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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
 
 
 
 
 
Naručitelj: 
DESIGN I SITOTISAK STRAŽA d.o.o. u stečaju, 
Savska cesta 40, Zagreb 
OIB: 55902358694 
Zastupan po stečajnom upravitelju g. Samac Ivanu  
Hrgovići 97, Zagreb 
 
 
Lokacija nekretnine: 
 
Mjesto: Zagreb                                                          
Ulica i kućni broj: Savska cesta 34/2 i 36 
Zemljišno-knjižna čestica br. 4490/2 i 4490/48 
Katastarska općina: Grad Zagreb 
ZK uložak: 5535 
Podul: 2 
 
Katastarska čestica: 836/4 
Katastarska općina: Trešnjevka 
 
Datum obilaska: 15.01.2018. 
Datum kakvoće: 15.01.2018. 
Datum vrednovanja: 08.02.2018. 
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Na zahtjev naručitelja dana 15.01.2018. izvršen je pregled nekretnine radi izrade procjene 

tržišne vrijednosti objekata zatečenih na z.k.č. br. 4490/2  k.o. Grad Zagreb, odnosno k.č. 

836/4 k.o. Trešnjevka. Z.k.č. br. 4490/48 k.o. Grad Zagreb, odgovara dijelu k.č. 6725 k.o. 

Trešnjevka, u naravi Savske ceste. 

 

zk.č.br. k.o. 

id
e

n
ti

fi
k

a
ci

ja
 

 
k.č.br. k.o. 

površina u m2 

prema zk. Izvatku 
površina u m2 

prema posj. listu 

4490/2 
Grad 

Zagreb 
836/4 Trešnjevka 534 534 

        ukupno: 534 534 

 

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Savska cesta 34/2 i 36 u Zagrebu i sastoji se od tri 

naslonjena objekta i dvorišta. 
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Najveći objekt oznake 1a je smješten u južnom dijelu čestice i katnosti je prizemlje + 

potkrovlje. U zapadnom dijelu čestice smješten je prizemni objekt 1b na kojeg se u 

sjevernom dijelu čestice nastavljaju kotlovnica K i također jedan prizemni objekt oznake 2. 

 

U izvatku iz zemljišne knjige, postoje uknjižene dvije etaže: 

Etaža 1 – jednoiposobni stan na 1. katu, koji u naravi ne postoji 

Etaža 2 – poslovni prostor površine 227,42 čm u dvorišnog objekta 

 

Objekt 2 i kotlovnica K su u procesu legalizacije te nisu uknjiženi u zemljišnu knjigu. 

Prema nalogu naručitelja, predmet procjene su svi objekti zatečeni na licu mjesta na k.č. 

836/4 k,o Trešnjevka, a koja odgovara z.k.č.br. 4490/2 k.o. Grad Zagreb. 

 

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine, a sve na temelju 

pregleda predmetne nekretnine na terenu, i prikupljenih podataka od naručitelja. Ovim se 

elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom. 

 

Slijedom navedenog, dajem slijedeći nalaz i procjenu: 
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1. NALAZ 

 

1.1. ZATEČENO STANJE 

 

1.1.1. LOKACIJA 

 
Predmet procjene je z.k. čestica 4490/2 k.o. Grad Zagreb, s dvorištem i objektima zatečenim 

na licu mjesta, na adresi Savska cesta 34/2 i 36 u Zagrebu. Predmetna nekretnina se nalazi u 

širem centru grada Zagreba, s indirektnim pristupom na Savsku cestu.  Na čestici je moguće 

parkirati vozila. 

 

 

Prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je vrlo dobra. Javni gradski tramvajski 

prijevoz nalazi se u neporednoj blizini. Svi sadržaji i objekti javne namjene nalaze se u blizini. 
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1.1.2. OPIS NEKRETNINE 

 

Predmetnu nekretninu čini u naravi 3 objekta, kotlovnica i dvorište. Najveći objekt (1a) nalazi 

se u južnom dijelu čestice te sadrži prizemlje i potkrovlje. U prizemlju se nalazi ulazni prostor 

s uredskim dijelom te veći skladišni prostor. Potkrovlje sadrži uredsku prostoriju i neuređeno 

potkrovlje. Vertikalna komunikacija moguća je nutarnjim jednokrakim stubištem. 

