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1 UVODNI PODACI 

 

1.1 OPĆE INFORMACIJE  

 

Zadatak izrade eleborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine – poslovnog objekta.  

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine se izrađuje za potrebe naručitelja. 

Vrsta predmeta procjene: POSLOVNI OBJEKT  

 

Adresa zgrade: Trg Eugena Kvaternika 5 i Nemčićeva1-3 

10000 Zagreb 

  

Izvadak iz zemljišnih knjiga: k.o.: CENTAR 

z.k.uložak: 6835 

k.č. 5193/1 

POSLOVNA ZGRADA, TRG EUGENA 

KVATERNIKA 5 - ULICA ANTUNA NEMČIĆA 1 I 

DVORIŠTE  

 

Katastarski podaci: k.o. CENTAR 

k.č. 5193/1 

GRADSKI URED ZA KATASTAR I 

GEODETSKE POSLOVE  

GRAD ZAGREB   

1.2 PODACI O NARUČITELJU I VLASNIKU 

Naručitelj: 
NAMA d.d. - u stečaju 

OIB: 62708258549  

Nemčićeva 1-3 

10000 Zagreb 

  

Vlasnik: 

 

NAMA d.d. - u stečaju 

OIB: 62708258549  

Nemčićeva 1-3 

10000 Zagreb udio 1/1 

 



  

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
Poslovni objekt / Trg Eugena Kvaternika 5, Nemčićeva 1-3, Zagreb 

Str. 5 

 

1.3 PODACI O OČEVIDU 

Datum kakvoće: 03.02.2024. 

Datum vrednovanja procjene: 03.02.2024. 

Datum obilaska terena 15.01.2024. 

 

Opseg obilaska: Obavljen je vizualni pregled zgrade izvana.  

Obavljeni je očevid poslovnog prostora. Za 

dijelove građevine koji nisu vizualno dostupni 

(instalacije, izolacije i dr.) stečeni dojam o 

građevini tijekom obilaska se prenosi i na te 

dijelove. 

 

Na očevidu su prisutni: - 

  

Na očevidu korištena dokumentacija: Izvadak iz zemljišne knjige 

Procjena vrijednosti nekretnina od Desidia 

d.o.o. iz 2006 godine 
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1.4 IDENTIFIKACIJA 

1.4.1 IZVOD IZ ZEMLJIŠNIH KNJIGA  

 

 

 

 (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-lr-bdc) 

https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-lr-bdc
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1.4.2 POSJEDOVNI LIST 

 

 

 

 (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-lr-bdc) 
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1.4.3 IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA       
 

 

 (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public-services/review-lr-bdc)  
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1.5 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENJE STRUČNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE 

Popis: 

- Zakon o vlasništvu i drugim pravnim stvarima (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) 

- Zakon o zemljišnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 

107/07, 152/08, 126/10) 

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 135/13, 67/17)   

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

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

- Zakon o gradnji i Zakon o prostornom uređenju ("Narodne novine" 153/13) 

- -Vladimir Krtalić : Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.) 

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke. 

 

1.6 OPĆI UVJETI        

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i pribavljenih 

podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.      

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

upravno-pravnog naslova.          

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

znanja iz područja zadatka vještačenja. 

Porez na promet nekretnina nije sadržan u procjeni vrijednosti nekretnine. 

Predmet procjene nije utvrđivanje vrijednosti nekrenine prema pravnim radnjama i ovrhama na 

nekretnini.   
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2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI I NJEZINOJ LEGALNOSTI 

Prema podatcima dostavljenim od naručitelja za građevinu je ishođeno odobrenje za 

gradnju rješenjem SO Maksimir od 22.07.1965 br. 05/I-4-18882/1-65 i  ishođeno odobrenje 

za upotrebu Grada Zagreba, Sekretarijata za komunalne poslove, građevinarstvo i 

saobračaj broj UP/I-05/4-7-5842/4-1973. od 05.07.1973 godine. 

