOŽAJ LOKACIJE  izvrsna  vrlo dobra  dobra  loša  

mirna stambena lokacija   X    

lokacija na prestižnoj adresi   X  

velika potražnja  X X  

infrastruktura              X X   

imisije uslijed prometa    X   

ZAKLJUČAK DOBRA DO VRLO DOBRA LOKACIJA 
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   Lokacija prostora, izvor: google maps, geoportal zagreb 
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Prostorno planski status lokacije 

Prema GUP-u grada Zagreba (Generalni urbanistički plan grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba 12/2016 

pročišćeni tekst) utvrđuje temeljnu organizaciju prostora, zaštitu prirodnih, kulturnih i povijesnih vrijednosti, korištenje i 
namjenu površina s prijedlogom uvjeta i mjere njihova uređenja, za područje od oko 220 km2 i obuhvaća uže gradsko područje 

između medvedničke šume i zagrebačke obilaznice, uključujući i njegovo povijesno središte.), predmetna lokacija, kat. 
čest. br. 4451/3, k.o. Vrapče, nalazi se u građevinskom području i to zoni M1, mješovita 
namjena – pretežito stambena, sa određenim urbanim pravilima 1.6., koja definiraju visoko 
konsolidirana gradska područja –  Zaštita i uređenje dovršenih naselja, kako je navedeno: 
 
 
Izvor:  GUP grada Zagreba -  Geoportal – grafički i tekstualni dio 
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5.  UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
OPIS PREDMETNE NEKRETNINE 
 
Predmetni poslovni prostor nalazi se na adresi Ante Topića Mimare 38, u naselju Malešnica na 
zapadnoj strani grada Zagreba. 
Prostor je smješten u stambeno poslovnoj zgradi katnosti 4 kata, u etaži prizemlja, sa južne 
strane zgrade. U etaži prizemlja okolo cijele zgrade, i na uličnoj i na dvorišnoj strani, nalaze se 
poslovni prostori raznih namjena, od caffe bara do ureda, salona za uljepšavanje, trgovina. U 
susjednim zgradama također se nalaze poslovni prostori. U neposrednoj blizini su osnovna 
škola, dječji vrtić razne trgovine i crkva. Prometna povezanost je vrlo dobra. Naselje je odlično 
urbanistički koncipirano. 
Predmetni prostor nalazi se na južnoj strani zgrade, sa ulazom sa vanjskog pješačkog prostora 
ispred zgrade. U naravi, poslovni prostor je namjene caffe bar. Sastoji se od ugostiteljskog dijela 
sa šankom, te dijela sanitarnog čvora i skladišta sa predprostorom. Prostor ima ulaz sa južne 
strane i cijelom širinom prostora nalazi se staklena stijena prema vanjskom dijelu. Do prostora 
se sa zapadne strane nalazi pješački prolaz kroz zgradu. U sanitarnim čvorovima nalaze se 
prozori te prostori imaju prirodnu ventilaciju na zapadnu stranu. 
Prostor se koristi i u uporabi je.  
Zgrada je priključena na javnu infrastrukturu vodovoda i kanalizacije, telekomunikacije, te 
elektro mrežu, grijanje je preko toplane. Priprema tople vode je preko električnog bojlera.  
 
Ispred prostora nalazi se zatvorena terasa. Prema riječima voditelja caffe bara terasa će prema 
naloga Grada Zagreba biti uklonjena jer se djelomično nalazi na vatrogasnom putu. Također 
predmetna terasa nije upisana u zemljišne knjige, za istu ne postoji valjani ugovor o zakupu 
odnosno korištenju te nije predmet ove procjene.  
 
 

POVRŠINE 

Predmetni poslovni prostor upisan je u izvadak iz zemljišne knjige sa površinom od 30,97 m2. 
Dimenzije prostora provjerene su prilikom obilaska na terenu laserskim metrom. 
Za potrebe procjene koristiti će se površina prostora upisana u zemljišne knjige. 
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TEHNIČKI OPIS 

 

Pregledom nekretnine utvrđena su sljedeća obilježja: 

