
CENZUS d.o.o.

Naručitelj: ENNA PROPERTIES d.o.o.

Vukovar, Kardinala Alojzija Stepinca 27

OIB: 96086613599

Predmet:

Zagreb, Korčulanska 3F

Identifikacija: k.o. Trnje

zk.ul.br. 2942

suvl.dio 239, 240, 241, 242

Površina: KVP ukupno = 680,53 m2

Tržišna vrijednost: =

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

Zagreb, 12.01.2018. g.

1.151.779,43 EUR

HOSTEL U PRIZEMLJU I PRVOM KATU STAMBENO-

POSLOVNE ZGRADE

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU  I  

VRIJEDNOSTIMA U I/2018.G.

8.580.000,00 kn
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CENZUS d.o.o.

1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

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

k.o. Trnje

zk.ul.br. 2942

suvl.dio 239, 240, 241, 242

nekretnina:

na lokaciji: Zagreb, Korčulanska 3F

Dan kakvoće: 12.01.2018.

Dan vrednovanja: 12.01.2018.

Datum očevida: 12.01.2018.

Očevid nekretnine: izvršen u nazočnosti predstavnika Naručitelja elaborata

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

-

- Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)

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

- 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

1.3. Ostalo

-

-

1.4. Opći uvjeti

-

-

-

Vještaku nije predočen etažni elaborat predmetne stambeno-poslovne zgrade. 

Identifikacija predmetnih nekretnina izvršena je glede usmene izjave predstavnika 

Naručitelja elaborata.

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 

pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.

Hostel u prizemlju i prvom katu stambeno-poslovne 

zgrade

Predmet procjene su četiri poslovna prostora, koja su glede usmene izjave 

predstavnika Naručitelja elaborata u naravi spojena u jedinstveni poslovni prostor - 

hostel u prizemlju i prvom katu aneksa stambeno-poslovne zgrade.

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)

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

niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

Identifikacija nekretnina izvršena je glede uvida u pribavljenu dokumentaciju.

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloška iskazano je:

k.o. Trnje

zk.ul.br. 2942

zk.č.br. 2404

Vlasnik:

Vukovar, Kardinala Alojzija Stepinca 27

OIB: 96086613599

240. Suvlasnički dio: 188,819/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-240)

lokal L22 na I (prvom) katu anexa stambeno-

poslovne zgrade

241. Suvlasnički dio: 188,819/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-241)

lokal L23 na I (prvom) katu anexa stambeno-

poslovne zgrade

242. Suvlasnički dio: 208,719/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-242)

lokal L24 u prizemlju i na I (prvom) katu anexa 

stambeno-poslovne zgrade

Suvlasnički dio

PRVO PLINARSKO DRUŠTVO - 

UPRAVLJANJE IMOVINOM D.O.O.

239. Suvlasnički dio: 208,719/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-239)

Nekretnina

lokal L21 u prizemlju i na I (prvom) katu anexa 

stambeno-poslovne zgrade
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b. Katastarsko stanje

k.o. Trnje

k.č.br. 2404

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
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2.2. Lokacija

2.3. Opis zgrade

 

2.4. Opis nekretnine

2.4.1. Hostel

Predmetna nekretnina nalazi se u istočnom dijelu grada Zagreba. Područje je u cijelosti 

urbanizirano; izgrađeno višeetažnim stambenim, poslovnim i stambeno-poslovnim 

zgradama. Teren na lokaciji je ravan. Prilazna prometnica je komunalno uređena i 

opremljena. U neposrednoj blizini predmetne nekretnine nalaze se brojni objekti javne, 

društvene i komercijalne namjene. Ulicom uz predmetnu stambeno-poslovnu zgradu 

položena je kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija, 

plinoospkrba i telefonija. Parkiranje je omogućeno na vanjskim parkirališnim mjestima na 

predmetnoj parceli i na obližnjim javnim parkirnim mjestima u zoni naplate parkiranja. 

