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A. UVOD

1. ZADATAK

2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

ZA IL.PRO d.o.o.:

U Karlovcu;

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveo sam pregled nekretnine te

kako lokalnog tako i prikupljene podatke obradio i zakonsku

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli nesporazume ili u zabludu

sam izraditi Procjenu vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno nalogu,

a temeljem ponude i prihvata iste. Kako sam razumjeo procjenu trebam temeljiti na

pretpostavci neprekinutog nastavka poslovanja tvrtke (going concerne) i izostanka investicijskih

ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. procjena je napravljena u dobroj vjeri, na

bazi dostupnih, podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane

da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na nekretnina

na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, i sposobnosti da napravim

kvalitetnu procjenu. 

PROCJENITELJ:

da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, ili interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve

osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Bilo mi je zadovoljstvo pripremiti ovaj Elaborat sukladno zahtjevu, zahvaljujem na ukazanom

povjerenju te Vam stojim na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

i procjene vrijednosti nekretnina

Kvaternikova ulica 7, 10000 Zagreb

Procjenu je izradio nezavisni, procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena vrijednosti

nekretnina.

27.03.2026.

Nekretnina:
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B.

Korisnik procjene:

Dan vrednovanja:

Regija

Z.K. izvadak:

Zagreb

m2
m2

Vlasnik: zk.ul.
pod.ul. 2

zk.ul.

pod.ul.

2

25,00

101376

86026298801, KVATERNIKOVA ULICA 7, 10000 

ZAGREB

ULICA 21, 10000 ZAGREB

-

110865 450/2

Stan-A u podrumu, prizemlju i 1.katu koji se sastoji od: 

podruma, pretprostora, kupaonice, tri sobe, pretprostora sa 

zk tijelo

e-izvadak od 27.03.2026.

Lokacija :

Osnova procjene :

Kvaternikova ulica 7, 10000 Zagreb

101376 H-MULTIFORM, D.O.O., OIB: 86026298801, 

ULICA KNEZA MISLAVA 15, 10000 ZAGREB

zk.ul.

450/5

K.O.

Regija 2 - Centralna Hrvatska

101376

10.02.2026.

pod.ul.

Nekretnina:

Metodologija procjene :

Opis nekretnine:

216,04

Poredbena metoda

27.03.2026.

0101 Grad Zagreb- zona 1

Namjena procjene :
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Teret:

Legalitet:

2

PROCJENITELJ:

katastar i geodetske poslove od 16. studenog 2020., da je za 

Rizik od poplave: Ne postoji rizik

Potresna opasnost:

Alternativna upotreba :

-

Razvoj (dozvole) : -

Energo certifikat - nije prezentiran

Buka :

2008

Klasa: UP/I-361-03/07-001/1296 od 29.04.2008.

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Zadnja rekonstrukcija/obnova:

621.000,00

Ne postoji rizikRizik podizanja razine mora:

Nekretnina upisana u ZK i Katastar

Ne postoji rizik

Zgrada ima direktni pristup na JPP

IMA, sukladno upisu u ZK

Klasifikacija nekretnine :

Godina gradnje :

predmetne nekretnine
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C. LOKACIJA

MAKRO

MIKRO

Stan se nalazi u podrumu, prizemlju i 1. katu, kvalitetno stambene zgrade bez lifta. Stan

Prema ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. je Ujedinjenih

naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je Europe, Svjetske trgovinske organizacije,

Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora,

Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja

zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati 90,42%

a nacionalna manjina su Srbi koji 4,36% dok svaka

od ostalih nacionalnih manjina manje od 1% Kopnena iznosi 56.542

km², a teritorijalnog mora 31.067 km² Hrvatsku svrstava srednjevelike

Nekretnina je stan u gradu Zagrebu, na adresi Kvaternikova ulica 7. U neposrednoj

blizini su stambene zgrade, te poslovni prostori, trgovine. Lokacija je povezana s gradskom

Hrvatska naziv: Republika Hrvatska) je europska zemljopisno na

prijelazu iz Srednje u Europu. na sjeveru sa Slovenijom i na

istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima
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D.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https://www.dzs.hr/

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, ostalog, utjecala i izazvana istekom roka za

Nastavlja se trend rasta realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno od

rasta cijena nekretnina. Rast cijena nekretnina od ove godine je rast u

zadnjih 11 godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije Rast cijena je u gradovima i priobalju, dok je

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje godine narastao za 5,68%, a u odnosu na

godine 5.18%.

nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, nam ukazuje da su

cijena previsoke.
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E. PROCJENA

1.

Nekretninu sam pregledao : , te napravio fotozapis koji se nalazi u Prilogu G.1 elaborata

2.

ZGRADA

Godina gradnje

Godina obnove
Katnost 

STAN

Krovna k. + pokrov izolirani ravni krov

Pregradni zidovi
nema

Klima

izvedena

Grijanje

Vanjska stolarija
Lift

PVC+IZO staklo

Alarm / video nadzor

Temelji

Obrada podova

Hidroizolacija poda

AB
Ispuna

centralno, na plin

parket, keramika

-

NE
NE/NE

drvena

AB

-

Telefon

10.02.2026.