Objekt (1b) koji se nastavlja na gore opisani nalazi se uz zapadni rub čestice i sadrži samo 

prizemnu etažu. Sadrži uredski prostor i sanitarije. 

Za gore navedene objekte naručitelj ne raspolaže nikakvom dokumentacijom osim izvatka iz 

zemljišne knjige. 

Treći objekt (2) nalazi se uz sjeverni rub čestice i naslonjen je na kotlovnicu (K). Također je 

prizeman i sadrži prostor nedefiniranog sadržaja. Za ovaj objekt je naručitelj priložio Snimku 

izvedenog stanja, a objekt je još uvijek u procesu legalizacije s izdanim Rješenjem o 

izvedenom stanju od 14.01.2014. još uvijek neupisanim u zemljišne knjige. 

Dvorište je asfaltirano i ravno, bez posebnog uređenja. 

Svi zatečeni objekti nalaze se u lošem stanju te je potrebno uložiti sredstva u adaptaciju istih 

kako bi se mogli koristiti u skladu s namjenom. 

Predmetna nekretnina se nalazi u  M2 zoni definiranom GUP-om Zagreb. 
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1.1.3. KORISNA POVRŠINA 

 
Prema izmjeri na licu mjesta: 

 

Poslovni objekti

Zagreb

Savska cesta 34/2 i 36

PRIZEMLJE

POVRŠINA UTVRĐENA 

IZMJEROM NA TERENU
komada

NP neto 

površina (m²)
koeficijent

KP korisna 

površina 

(m²)

Objekt  2 1,00 74,00 1,00 74,00

Kotlovnica - K 1,00 6,00 1,00 6,00

Objekt 1b 1,00 56,00 1,00 56,00

Objekt 1a 1,00 177,00 1,00 177,00

UKUPNO : 313,00 313,00

Nestambeno potkrovlje - 1a 1,00 180,00 0,35 63,00

UKUPNO : 180,00 63,00

SVEUKUPNO : 493,00 376,00

POVRŠINE komada

KP korisna 

površina 

utvrđena 

izmjerom (m
2
)

BP bruto 

površina 

(m
2
)

OG 

obujam 

građevine 

(m
3
)

Poslovni objekti 1,00 376,00 432,40 1297,20

SVEUKUPNO: 376,00 432,40 1.297,20

POTKROVLJE

PRIZEMLJE
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1.1.4. TEHNIČKI OPIS 

LOKACIJA: Savska cesta 34/2 i 36, Zagreb 
  
TIP NEKRETNINE: Poslovni objekti 
  
GODINA GRADNJE: nepoznata 

 
GODINA REKONSTRUKCIJE: nepoznata 

 
BROJ ETAŽA: prizemlje + potkrovlje, prizemlje 
  
INFRASTRUKTURA: dijelom uređena 
  
PROČELJE: izvedeno, žbukano i ličeno 
  
KROV: kosi, jednostrešan; pokrov slonit pločama ili 

pocinčanim limom 
  
LIMARIJA: pocinčani lim  
  
TEMELJI: izvedeni 
  
HIDROIZOLACIJA: izvedena 
  
NOSIVA KONSTRUKCIJA: zidana opekom  
  
STROPNA KONSTRUKCIJA: Drvene grede 
  
PREGRADNI ZIDOVI: zidani 
  
OBRADA ZIDOVA: žbukani i ličeni 
  
OBRADA STROPOVA: žbukana i ličena 
  
PODNA OBLOGA: beton i laminat 
  
PROZORI: bravarija s dvostrukim ostakljenjem 
  
ZAŠTITA PROZORA: - 
  
VRATA: Čelični profili 
  
INSTALACIJE: Vodovod, kanalizacija, električna energija, najveći 

objekt – centralno grijanje 
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2. MIŠLJENJE O TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

2.1.  ANALIZA TRŽIŠTA 

2.1.1. OPĆENITO 

Zagreb je glavni grad Republike Hrvatske, i najveći grad u Hrvatskoj po broju stanovnika. 