Javni gradski prijevoz - tramvaj, u neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

Predmetni hostel nalazi se u prizemlju i 1. katu aneksa stambeno-poslovne zgrade. Ulaz u 

predmetnu nekretninu ostvaren je iz veže zgrade. Vanjska stolarija je PVC s izo staklom, 

opskrbljena žaluzinama. Pod je betonski, završno obrađen parketom i keramičkim 

pločicama. Zidovi su gletani i obojeni. Strop je izveden kao spušteni s usadnom rasvjetom 

i dijelom ožbukan i obojen. Instalacije su položene podžbučno. Grijanje i priprema PTV je 

s priključkom na gradsku toplanu. Radijatori su aluminijski rebrasti s ugrađenim 

termoregulacijskim glavama i razdjelnicima topline. U hostelu su ugrađeni klimatizacijski 

uređaji tipa split sistem. Prostor hostela osiguran je video-nadzornim kamerama. Hostel 

ima vlastita brojila za potrošnju električne energije.

Predmetni aneks stambeno-poslovne zgrade izgrađen je ca. 1996. godine, rekonstruiran 

2017. godine, katnosti prizemlje + kat. Temelji su armirano betonski. Nosiva konstrukcija 

je armirano betonska. Međukatna konstrukcija je armirano betonska ploča. Pročelja su 

završno obrađena. Pregradni zidovi su izvedeni od pregradne opeke i gipskartonskih 

ploča. Krovište je ravan armirano betonski krov. Vanjska stolarija je PVC, opskrbljena 

žaluzinama. U zgradi nije ugrađeno dizalo.
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2.5. Površina

2.5.1. Hostel

a. Prizemlje

h = 2,85 m NGP KVP

m2 m2

Ulaz 1 12,85 1,00 12,85

Stubište 1 14,65 1,00 14,65

Stubište 2 14,65 1,00 14,65

Ulaz 2 14,04 1,00 14,04

Ukupno: 56,19 56,19

Površina hostela utvrđuje se glede uvida u predočeni izvadak iz arhitektonskog snimka 

izvedenog stanja i kontrolnog pregleda u naravi.

Prostorije
k
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b. Kat

h = 2,85 m NGP KVP

m2 m2

Stubište 1 19,65 1,00 19,65

Kuhinja 21,13 1,00 21,13

Soba 1 19,16 1,00 19,16

Soba 2 18,90 1,00 18,90

Soba 3 18,90 1,00 18,90

Prostorija za boravak 18,85 1,00 18,85

Soba 4 18,46 1,00 18,46

Soba 5 38,44 1,00 38,44

Soba 6 18,73 1,00 18,73

Soba 7 18,17 1,00 18,17

Soba 8 34,84 1,00 34,84

Soba 9 19,48 1,00 19,48

Soba 10 18,27 1,00 18,27

Soba 11 16,08 1,00 16,08

Soba 12 12,67 1,00 12,67

Soba 13 22,60 1,00 22,60

Soba 14 28,50 1,00 28,50

Stubište 2 19,64 1,00 19,64

WC za žene 1 7,05 1,00 7,05

WC za žene 2 7,04 1,00 7,04

Tuševi za žene 1 13,05 1,00 13,05

Tuševi za žene 2 12,13 1,00 12,13

Praonica i sušionica rublja 8,87 1,00 8,87

Spremište 7,60 1,00 7,60

Soba 15 20,67 1,00 20,67

Apartman za djelatnike 29,37 1,00 29,37

WC za muškarce 13,67 1,00 13,67

Tuševi za muškarce 20,08 1,00 20,08

WC za muškarce 2 13,25 1,00 13,25

Hodnik 89,09 1,00 89,09

Ukupno: 624,34 624,34

Sveukupno: 680,53 680,53

Prostorije
k
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2.6. Legalitet

Glede prethodno navedenog, potpisani vještak je mišljenja da je predmetna 

stambeno-poslovna zgrada legalna građevina u smislu Zakona o postupanju s 

nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17), Zakona o gradnji (NN 

153/13, NN 20/17) i Zakona o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17).

Vještaku je predočeno rješenje o izvedenom stanju od 18.05.2017. godine, kojim se 

ozakonjuje nezakonito rekonstruirani dio postojeće zgrade izgrađene na k.č.br. 2404 k.o. 