El. energija

Kanalizacija

Plin

Nosiva konstr.
nije izvedena

2008

Unutarnja stolarija

nedostupan

Vodovod

Termoizolacija poda

AB

Obrada zidova

Toplovod

PO+PR+1

-
Stanje:

Nije posebni izmjer nekretnine i sam se podacima dostavljenim od strane kao i

Ostalo

Prostorije

Limarija

opeka
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

= m²

= m²

Volumen  objekta  (BV) m = m³

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

m²

m²

Volumen  objekta  (BV) = m³

216,04

259,25

216,04

NKP x 1,2

2,67

259,25

692,19

692,19

BKP x
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4. METODA PROCJENE

u obzir sve o nekretnini te dostupne podatke sam ovu

procjenu napraviti Poredbenom metodom.                                                                      

Moj pristup vrijednost nekretnine po m2 a se koeficjenata za

(u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, i vrijednosti

usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni koeficjenti za da je

procjenjivana nekretnina zbog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni

suprotno. neto korisne nekretnine i vrijednosti m2 daje vrijednost.

Vrijednost za potrebe osiguranja (Nova vrijednost-NV) se neto korisne

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina za prodaju na

Ovaj pristup je zasnovan na podacima s ali se zasniva na dostupnost novijih i

izravno usporedivih, transakcija koje su javno dostupne u smislu Regulative 575 EU 199,

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 23 propisane su tri metode procjena i to

poredbena, prihodovna i metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, u

obzir u poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
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 5.

5.1. Poredbene nekretnine

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Nekretnina 3

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

Stan u Zagreb, ulica, 90,63 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.10.2022 za

iznos od 185.000,00 Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke javno

dostupnim izvorima (internet).

Stan u Zagreb, Kvaternikova ulica, 51,26 m2. Kupoprodaja je obavljena 10.12.2024 za

iznos od 140.000,00 Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke javno

dostupnim izvorima (internet).

Stan u Zagreb, ulica, 79,24 m2. Kupoprodaja je obavljena 06.07.2023 za

iznos od 229.000,00 Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke javno

dostupnim izvorima (internet).

Za potrebe ove procjene smo lokalnog te prikupili podatke iz svih

izvora koji su nam bili dostupni. Podatke o kupoprodajama prikupili smo iz dostupih izvora

3

1 2
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5.2.

m² x

Standardna devijacija - σ

(-30% do +30%)

0%

prihvatljivo

Kvadrat odstupanja

prihvatljivo
-11%

-86,4 -306,8 

94.128,6 

Odstupanje od prosjeka

154.572,7 

prihvatljivo

-3%

292,2 

-

2.704,7 3.099,9

stan

14%

0%

Cijena po m2

--

-10% -5%

13,5%

0%

0%

dobra

stan

Lokacija

140.000

Zagreb

eNekretnine

32,5%

kupoprodaja

2.041,3

185.000

4Q2024

kupoprodaja

1Q2026

-

Protok vremena

Usporedna 2

226,36

stan

Vrsta podatka

-10%

Zagreb

Kvaternikova ul.

-

Stanje zgrade

Namjena

Nekretnina

0%

4Q2022

stanstan

korekcija

korekcija

dobro

-

0%

dobra

PO+PR+1

0%

stan

neznatan

0%

90,63

stan

0%

-

-

eNekretnine

neznatan

90,63

0%

0%

Ukupno korigirana cijena

dobro

-

dobro

-

-10%

-

0%

Grad

stan

216,04

0%

3Q2023

-5%

-

0%korekcija

2.569,4 

Odstupanje od prosjeka

Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV)

prihvatljivo

1200216,04

2.789,9

256.158,2 

584,4 

3.269,4 

0%

2.876,2 

Odstupanje od 2σ (±)

Dvosturuka devijacija - 2σ

2.569,42.876,2

prihvatljivo

3.269,4

393,2 

prihvatljivo

0%

dobro

korekcija

Starost

0% 0%

2008

Pozicija

Korigirana vrijednost po m2

Korigirana vrijednost po m2

7.456,9 

neznatan

216,04 79,24

-

51,26

dobro

korekcija

0%

kupoprodaja

Zagreb

eNekretnine

Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 3

2.731,2

nalog

P
O

D
A

C
I  

O
 N

E
K

R
E

TN
IN

A
M

A

Nekretnina

Kvaternikova ul. 7

229.000

Izvor podataka

Datum transakcije/objave

51,26

Lokacija-kategorija

3.632,7

dobra

DZS indeksi cijena nekretn.