Uvidom u pribavljeni prikaz zk. uloška nekretnine evidentirana je pozitivna zabilježba o 

priloženom rješenju o izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno uređenje, izgradnju 

grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjel za graditeljstvo (Klasa: UP/I-350-

05/17-007/160, Urbroj: 251-13-22-1/018-17-7) od 06. travnja 2017.   

Potpisani vještak izrađuje ovaj elaborat procjene uz pretpostavku da je predmetna 

nekretanina legalna građevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 

125/19) i Zakona o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19).  
 

Teret: nema prema priloženom izvadku iz zemljišne knjige.  

2.1 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA 

Nekretnina se prema GUP-u grada Zagreba nalazi u M2 – mješovita namjena pretežito 

stambena urbana pravila 1.2.  
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(Izvor:  https://geoportal.zagreb.hr/Karta) 

2.2 LOKACIJA  

Makrolokacija 

Predmet procjene nalazi se u gradu Zagrebu. 

 

(Izvor:    https://www.google.com/maps ) 
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Mikrolokacija 

Predmet procjene je poslovni objekt u istočnom dijelu centra grada Zagreba na adresi Trg 

Eugena Kvaternika 5 i Nemčićeva1. Zgrada se nalazi u građevinskom području naselja u dijelu 

u kojem prevladavaju sadržaji poslovne i stambene namjene. Javni promet nalazi se Trgu 

Eugena Kvaternika. 

Predmetna nekretnina se nalazi na području jače tržišne aktivnosti. Utrživost u kraćem 

vremenskom razdoblju. 

 
(Izvor:    https://geoportal.dgu.hr/ ) 

Prilaz s javno prometne površine: Neposredno iz ulice Antuna Nemčića i Trga 

Eugena Kvatrernika 

Potencijal mikrolokacije: Poslovni objekt je uređen i u radu 
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2.3 OPREMLJENOST 

Prometna povezanost: Dobra prometna povezanost ulicom Antuna 

Nemčića i Trga Eugena Kvatrernika  

Prometnice: Iz ulice Antuna Nemčića i Trga Eugena 

Kvatrernika pristupa se do zemljišno 

knjižne čestice. Trg Eugena Kvatrernika je 

prometnica visokog inteziteta. 

Komunalna infrastruktura: Vizualnim pregledom je utvrđeno da je 

prostor priključen na objekte i uređaje 

komunalne infrastrukture.  

Energetski certifikat: nije dostavljen 

Električna energija: Priključena 

Toplinska energija (toplana): Centralno sa kotlovnicom 

Kanalizacija: Priključena 

Plin Priključeno 

Vodovod: Priključena 

DTK: Priključena 
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2.4 GOSPODARSKO STANJE RH 

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali 

po bitno manjim stopama. Uočava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet 

stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica 

usporavanja potražnje od strane stranih, ali i domaćih državljana. Uzrok pada potražnje je 

usporavanje ekonomija mnogih država u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke tražene 

cijene koje sve teže nalaze kupce. 

 

Uočava se sve veća razlika između traženih i realiziranih cijena što očito ukazuje na nerealne 

zahtjeve većine prodavatelja. 

Možemo zaključiti da tržište nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem će se promijeniti trendovi 

koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji očekujemo zaključno s 2023. 

godinom, u sljedećoj godini se očekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i 

pad cijena u realizaciji. 
 

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

http://www.burza-nekretnina.com/
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2.5 TEHNIČKI OPIS 

 

Predmetni objekt je samostojeći poslovni objekt katnosti podrum + prizemlje + polukat prizemlje 

+ I kat + polukat I kata + II kat + polukat II kata + potkrovlje na građevinskoj čestici nepravilnog 

pravokutnog oblika. Javna prometnica nalazi se uz jugoistočnu i jugozapadnu među. 