Trnje, u Korčulanskoj 3f u Zagrebu; namjena nezakonito rekonstruiranog dijela zgrade: 

poslovna/hostel; pravomoćno s danom 12.06.2017. godine.

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloška nekretnina evidentirana je zabilježba da je za 

zgradu sagrađenu na k.č.br. 2404 priložena uporabna dozvola od 17. prosinca 1996. g.
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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://www.burza-nekretnina.net.hr/.

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško oporavlja 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 

2018. g. prognozira se blagi oporavak ekonomije te daljni rast BDP-a.

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.

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

metodama procjene vrijednosti nekretnina, a s obzirom na veličinu, vrstu i lokaciju 

nekretnine, te raspoložive podatke za slične nekretnine iskazane u izvacima iz 

zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina za zakupe poslovnih prostora pribavljenih 

od stručnih službi Grada Zagreba, potpisani vještak odabrao je pojednostavljenu 

prihodovnu metodu za procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.

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.

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.

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.
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4.2. Procjena tržišne vrijednosti nekretnina

4.2.1. Cijene zakupa poredbenih nekretnina

Jedinična cijena zakupa poslovnog prostora određuje temeljem pribavljenih izvoda iz 

zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina za zakupe poslovnih prostora.

Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com str. 13



CENZUS d.o.o.

str. 14 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

Površina Namjena i položaj u zgradi

(m2)

1. Zagreb, Cvijete Zuzorić 5 65,47 ured; nepoznato

5. Zagreb, Trnjanska cesta 45 45,26 dizajn; ulični

16. Zagreb, Sprečka 8 223,41 ured; ulični

Cijena Cijena Cijena Cijena Odstupanje Napomena

zakupa zakupa zakupa zakupa od 

(EUR) (EUR) (EUR/m2) (kn/m2) prosjeka

sa PDV bez PDV (%)

1. 03.10.2015. 625,00 500,00 7,64 56,89 -13,5%

5. 24.08.2015. 500,00 400,00 8,84 65,84 0,1%

16. 09.07.2015. 2.793,00 2.234,40 10,00 74,50 13,3%

Prosječna zakupnina: 8,83 65,74

Lokacija predmetne nekretnine

Lokacije poredbenih nekretnina

Redni 

broj

Adresa

Redni 

broj

Datum 

ugovora

Poslovni prostor

Temeljem pribavljenih izvoda, potpisani vještak je izdvojio sljedeće nekretnine koje su 

predmet zakupa:

5

16
1
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4.2.2. Jedinična cijena zakupa predmetne nekretnine

Prosječna cijena zakupa za lokaciju nekretnine: 65,74 kn/m2

Koeficjent prilagodbe za predmetnu nekretninu: 1,50

Usvojena jedinična cijena zakupa:

c = 1,50 * 65,74 = 98,61 kn/m2

c = 98,61 kn/m2 = 13,24 EUR/m2

4.2.3. OOVK - predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine

G - godina gradnje - adaptacije: 2017 .g.

Starost: 1 g.

OVK - održivi vijek korištenja: 100 g.

G/OVK = 0,01

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK 

odabrano1 1 1 1,0

OOVK: 99,0% ( 99 g.)

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

usklađenih cijena zakupa. Sukladno navedenom, usvaja se da jedinična cijena zakupa 

iznosi:

Procjena OOVK izvršit će se postupkom faktora korištenja (FK), kao stupnja uporabivosti 

koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje može odgovarati zahtjevima za 

suvremenim uvjetima rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomično može ispunjavati svrhu 

korištenja zgrade.

(hostel - lokacija, mikrolokacija, veličina, namjena, 

uređenje i opremljenost prostora)

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja cijena zakupa veća od +/- 30% od prosječne cijene zakupa 

poredbenih nekretnina.

str. 16 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o.