POSLOVNI PROSTOR 

 
LOKACIJA:   Zagreb, Ante Topića Mimare 38 
TIP NEKRETNINE: Poslovni prostor – u naravi, caffe bar 
GODINA IZGRADNJE:   ca 1990 godina 
GODINA ADAPTACIJE:   na 
BROJ ETAŽA:  Prizemlje, 5 katova i potkrovlje 
PLOŠTINA prema izvatku :      30,97 m2 
INFRASTRUKTURA:  Izvedeno  
PROČELJE: Ožbukano, obojano 
KROV:    Kosi krov 
LIMARIJA:   Izvedena 
TEMELJI: Armirano betonska ploča 
HIDROIZOLACIJA:  Izvedena  
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armirano betonski zidovi  
STROPNA KONSTRUKCIJA: Armirano betonska konstrukcija, spušteni armstrong strop 
PREGRADNI ZIDOVI:  Siporex blokovi, opeka  
OBRADA ZIDOVA: Ožbukani i obojani disperzivnom bojom,  

keramičke pločice u san. čvoru 
OBRADA STROPOVA: Spušteni strop 
PODNA OBLOGA: Keramičke pločice 
PROZORI:   Aluminijska bravarija sa izo staklom  
INSTALACIJE: Električna energija, vodovod, kanalizacija, telekomunikacije,  
                                                    klima uređaj, hidrantska mreža  
GRIJANJE I HLAĐENJE:  Centralno grijanje toplana, priprema tople vode preko električnog  

bojlera 
ENERGETSKI CERTIFIKAT:   Nije predočen 
ONEČIŠĆENJE:  Procjenitelj nije stručan ocjenjivati da li na predmetnoj lokaciji 

postoji onečišćenje 
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LEGALNOST OBJEKTA 
 
 
Zgrada je upisana u zemljišne knjige, ucrtana u katastarski operat i upisana u posjedovni list te 
se u prilogu elaborata nalaze kopije zemljišnoknjižnog izvatka, kopija kat. plana i posjedovni list.  
 
 
 

 
 
 
 
Prema gore navedenom i priloženom, uz usporedbu sa stanjem na terenu, izjavljujem da se 
može konstatirati da je stanje u zemljišnim knjigama i katastarskom operatu međusobno 
usklađeno po pitanju površina čestice, te da je zgrada legalna i uporabljiva. 
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6. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 
 
Država:    Hrvatska  
Površina:     56.594 km²                        
Oblik vladanja:   Republika 
Populacija:     3,9 mil. stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo:   Zagreb / 769.944 
Poslovni jezik:    Hrvatski 
 
 

 
Izvor: Državni zavod za statistiku 

 
 
 
BN Komentar 15.10.2024. 
 
Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već u 
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 
 
Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 
smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni 
utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite. 
 
Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 
godina uzastopnog rasta tržišta i cijena. Tijekom 2024. očekujemo, osim pada prometa do čega 
je već došlo, posljedičnu korekciju cijena. 
BN komentar: stručnjaci Burze nekretnina 
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       Izvor: www.burzanekretnina.hr 
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a 
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA ZA TREĆE TROMJESEČJE 2024. 
 
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trećem tromjesečju 
2024. u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 2,4%. U odnosu na treće 
tromjesečje 2023. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 12,3%. 
 
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 
1,5%, a u odnosu na treće tromjesečje 2023. za 4,4%. Cijene postojećih stambenih objekata u 
odnosu na drugo tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 2,5%, a u odnosu na treće tromjesečje 
2023. za 13,5%. 
 
Cijene stambenih objekata u trećem tromjesečju 2024. u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u 
prosjeku su više za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene 
stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2023. (na godišnjoj razini) za Grad Zagreb 
više su za 7,7%, za Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%. 
 
Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  

  
izvor:      Priopćenje Državnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 16.01.2025., BROJ: 13.1.4. 
 

Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi objavljeni 
na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 
DZS ne objavljuje indeksne nizove za poslovne nekretnine. 
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7. METODE I OBRAZLOŽENJE ODABIRA METODE  

 
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 se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna 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 redoslijed: 
1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 
2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 
3. statistička obrada i izračun. 
 
Podaci o stvarno pravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u javno objavljene podatke. 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena 
metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u 
uobičajenom poslovnom prometu sukladno članku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 
i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.  
 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 
koriste se sljedeće propisane metode:  

• poredbena metoda,  

• prihodovna metoda i 

• troškovna metoda 
Tržišna vrijednost utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda, uz poštivanje značaja 
koji daje korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, 
a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata. 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u 
uobičajenom poslovnom prometu i to: 
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Poredbena metoda: u prvom je 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.  
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 
vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 
podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđuje se na 
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz 
samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog 
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 
 
Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine 
svrha kojih je stvaranje prihoda. 
 