Povijesno gledajući, grad Zagreb je izrastao iz dva naselja na susjednim brežuljcima, 

Gradeca i Kaptola, koji čine jezgru današnjeg Zagreba, njegovo povijesno središte. Nalazi se 

na jugozapadnom rubu Panonske nizine na prosječnoj nadmorskoj visini od 122 m, podno 

južnih padina Medvednice, na lijevoj i desnoj obali rijeke Save. Položaj grada, koji je na 

mjestu spajanja alpske, dinarske, jadranske i Panonske regije, omogućio je da Zagreb 

postane most između srednjoeuropskog i jadranskog područja. 

Prema popisu iz 2011. u Zagrebu živi 790.017 stanovnika. Kao najveći i glavni grad, Zagreb 

je kulturno, znanstveno, gospodarsko i upravno središte Hrvatske. Zahvaljujući ulozi 

najvećeg prometnog centra u Hrvatskoj, razvijenoj industriji s dugom tradicijom i naučnim i 

istraživačkim ustanovama, Zagreb je gospodarski najrazvijeniji grad u Hrvatskoj. 

Grad Zagreb je posebna teritorijalna, upravna i samoupravna jedinica koja ima položaj 

županije. 

2.1.2. TRŽIŠTE NEKRETNINA  

Tržište nekretnina u vrijeme pisanja ovog elaborata pokazuje lagane znake oporavka. 

Postoji potražnja za jeftinijim poslovnim prostorima s jedne strane i atraktivnim poslovnim 

prostorima na boljim lokacijama, kao i novogradnjama, s druge strane, ali ona nije 

izražena. Uzimajući u obzir lokaciju i veličinu poslovnog kompleksa, možemo konstatirati 

da za navedeni kompleks postoji slaba potražnja na otvorenom tržištu. 

2.2. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI 

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno korištenje nekretnina na način koji 

je fizički moguć, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najvišom vrijednošću 

nekretnine. Postoje četiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, 

FIZIČKA MOGUĆNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.  

Obzirom na mogućnosti korištenja ovdje navedenog prostora, smatram da je korištenje za 

poslovni namjenu optimalno.  
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2.3. PROCJENA 

 
Obzirom na tip nekretnine, odabrana metoda za procjenu je USPOREDNA METODA za 

određivanje cijene zemljišta i TROŠKOVNA METODA za vrijednost zatečenih objekata. 

Usporedna metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti nekretninu više 

nego što košta nekretnina jednakovrijednih tehničkih karakteristika na  jednakovrijednoj 

lokaciji . Kako je vrlo teško pronaći usporedive nekretnine s konkretnim podacima, koriste 

se konkretne transakcije u posljednjih nekoliko godina na širem području procjenjivane 

nekretnine za najsličnije moguće nekretnine.  

Troškovna metoda bazira se na pretpostavci da niti jedan potencijalni kupac ne bi utrošio 

veći iznos na kupnju promatrane nekretnine nego onoliko koliko bi ga koštalo da izgradi 

istovjetan objekt na jednakovrijednoj lokaciji. Ova metoda daje najbolje rezultate na rijetko 

izgrađenim područjima uz uvjet da se procjenjuje cjelokupan objekt.  

