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SAŽETAK 
 
 
 
Zadatak Procjena vrijednosti stana u prizemlju dvorišne zgrade upisane u ZK 
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Zagreb, z.k.ul. 4190, izgrađene na zk.č.br. 5420/5, k.o. Grad Zagreb, koja 
odgovara k.č. 434, k.o. Trešnjevka 

 
Adresa 
 
Čestica 
 
 
Površina  

Selska cesta 52/1, 10000 Zagreb   
 
zk.č.br. 5420/5, k.o. Grad Zagreb, koja odgovara k.č. 434, k.o. Trešnjevka 
  

 

52,80 m2 (preuzeto iz elaborata od 24.08.2021.) 
 
Svrha/Uporaba 
dokumenta 

Određivanje tržišne vrijednosti za potrebe naručitelja 

 
Naručitelj gđa. Josipa Jurčić – stečajna upraviteljica 

Radnička cesta 37b, Zagreb 
OIB: 70344385865 

 
Tržišna vrijednost 
nekretnine 

97.000,00 EUR    

 
Dan vrednovanja 28.05.2024.  
Dan očevida 
 

28.05.2024. (izvršen samo vanjski očevid bez uvida u interijer) 
 

Dan kakvoće   28.05.2024. 
 
 
Izrada procjene 

 
 
RED PLOT d.o.o. 
Dubravko Ikadinović, dipl. ing. građ. 
Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 
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1. IMENOVANJE 
 

 
 



               
 

5 
 

 

 

 

 



               
 

6 
 

 

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  
 
 
Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći propisi i stručna literatura: 

 
Popis važećih primijenjenih propisa: 
 

▪ Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 
▪ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
▪ Zakon o gradnji 
▪ Zakon o prostornom uređenju 
▪ Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima  
▪ Zakon o zemljišnim knjigama 
▪ Zakon o komunalnom gospodarstvu  
▪ Zakon o posredovanju u prometu nekretnina  
▪ Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama  
▪ Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 

građevinama  
▪ Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata  
▪ Prostorni plan uređenja općine u kojoj se nalazi nekretnina 
▪ ISO 98:36.2002  Površine i zapremine zgrada 
▪ Uredba o visini vodnoga doprinosa  
▪ 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 zahtjev naručitelja izvršen je pregled nekretnine radi izrade procjene tržišne vrijednosti 

stambenog prostora, u naravi stan u prizemlju dvorišne zgrade, na adresi Selska cesta 52/1, 

Zagreb. Predmetna nekretnina izgrađena je na z.k.č. 5420/5, k.o. Grad Zagreb, a koja 

odgovara k.č. 434, k.o. Trešnjevka. Nekretnina je upisana u ZK Izvadak, Općinskog 

građanskog suda u Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb, z.k.ul. 4190. 

 

Stan se sastoji od ulaza, kupaonice, dva dnevna boravka i  dvije sobe, ukupne površine 52,80 

m2. 

 

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine na dan očevida,  

28.05.2024, a sve temeljem vanjskog pregleda predmetne nekretnine na licu mjesta te 

prikupljenih podataka od naručitelja i s portala https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ Ovim se 

elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom. 

 

Nakon pregleda nekretnine, dajem slijedeći nalaz i procjenu: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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4. REZULTATI OČEVIDA - Nalaz 
 
OPIS LOKACIJE 
 
Predmetna nekretnina se nalazi na adresi Selska cesta 52/1 u Zagrebu, u administrativnoj 

četvrti Trešnjevka-sjever, kvart Trešnjevka, s direktnim pristupom na Selsku cestu.  Parkiranje 

je omogućeno u garažama u dvorištu.  

 

 

Izvor: www.google.hr/maps/ 

Prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je dobra. Javni gradski prijevoz – autobus. 

Svi sadržaji i objekti javne namjene nalaze se u blizini.
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5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
OPIS PREDMETNE NEKRETNINE 
 

Predmetnu nekretninu čini stan u prizemlju dvorišne zgrade upisane u ZK Izvadak Općinskog 

građanskog suda u Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb, z.k.ul. 4190, izgrađene na zk.č.br. 

5420/5, k.o. Grad Zagreb, koja odgovara k.č. 434, k.o. Trešnjevka. 

Obzirom da ulazak u interijer stana nije bio omogućen, izvršen je pregled objekta izvana. 

Pretpostavka je da nije bilo promjena u predmetnom stanu od vremena obilaska istog, a 

zbog izrade procjembenog elaborata od 24.08.2021. godine, kada je pregled interijera bio 

omogućen. 

Pretpostavka je ovog elaborata da je stan prosječno uređen i održavan. 

Stan se sastoji od ulaza, kupaonice, dva dnevna boravka i  dvije sobe, ukupne površine 52,80 

m2. 

 

• Ukoliko se pokaže da su se u predmetnom stanu dogodile promjene u odnosu na 

stanje iz kolovoza 2021. godine, ovaj elaborat je potrebno uskladiti s novonastalim 

stanjem te ponovno izračunati tržišnu vrijednost. 
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TEHNIČKI OPIS 
 
LOKACIJA: Selska cesta 52/1, Zagreb 
  
TIP NEKRETNINE: Stan u prizemlju dvorišne stambene zgrade 
  
GODINA GRADNJE: 1950. 