Troškovna metoda: u prvom je redu 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.  
 
Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se 
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a 
obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava 
građenja. 
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Obzirom na raspoložive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na vrstu 
nekretnine i njezine specifičnosti, odnosno da je riječ o nekretnini koja je namijenjena 
stvaranju prihoda, za utvrđivanje vrijednosti predmetne nekretnine korištena je prihodovna 
metoda procjene vrijednosti nekretnine. Za utvrđivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora 
i vrijednosti zemljišta korištena je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine kao 
pomoćna metoda. 
 
PRIHODOVNA METODA 
 
Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine 
svrha kojih je stvaranje prihoda. U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na 
temelju prihoda koji se postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno 
vrijeme podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na 
tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 
Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i 
vrijednost uređaja. 
 
Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 
1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 
3. periodične prihodovne metode. 
 
U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene građevne čestice dijeli se na 
vrijednost zemljišta i vrijednost građevine. 
 
U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene građevne čestice ne 
dijeli se na vrijednost zemljišta i vrijednost građevine kod predvidivog ostatka održivog vijeka 
korištenja građevine dužeg od 50 godina i uz obavezno uzimanje u obzir vrijednost zemljišta 
umanjene za troškove uklanjanja kod predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevina 
kraćeg od 20 godina. 
 
Periodična prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim prihodima u 
razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim čistim prihodima u preostalom 
razdoblju. Dakle, može se primijeniti kod prihoda koji značajno odstupaju od prihoda koji se 
uobičajeno postižu na tržištu te kod vrlo promjenjivih prihoda, primjerice kod ugovora s 
promjenjivom zakupninom. 
 
Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet ove 
procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, a da je održivi vijek korištenja 
građevine kraći od 50 godina, koristili smo pojednostavljenu prihodovnu metodu. 
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U primjeni prihodovne metode, vrijednost zakupa poslovnih prostora, utvrdili smo pomoću 
poredbene metode.  
 
 
POREDBENA METODA 
 
Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je primjerena za 
utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu 
vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, 
stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih 
prostora. 
 
S obzirom na kriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slučaju pomoćna 
metoda, a budući da je predmet ovih pomoćnih metoda iznos vrijednosti zakupa poslovnog 
prostora, koristili smo poredbenu metodu. 
 
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
 
Budući da postojećem izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj nedavnih i 
pouzdanih transakcija, bili smo u mogućnosti analizirati nekretnine koje su bile dane u zakup i 
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje. 
 
Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je 
proveden postupak interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te kontrola/statistička 
obrada. 
 
Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina 
kada bi imala jednaka obilježja  kao i promatrana nekretnina.  
Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1 m2 
površine (građevine ili zemljišta). 
 
Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove 
procjene vrsta nekretnine kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na 
poredbeni način i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih 
poredbenih čestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu 
nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu. 
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PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O CIJENAMA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA  
 
 

Podaci korišteni u prihodovnoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine na 
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.  
Analizom podataka u bazi eNekretnine pronađen je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih 
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove 
procjene. 
 
Iz statističke obrade i izračuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim 
obilježjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija starijih 
od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature, te zbog preniske/previsoke cijene. 
 
 

 
područje pretrage 

 
 
U statističku obradu i izračun uzeli smo tri nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja je 
predmet procjene po svojim obilježjima odnosno po tome što je riječ o poslovnim prostorima 
sličnih površina unutar zgrada sličnih namjena, približno usporedive ploštine, a koji se nalaze u 
usporedivom području. 
Priloženi su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvršeno međuvremensko i 
interkvalitativno izjednačenje vidljivo u tablici u nastavku.  
Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih 
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile pogodne za 
procjenu vrijednosti nekretnina. 
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Predmetna nekretnina: 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ante Topić Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m² prizemlje caffe bar 1990

Obilježja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

Ploština Kat Namjena
Godina 

izgradnje

 
 

1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u istoj zgradi,  na uličnoj strani,  na usporedivoj lokaciji, poslovni 
prostor je slične ploštine. 
 