Za predmetnu nekretninu su u trenutku procjene na portalu e-nekretnine bile dostupne 

slijedeće usporedive transakcije u širem području procjenjivane nekretnine:  

 

Redni 

broj
ZK čestica Datum transakcije

1 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

2 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

3 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

Površina

koeficijent 

iskoristivosti 

(kis)

Namjena
Cijena

kn

Cijena

kn/m2

120 m² 1,20 M1 224.100 1.867,50

97 m² 1,20 M1 181.148 1.867,51

443 m² 1,20 M1 827.303 1.867,50  
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Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom metodom 
   

        

 
       

        

        

katastarska čestica
Datum 

vrednovanja

k.č. 836/4, k.o. Trešnjevka 26.1.2018

Redni 

broj
ZK čestica Datum transakcije

1 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

2 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

3 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

Redni 

broj
ZK čestica Datum transakcije

1 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

2 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

3 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 23.09.2014.

Redni 

broj
ZK čestica

Kategorija 

zemljišta ovisno o 

spremnosti za 

gradnju

Procjenjivana nekretnina II

1 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb I

2 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb I

3 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb I

ZK čestica

Izjednačena cijena 

zbog utjecaja a) i 

b)

kn/m2

Procjenjivana nekretnina

1 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,00 1,00

2 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,00 1,00

3 z.k.č. 4547/2, k.o. Grad Zagreb 1.124,88 1,00 1,00

Srednja vrijednost kn/m2

Redni 

broj

Konačno izjednačena cijena 

kn/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

medijana

1 1.125 0,00

2 1.125 0,00

3 1.125 0,00

Tržišna vrijednost 534 m² x =

Tržišna vrijednost (zaokruženo)

Poredbene nekretnine

Površina

koeficijent 

iskoristivosti 

(kis)

Namjena
Cijena

kn

Cijena

kn/m2

Obilježja procjenjivane nekretnine - ZEMLJIŠTE

Površina

koeficijent 

iskoristivosti 

(kis)

Namjena

534 m² 1,20 M2

120 m² 1,20 M1 224.100 1.867,50

97 m² 1,20 M1 181.148 1.867,51

a) Međuvremensko izjednačavanje

443 m² 1,20 M1 827.303 1.867,50

Cijena

kn/m2

Bazni indeks na 

dan 

vrednovanja (A)

Bazni indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (B)

Korekcijski 

faktor

B/A

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

kn/m2

1.867,50

102,69

102,29 1,00 1.874,80

1.867,51 102,29 1,00 1.874,81

1.867,50 102,29 1,00 1.874,80

60% 1,00 1,00

b) Interkvalitativno izjednačavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava služnosti

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 4)
UTJECAJ SLUŽNOSTI PUTA I 

VODOVA Izjednačena cijena 

zbog utjecaja 

spremnosti za 

gradnju i prava 

služnosti
Udio vrijednsti

koeficijent 

preračunavanja

Utjecaj prava 

služnosti puta 

(Prilog 2)

Utjecaj prava 

služnosti 

vodova (Prilog 

3)

100% 0,60 1,00 1,00 1124,88

100% 0,60 1,00 1,00 1124,88

100% 0,60 1,00 1,00 1124,88

1,20 1,00 1124,88 1124,88

1,20 1,00 1124,88 1124,88

Interkvalitativno izjednačavanje

Redni 

broj

koeficijent 

iskoristivosti 

(kis)

koeficijent 

preračunavanja

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

zbog utjecaja a), b) i 

mjere zemljišta

kn/m2

lo
ka

ci
ja

ve
lič

in
a 

i o
b

lik
 z

em
lji

št
a

Konačno 

izjednačena 

cijena 

kn/m2

1,20

1124,88

Kontrola - statistička obrada

1,20 1,00 1124,88 1124,88

Relativno 

odstupanje od 

medijana

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

Kvadrat 

odstupanja

Pravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od medijana

0% 0,00                   0    prihvatljivo prihvatljivo

0% 0,00                   0    prihvatljivo prihvatljivo

0% 0,00                   0    prihvatljivo prihvatljivo

Prosječno apsolutno odstupanje 0,00

1.124,88 kn/m²      600.687,48 kn 

     600.000,00 kn 

Medijan 1.124,88

Standardna devijacija 0,00

Dvostruka standardna devijacija 0,00
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NAČIN IZRAČUNA - FK MATRICA