3Q2023

2.890,0

-

dobra

1Q2026

257,03

4Q2024

Zagreb

korekcija

-

neznatan

korekcija

25,7%

-

0%

0%

korekcija

-

204,40

Utjecaj buke

202020072007

79,24

193,94

4Q2022

-10%

dobrodobro dobro

Ukupno korekcija

2.789,9 
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STAN

m2

Vrijednost po m2:

226,704

5.667,50

621.384,67

259.248,00

216,04

Nova vrijednost za potrebe osiguranja (NV):

2.876,25

3780,00
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F.

nekretninu:

na adresi:

-

-

U Karlovcu; godine

Kvaternikova ulica 7, 10000 Zagreb

27.3.2026.

27.03.2026.
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G.    PRILOZI
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FOTO-DOKUMENTACIJA
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Za potrebe procjene ove nekretnine smo primjereno te smo se kod izrade tako prikupljenim podacima kao

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te valjanost

pretpostavki koje su navedene u procjeni.

NEMA SUKOBA INTERESA

i to na dan procjene.

Procjenu je izradio neovisni, Procjenitelj te da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju

nikakve poslovne, pravne, ili interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne

Svi nacrti i opisi u ovoj procjeni dobavljeni su od strane i nisu verificirani od strane pravnika ili druge

osobe.

Verifikacija

Za potrebe ove Procjene nisu posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska

prava su dobra i te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski i osiguranu upotrebu nekretnine

Povjerljivost

Informacije u ovom elaboratu su i povjerljive te predstavljaju intelektualno Procjenitelja.

Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od

strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne nikakva odgovornost. Bilo kakvo

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i su jedino uz

istih.

Vam skrenuti da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz uvjete, postoje ili se mogu pojaviti

rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i

Pretpostavljeno je da postoji puno propisa i odluka uprave i lokalne samouprave, osim ako je

navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo

Za ovo nisu niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili studije, te nisu prava ili uvjeti

da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim

Status procjenitelja

Pretpostavke

Suglasje sa standardima procjene

Pregled
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POJMOVNIK

je nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih proizvoda sa ili bez instalacija,

Smatra se da su namijenjeni da trajno svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je od 90% bruto podne za stanovanje, odnosno koja nema

od 50 m2 neto podne u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u

posebnog dijela nekretnine proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s

dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. posebnog dijela nekretnine

suvlasnika na je dijelu uspostavljeno, da tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih

suvlasnika sve ovlasti i kao da je posebni dio samo njegovo pa da, ako nije

Kad postoji neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na jednake dijelove (idealne dijelove),

kojima je dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od dijela koji ga

Stvar je u kad na nepodijeljenoj stvari postoji dviju ili osoba koje sve u njemu

Smatra se da trajno svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka

namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz

je izvedba i drugih radova na radi temeljnih zahtjeva za

tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je

vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,

voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po uvjetima, nakon prikladnog pri je svaka strana

Pravo je stvarno pravo na stvari koje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje ga je

nekretninu i sve je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj ili

ispod nje; ali kad je upisano u knjizi u isti one su pravno sjedinjene u jedno

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne

djelatnosti.                                                              

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena namijenjena boravku ljudi, odnosno biljaka i stvari. Zgradom se ne

je na zemlje, iznad ili ispod nje a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu njoj

na njoj ili bilo kako s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No,

nisu dijelovi one zgrade i drugo je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke
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Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala

1. Investiciona nekretnina

2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

3. Nekretnina u razvoju

4.

5.

A.

B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti

C.

D.

E. Najmovi

transakciji po (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji uvjete na te

prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i

najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

prikladnog da i kupac i prodavatelj neka sredstva u i objavu svojih potreba te da

dovoljan broj aktera na biti o tome kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. se

smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

je svaka strana postupala da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na da poznaju stanje istog

i bez da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar gospodarstvenik

te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Komentari:

iznos za koji bi nekretnina mogla biti da vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja se

na datum vrednovanja predstavlja rezultat analize podataka sa i vrijednosti jednom od metodologija. To je u

osnovi procjena iznosa novca koji se razumno pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod

uvjetima definicije vrijednosti. je razliku pojmova cijena, i vrijednost. Za razliku od

vrijednosti cijena i su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi osobne i osobite

okolnosti te su vezane za kupca, investitora, prodavatelja itd koji sebe mogu imati razne oblike veza i

dan da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum da odgovara za i

analizirane podatke kako stanja na tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma.

Procjenitelj ne biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana

vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne biti prije prvog niti poslije

drugog navedenog datuma.
voljnog kupca i voljnog da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe se odnosi na

hipotetske osobe koje slobodno posluju na i su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti

ili prodati nekretninu to ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. je primijetiti da slijedom navedenoga

nad nekretninom nema utjecaja na vrijednost jer kako je vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i

prodavatelja.
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ZAKONI:

*

* Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19)

*

*

*

*

*
* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

*

* Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

*
* Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

*

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19)

*

*

*

*

*

* Prostorni planovi JLS

* Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

*

*

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

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

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

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje u jedinica lokalne

samouprave te postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom u jedinica

lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Uredba o i postupku procjene vrijednosti odnosno u kampovima, isplate kod

civilne diobe, cijene ostalog za koje je na temelju posebnog propisa

94/17)
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