2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi na adresi Ivane Brlić Mažuranić 21, na usporedivoj lokaciji  
stambene zgrade, odnosno u blizini predmetne lokacije, poslovni prostor je skoro iste ploštine. 
 

3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi na adresi Ulica Matije Divkovića 40, na usporedivoj lokaciji 
stambene zgrade, na prometnoj ulici i u blizini predmetne lokacije, poslovni prostor je dosta 
veće ploštine. 
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Predmetna nekretnina: 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ante Topić Mimare 38 26.02.2025. 30,97 m² pr. pr.+ 6 kat 1990 1

Obilježja procjenjivane nekretnine - KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje
Sobnost

 
 
 
1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi na istoj adresi, na usporedivoj lokaciji, poslovni prostor je skoro 
iste ploštine. 
 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi na adresi Ivane Brlić Mažuranić 23, na usporedivoj lokaciji, 
poslovni prostor je skoro iste ploštine. 
 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi na adresi Jurja Žišgorića 3, na usporedivoj lokaciji, poslovni 
prostor je puno veće ploštine. 
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8. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE 

POREDBENA METODA – izračun vrijednosti zakupa poslovnog prostora  
 
 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ante Topić Mimare 38 26.02.2025.

Redni 

broj
Adresa nekretnine Datum

1 Vrapče donje 7.2.2024.

2 Ulica I. B. Mažuranić 21 20.11.2023.

3 Ulica Matije Divkovića 40 29.09.2021.

Redni 

broj
katastarska čestica

Indeks 

razvijenosti 

predmetnog 

grada/općine

1 Vrapče donje

2 Ulica I. B. Mažuranić 21

3 Ulica Matije Divkovića 40

Redni 

broj
Adresa nekretnine Datum 

1 Vrapče donje 7.2.2024.

2 Ulica I. B. Mažuranić 21 20.11.2023.

3 Ulica Matije Divkovića 40 29.09.2021.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena 

EUR/m2

Procjenjivana nekretnina

1 Vrapče donje 33,23

2 Ulica I. B. Mažuranić 21 16,99

3 Ulica Matije Divkovića 40 21,39

Srednja vrijednost zakupa  EUR/m2

Redni 

broj

Konačno izjednačena cijena       

EUR/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

1 25 5,61

2 17 -2,33

3 16 -3,28

Vrijednost zakupa poslovnog prostora 19,30 EUR/m2

145,60 kn/m2

Standardna devijacija 3,08

Dvostruka standardna devijacija 6,17

Prosječno apsolutno odstupanje 3,74

-17% 3,28                          11    prihvatljivo prihvatljivo

Prosječna cijena 19,32

29% 5,61                          31    prihvatljivo prihvatljivo

-12% 2,33                             5    prihvatljivo prihvatljivo

19,32

Kontrola - statistička obrada

Relativno 

odstupanje od 

prosječne 

cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

Pravilo 

2-sigma

Pojedinačno odstupanje 

od prosječne cijene

1,00 1,00 1,00 16,99

1,05 1,20 0,75 16,04

1,00 1,00 1,00

1,05 1,20 0,75 24,92

158,32 1,39 21,39

Ostali utjecaji

Kvaliteta 

uređenja 

prostora
Lokacija

Koef. 

preračunavanj

a

Konačno 

izjednačena cijena       

EUR/m2

31,75

220,10

210,30 1,05 33,23

15,95 206,63 1,07 16,99

15,38

Međuvremensko izjednačavanje

Cijena zakupa 

EUR/m2

Bazni indeks na 

dan 

vrednovanja 

(A)

Bazni indeks  

(B)

Korekcijski 

faktor

B/A

Međuvremenski izjednačena 

cijena EUR/m2

15,95

1,00 1,00 15,38 15,38

1,00

1,00 1,00 31,75 31,75

1,00 1,00 15,95

Omjer indeksa razvijenosti predmetnog i poredbenog grada/općine

Indeks 

razvijenosti 

poredbenog 

grada/općine

Poredbeni 

grad/općina

Omjer indeksa 

razvijenosti

Cijena nakon 

izjednačava

nja omjerom 

ind. raz. (€)

Cijena nakon izjednačavanja 

omjerom ind. raz.