 2/3 3/4 2/3

ODABRANI FK 3,50

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

priključci - kn 11.250,00 kn              

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

vrijednost komunalnog doprinosa 179.013,60 kn            

cijena vodnog doprinosa kn/m
3 16,73

dovršenost objekta - % 100%

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 1.128.000,00 kn         

bruto volumen građevine m
3 1.297,20

cijena komunalnog doprinosa  kn/m
3 138,00

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE TEMELJEM TROŠKOVA GRADNJE

korisna površina  - m
2 376,00

jedinična cijena - kn/m
2 3.000,00

UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINA

vrijednost vodnog doprinosa 21.702,16 kn              
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OOVK - ostatak održivog vijek korištenja (prilog 10 Pravilnika) = x

linearni otpis = /

kn x =

TV= x =

VANJSKO UREĐENJE -  kn                                             

              1.390.000,00 kn ili               185.000,00 € 

1.387.245,8 kn    1,00 1.387.245,76 kn                                            

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUŽENO): 1.390.000 kn     

Budući da ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o 

procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako će se za 

vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti utvrđena vrijednost koeficijenta od stane ovog 

procjenitelja.

Tf= 1,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

ZEMLJIŠTE 600.000,00 kn                                

UKUPNO 1.387.245,76 kn                      

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU

UKUPNO 787.245,76 kn                         

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE 787.245,76 kn                                

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE: 575.280,00 kn                                

KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 200.715,76 kn                                

PRIKLJUČCI: 11.250,00 kn                                  

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SV = 1.128.000,00 51% 575.280,00 kn                                                   

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 25

25 50 49%

FK - faktor korištenja: 3,5

relativna starost (G/OVK %) : 76

51% OVK 26

G - starost građevine : 38

OVK - održivi vijek korištenja: 50
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3. ZAKLJUČAK 

 

 

 Svrha procjene je iznošenje mišljenja o prometnoj vrijednosti nekretnine, kao da je 

ponuđena na prodaju na otvorenom tržištu. 

 Primjena prije navedenih metoda rezultirala je slijedećim indikatorima vrijednosti: 

INDIKATOR ( EUR ) PONDER ( % ) VAGANI PROSJEK ( EUR )

Troškovna metoda 185.000,00 100 185.000,00

Usporedna metoda 0,00 0 0,00

Dohodovna metoda 0,00 0 0,00

Tržišna vrijednost: 185.000,00

ZAOKRUŽENO: 185.000,00
 

 

Prema tome, mišljenja sam da prometna vrijednost predmetne nekretnine na dan 

08.02.2018. godine iznosi 185.000,00  EUR,  odnosno  1.374.386,83 kn (prema 

srednjem tečaju HNB 1 EUR =7,429118 kn na dan izračuna). Navedena vrijednost ne sadrži 

PDV, niti ostale poreze primjenjive prilikom kupoprodaje nekretnina. 

Prema zatečenim objektima vrijednost iznosi: 

 - objekt 1a – 67.000 EUR 

- objekt 1b  – 16.000 EUR  

- objekt 2 i kotlovnica K – 22.000 EUR 

 - zemljište – 80.000 EUR 

      Izradio: 

Dubravko Ikadinović dipl. ing. građ. 

Stalni sudski vještak  
                                                                         za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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4. FOTODOKUMENTACIJA         

        
      Objekt 1a – pogled izvana         Objekt 1a – uredski dio u prizemlju 

     
     Objekt 1a – skladišni dio u prizemlju        Objekt 1a –  neuređeno potkrovlje 

    
      Kotlovnica K – pogled izvana         Objekt 2 – pogled izvana 

    
      Objekt 2 – pogled izvana          Kotlovnica K – pogled unutra 
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               Objekt 1b – pogled izvana        

         
Objekt 1b – pogled unutra          Objekt 1b – pogled unutra 
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5. PRILOZI      
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