 
GODINA ADAPTACIJE: - 

 
BROJ ETAŽA: Prizemlje +  kat 
  
INFRASTRUKTURA: uređena 
  
PROČELJE: ožbukano i obojano 
  
KROV: dvostrešno drveno krovište pokriveno profiliranim 

limom  
  
LIMARIJA: izvedena 
  
TEMELJI: betonski 
  
HIDROIZOLACIJA: izvedena 
  
NOSIVA KONSTRUKCIJA: zidana opekom 
  
STROPNA KONSTRUKCIJA: AB ploča 
  
PREGRADNI ZIDOVI: zidani opekom  
  
OBRADA ZIDOVA: žbukano, bojano, dijelom lamperija, dijelom keramika 
  
OBRADA STROPOVA: žbukano, bojano, dijelom lamperija  
  
PODNA OBLOGA: laminat, keramika  
  
PROZORI: dijelom PVC s IZO staklom, dijelom drvena s IZO 

staklom 
  
ZAŠTITA PROZORA: PVC rolete i drvene grilje 
  
VRATA: Drvena, dijelom ostakljena 
  
INSTALACIJE: Vodovod, kanalizacija, električna energija, plin, telefon 
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POVRŠINE 
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LEGALNOST OBJEKTA 

 

Izvadak iz zemljišne knjige. 

 

Temeljem snimke Digitalni ortofoto 1968. vidljivo je da se predmetni stan nalazi u zgradi 

građenoj prije 15.02.1968. godine te se pretpostavlja da je ista legalna. 
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6. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
 
Država:  Hrvatska  

Površina:  56.542 km²  

Oblik vladanja:  Republika  

Populacija:  4,28 Mil. stanovnika  

Glavni grad / stanovništvo:  Zagreb / 780.000  

Poslovni jezik:  Hrvatski  

Ekonomski rast:  BDP: 2,7 %   

Stopa inflacije:  7,8 %  

Stopa nezaposlenosti:  5,8 %  

Valuta:  EUR (100 Centi)  

 
BN Komentar 22.04.2024. 

 

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike 

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. 

http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
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Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  
 

 
 
Izvor:      Priopćenje Državnog zavoda za statistiku  
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7. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
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8. METODE I OBRAZLOŽENJE ODABIRA METODE  

 

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: 

 

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. 
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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. 

 

Odabrana je Poredbena metoda, obzirom da je ista prikladna za  izračun vrijednosti 

stambenih nekretnina na razvijenom tržištu s dovoljno usporedivih transakcija.
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9. MEĐUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

Poredbena metoda za izračun vrijednosti stambenog prostora 
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10. REZULTAT IZRAČUNA 

UKUPNO ODBICI

0,00%

Održavanje stana Održavano: 0 %

Ispod standarda: 0,92 0,92

Nije pod utjecajem: 1,00 1,00

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - ksks

Utjecaj buke Neznatan: 0 %

Utjecaj zagađenja 

zraka
Nizak: ≤10 %

Održavanje zgrade

ZAOKRUŽENO 97.000,00 €

JEDINIČNA CIJENA STANA 1.837,12 €/m2

Održavano: 0 %

96.770,03 €

Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na okoliš) - kuo

0,00%

Dobra lokacija: 0 do + 5%

0,96

DODACI

0,00%

0,00%

0,00

ODBICI

0,00%

NEKRETNINA STAN

Prosječna cijena 1.904,17 €/m2

Površina predmetne nekretnine 52,80 m2

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - Kp

Dvostrano - poprečno: 1,08

I ili Z: 1,00 1,00

1,08

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 100.540,29 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Koeficijent geogafskog položaja stana (dnevni boravak) - kgps

Koeficijent orijentacije stana - ko

Koeficijent katnosti stana - kk

prizemlje 0,92 0,92

TRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA

Iznadprosječno održavanje: ≤5 % 0,00%

UKUPNO DODACI 0,00 €

Razlika u površinama (poredbene nekretnine) 0,00%
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11. ZAKLJUČAK 

 

 

Temeljem izrađenog elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine, utvrđuje se tržišna 

vrijednost nekretnine - stan na adresi Selska cesta 52/1 u Zagrebu, upisan u izvadak iz ZK, 

Općinskog građanskog suda u Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb, stan u prizemlju 

stambene zgrade, izgrađene na zk.č.br. 434, k.o. Trešnjevka, koja odgovara istoimenoj k.č. u 

iznosu od: 

 

JEDINIČNA CIJENA STANA 1.837,12 €/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA 96.770,03 €

ZAOKRUŽENO 97.000,00 €

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 64,18 m2

 

 

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. Izražene vrijednosti su neto i  ne sadržavaju PDV, PPN niti 

druga davanja vezana na kupoprodaju nekretnina. 

 

 

 

 

                                                                                 Za RED PLOT d.o.o. 
                                                                                      Dubravko Ikadinović, d. i. g. MRICS REV 

                                                                                 Stalni sudski vještak 
       za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 
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12. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI 

 

Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima,  Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 

Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 79/14)  

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o 

vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi 

predočeni. Sve datoteke, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja 

našeg zadatka biti će imovina tvrtki u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja vašeg poduzeća u 

listu klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene 

mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost 

obiju stranaka. 

 

 

 

 

                                                                                 Za RED PLOT d.o.o. 
                                                                                      Dubravko Ikadinović, d. i. g. MRICS REV 

                                                                                 Stalni sudski vještak 
       za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 
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