(€/m2)

28,21 m² na na na 15,95

130,00 m² na na na 15,38

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje
Cijena zakupa EUR/m2

23,62 m² na na na 31,75

30,97 m² prizemlje caffe bar 1990

Poredbene nekretnine

Obilježja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

Ploština Kat Namjena
Godina 

izgradnje
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NAČIN IZRAČUNA - FK MATRICA

OOVK - ostatak održivog vijek korištenja (prilog 10 Pravilnika) = x

linearni otpis = /

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 16

16 80 20%

FK - faktor korištenja: 3,0

relativna starost (G/OVK %) : 44

80% OVK 64

G - starost građevine : 35

OVK - održivi vijek korištenja: 80

ODABIR KLASIFIKACIJE 3 3 1

ODABRANI FK 3,0

5.
Uporabljivost kratkoročno 

dana/osigurana 

- nezadovoljavajuća 

lokacija,

jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom 

objekta,

- velika ponuda

- nedovoljna 

infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna 

organizacija,

- bez fleksibilnosti

- znatna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,

- daljnje korištenje samo 

kratkoročno

3.

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno 

 dana/osigurana 

- srednja lokacija,

- još postoji potražnja za 

vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- prosječno oblikovanje,

- prosječna prostorna 

organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- prosječna uporabivost,

- daljnje korištenje smanjeno

4.
Uporabljivost 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 uporabivost,

- daljnje korištenje jasno 

smanjeno

1.
Upotrebljivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potražnja za vrstom 

objekta

- skoro nema/nema 

ponude

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobra prostorna 

organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema oštećenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje korištenje nije 

smanjeno

2.
Uporabljivost dovoljna i

dugoročno dana/osigurana 

- dobra lokacija, 

- redovita potražnja za 

vrstom objekta,

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna 

organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- mala oštećenja,

puna stabilnost,

- još dobra uporabivost,

- daljnje korištenje nije 

smanjeno

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRŽIŠTE B: ZGRADE OPĆENITO C: STANJE ZGRADE
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PRIHODOVNA METODA 

 

PARAMETAR

korektivni 

faktor 

smještaja

NKP (m²) / 

komada 

gpm

€/m² / 

€/mjestu
VRIJEDNOST

Caffe bar 1,00 30,97 19,30 597,72 €

30,97 597,72 €

7.172,65 €

7,00% 41,84 €

10,00% 59,77 €

6,00% 35,86 €

23,00% 137,48 €

1.649,71 €

oportunitetni trošak zemljišta 0,00 € 0,00% 0,00 €

5.522,94 €

10,00%

64 god.

9,98

55.105,53 €

0,00 €

55.105,53 €

Tržišna vrijednost (zaokruženo)

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

UKUPNA VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE

1.775,91 EUR/m²

13.400,06 kn/m²

55.000,00 €

415.000,00 kn

rizik od gubitka zakupnine

TROŠKOVI UKUPNO:

GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO:

GODIŠNJI NETO PRIHOD

kamatna stopa

OOVK

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 

VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE

održavanje i zaštita

ZAKUP

UKUPNO:

GODIŠNJE UKUPNO:

TROŠKOVI

upravljanje

 

 

 

Podaci o vrijednosti kamatne stope za predmetnu nekretninu preuzeti su iz Pravilnika o 
metodama procjene nekretnina, Prilog 13. – Orijentacijske kamatne stope na nekretnine.  
S obzirom na položaj, uređenost, ponudu i potražnju takvih vrsta nekretnina odabrana je stopa 
od 10,0 %.  
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POREDBENA METODA – izračun vrijednosti kupoprodaje poslovnog prostora – kontrola 

 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ante Topić Mimare 38 26.02.2025.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Donje Vrapče 01.07.2022.