4.2.4. Tržišna vrijednost nekretnine

PV = PG * M

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine

PG ... čisti prihod građevine

M ... multiplikator

KVP: 680,53 m2

Tržišna najamnina za poslovni prostor: 98,61 kn/m2

Popunjenost: 90%

Troškovi gospodarenja : 17%

Tržišna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.):

tržišna stopa kapitalizacije: 7,0%

Prilagođavanje stope kapitalizacije od prosječnih podataka (prilog 13.):

položaj nekretnine (-1,0% do 1,0%): 0,0%

kvaliteta građevine (-0,5% do 1,0%): 0,0%

gospodarska situacija (-0,5% do 1,0%) 0,0%

razvojni potencijal nekretnine (0,0% do -2,0%) 0,0%

Ukupno: 7,0%

Ukupni godišnji prihodi:

 12 * 0,90 * 680,53 * 98,61 = 

Troškovi gospodarenja:

724.756,28 * 0,17 = 

PG - čisti prihod:

M - multiplikator (prilog 14.): 14,27

OOVK: 99

prilagođena stopa kapitalizacije: 7,0%

PV - prihodovna vrijednost nekretnine:

601.547,72 * 14,27 = 

Tržišna vrijednost nekretnine u I/2018. g. - PRIHODOVNA METODA:

Tv = =

c1 = /m2 KVP     = /m2 KVP

        8.584.085,90 kn 

S obzirom na izračunati OOVK > 50 g. i Čl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, izraz za jednotračnu prihodovnu metodu svodi se na:

            724.756,28 kn 

            601.547,72 kn 

8.580.000,00 kn 1.151.779,43 EUR

12.607,82 1.692,47 EUR

-           123.208,57 kn 
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4.4. Prilagodba tržišnoj vrijednosti

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

Kposl koeficijent za poslovne 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 * =

Tržišna vrijednost nekretnine u I/2018. g. - PRIHODOVNA METODA:

Tv = =

c = /m2 ukupne KVP = /m2 ukupne KVP12.607,82 kn 1.692,47 EUR

8.580.000,00 kn 1.151.779,43 EUR

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.

8.580.000,00 kn 8.580.000,00 kn
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina:

na lokaciji: Zagreb, Korčulanska 3F

k.o. Trnje

zk.ul.br. 2942

5.2. Vlasnik

Vukovar, Kardinala Alojzija Stepinca 27

OIB: 96086613599

5.3. Površina

Hostel KVP = 680,53 m2

5.4. Tržišna vrijednost nekretnine

Tv = =

c = /m2 ukupne KVP = /m2 ukupne KVP

Tečaj HNB: 1 EUR =

Zagreb, 12.01.2018. g.

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

7,449343 kn

12.607,82 kn 1.692,47 EUR

Suvlasnički dio

8.580.000,00 kn 1.151.779,43 EUR

HOSTEL U PRIZEMLJU I PRVOM KATU STAMBENO-POSLOVNE 

ZGRADE

242. Suvlasnički dio: 208,719/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-242)

lokal L24 u prizemlju i na I (prvom) katu anexa 

stambeno-poslovne zgrade

PRVO PLINARSKO DRUŠTVO - 

UPRAVLJANJE IMOVINOM D.O.O.

Nekretnina

lokal L21 u prizemlju i na I (prvom) katu anexa 

stambeno-poslovne zgrade

240. Suvlasnički dio: 188,819/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-240)

lokal L22 na I (prvom) katu anexa stambeno-

poslovne zgrade

241. Suvlasnički dio: 188,819/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-241)

lokal L23 na I (prvom) katu anexa stambeno-

poslovne zgrade

239. Suvlasnički dio: 208,719/10000 

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-239)
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6. GRAFIČKI PRILOZI 
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Zagreb, Korčulanska 3F 
 
Predmetna stambeno-poslovna 
zgrada 

Uređenje prizemlja sjevernog 
dijela predmetnog hostela—
lijevo 
 
Uređenje kata predmetnog ho-
stela—desno 

Ulaz u predmetni hostel—lijevo 
 
Uređenje prizemlja južnog dije-
la predmetnog hostela—desno 



  CENZUS d.o.o. 

 Zagreb, Šestinski dol 57, e-pošta; cenzus1@gmail.com list 13 

 

 

Uređenje kata predmetnog ho-
stela 
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Uređenje kata predmetnog ho-
stela 
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Uređenje kata predmetnog ho-
stela 