2 Ivane Brlić Mažuranić 23 17.11.2022.

3 Jurja Žišgorića 3 27.04.2023.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Donje Vrapče 01.07.2022.

2 Ivane Brlić Mažuranić 23 17.11.2022.

3 Jurja Žišgorića 3 27.04.2023.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena 

EUR/m2

kk ko kgps kuo ksks Kp

Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1 Donje Vrapče 1.136 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

2 Ivane Brlić Mažuranić 23 1.485 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

3 Jurja Žišgorića 3 1.429 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70

1,00

Srednja vrijednost EUR/m2

Redni 

broj

Međuvremenski i interkvalitativno 

izjednačena cijena 

EUR/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosjeka

1 1.420 -352,91

2 1.857 83,87

3 2.042 269,03

30,97 m² x =

Prosječno apsolutno odstupanje 235,27

Tržišna vrijednost 1.773 €/m2 54.908,10 €

Prosjek 1.772,94

Standardna devijacija 260,74

Dvostruka standardna devijacija 521,48

5% 83,87            7.035    prihvatljivo prihvatljivo

15% 269,03          72.378    prihvatljivo prihvatljivo

Relativno 

odstupanje od 

prosjeka

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

Pravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosjeka

-20% 352,91        124.542    prihvatljivo prihvatljivo

kgps = Koeficijent geografskog položaja
kuo = Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na zelenilo, urbani okoliš)
ksks = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora 
 (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne građevine, usjeka, zasjeka)

1.773

Kontrola - statistička obrada

1,43 2.042

Kp= Koeficijent povoljnosti prostora
Kp= 0,28xkk+ 0,09xko+ 0,22xkgps+ 0,27xkuo+ 0,14xksks

kk = Koeficijent katnosti 
ko = Koeficijent orjentacije 

1,25 1.420

1,25 1.857

199,62 1,10 1.429,38

Interkvalitativno izjednačavanje

koef. 

preračunavanj

a

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

EUR/m2

940,98

220,10

182,31 1,21 1.136,03

1.308,90 193,94 1,13 1.485,45

1.296,38

Međuvremensko izjednačavanje

Kupoprodajna cijena

EUR/m2

Bazni indeks 

na dan 

vrednovanja 

(A)

Bazni indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (B)

Korekcijski 

faktor

B/A

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

EUR/m2

22,92 m²  - - 1.308,90

173,56 m² - - 1.296,38

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje

Kupoprodajna 

cijena

EUR/m2

23,99 m² - - 940,98

30,97 m² pr. pr.+ 6 kat 1990 1

Poredbene nekretnine

Obilježja procjenjivane nekretnine - KUPOPRODAJA POSLOVNOG PROSTORA

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje
Sobnost

 

 



   Elaborat 02/2025  
  Poslovni prostor, Zagreb, Ante Topića Mimare 38            

Nino Frković, stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 29 
 

9. ZAKLJUČAK 

 

Prema izvršenom izračunu utvrđujem sljedeću tržišnu vrijednost nekretnine i to: 
 
 
PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zaokruženo) 
 

 
55.000,00 EUR 
(415.000,00 kn) 

 
Fiksni tečaj konverzije 1 EUR = 7,53450 kn 
 

Navedena 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.  
 
Tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu za 
predmetnu nekretninu. U utvrđenu tržišnu vrijednost nekretnine nije uključen porez na promet 
nekretninama. Plaćanje ili oslobođenje od plaćanja PDV-a regulirano je sukladno važećem 
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 
 
Iskorištenost ploštine:   Vrlo dobra 
Alternativna namjena:   Nema, poslovni prostor druge namjene, 

ured/trgovina 
Iznajmljivost:  Dobra 
Utrživost:   Dobra 
Pozitivna svojstva:     Prostor je u funkciji, održavan 
Negativna svojstva:  Prostor je caffe bar, koji uskoro neće imati terasu 
    
 
     
Nino Frković dipl. ing. arh. 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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10. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI 
 

Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda 
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
 
Utvrđivanje stanja i kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, stropovi, 
krovna konstrukcija) izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled učinjen, 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 vrijednosti 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. Ni kupac ni prodavatelj se ne može 
pozivati 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 i promjena na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta 
navedenih u ovom elaboratu.  
 
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u dva primjerka. Stranci se daju dva primjerka 
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu. 
 
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. 

 
 
Nino Frković, dipl. ing. arh., stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina  
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11. PRILOZI 
 

• Fotodokumentacija 

• Izvadak iz zemljišne knjige – kopija  

• Izvod iz katastarskog plana  – kopija 

• Prijepis posjedovnog lista – kopija  
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      Fotodokumentacija   
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• Izvadak iz zemljišne knjige – kopija 
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• Izvod iz katastarskog plana  – kopija 
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• Prijepis posjedovnog lista – kopija  
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