Konstrukcija objekta je zidana i armiranobetonska. Pregradni zidovi su zidani i betonski. Krovna 

konstrukcija je ravna sa naknadno postavljenom čeličnom krovnom konstrukcijom sa slojevima 

tplinske i hidroizolacije i sa pokrovom od profiliranog lima. Fasada je žukana i djelomično 

obložena kamenim pločama. Zidovi su žbukani i bojani, djelomično obloženi keramičkim 

pločicama, na podovima se nalazi keramičke pločice, kamene ploče, brušeni teraco. Storpovi 

su žbukani i bojani djelomično obloženi gipskartonskim pločama. Grijanje je centralno sa 

kotlovnicom za cijeli objekt. 

 

POSLOVNI OBJEKT 

Godina izgradnje:  cca 1965 

Godina obnove:  1973   

Katnost: pod.+priz.+polukat priz.+Ikat+polukat Ikata+ II kat + polukat IIkata 

+ potkrovlje 

Temelji:   AB temelji     

Nosiva konstrukcija:  AB i opeka 

Pregradni zidovi:  opeka i AB     

Međukatna konstrukcija: AB ploča     

Krovište i pokrov: ravna sa naknadno postavljenom čeličnom krovnom konstrukcijom 

sa slojevima tplinske i hidroizolacije i sa pokrovom od profiliranog 

lima  

Pročelje:   žbukano i kamena obloga      

Limarija:   pocinčana      

Obrada podova:   kamene ploče, brušeni teraco  

Obrada zidova:  žbukano i bojano, keramičke pločice    

Vanjska stolarija:  drvena, aluminijska i pvc  
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2.6 ISKAZ POVRŠINA 

Podatci o površinama objekta dobivena je od naručitelja uz primjenu koeficjenata za NKP prema 

pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina prilog 1.  

Netto korisna površina  (NKP) 

Prodajni prostor                      4.899,50 m² 

Uredski prostor                       1.559,92 m² 

Skladišno-servisni prostor      6.098,95 m²  

Skladišno-servisni prostor      6.098,95 m² x koef. = 6.098,95 m² x 0,5 = 3.049,48 m² 

Napomena: Na skaldišno servisno prostore primjenjen je koeficjent od 0,5 prema pravilniku o 

procjeni vrijednosti nekretnina prilog 1 II. POSLOVNI PROSTORI U POSLOVNIM 

GRAĐEVINAMA. 

UKUPNO: 4.899,50 m² + 1.559,92 m² + 3.049,48 m² = 9.508,90 m² 

 

 

   NKP  =  9.508,90 m² 

  

    

 
 
 
6.2. Brutto građevna površina (BGP)   
      

  
      

   BGP = 15.069,74 m² 

 
  

     

6.3. Brutto volumen (BVO) 
   

      
      

   BVO = 36.044,97 m³ 

  

    

REKAPITULACIJA POVRŠINA     
 

 
    

NGP  = 9.508,90 m²    
      

BGP  = 15.069,74 m²    
      

BVO  = 36.044,97 m³    
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3 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

3.1  IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 

vrijednosti nekretnina: 

 
- poredbena metoda 

    

 
- prihodovna metoda 

    

 
- troškovna metoda 

    

        

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 
   

        

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. 

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. 

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. 

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

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu 

i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke o zakupima poslovnih prostora s 

eNekretnina, potpisani vještak odabrao je pojednostavljenu prihodovnu metodu za 

procjenu tržišne vrijednosti poslovnog prostora. 
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3.2 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM 

METODOM  

Jedinična cijena zakupa poslovnog prostora određuje temeljem podataka dovivenih iz e 

Nekretnina. Pribavljeni podatci poredbenih nekretina koriste se uz pretpostavku da su prostori 

iste namjene i položaja. 

Potpisani vještak izrađuje ovaj elaborat uz pretpostavku da se navedene površine iskazane u 

pribavljenim ugovorima o zakupu poslovnih prostor odnose na neto građevinske površine 

poslovnih prostora. 

Temeljem pribavljenih ugovora o zakupu poslovnih prostora, potpisani vještak je izdvojio 

sljedeće nekretnine koje su predmet zakupa: 

 

Jedinična cijena stana određuje se temeljem pribavljenih podataka s eNekretnina. 

3.2.1 IZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA     

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog čišćenja uzevši u obzir 

nemogućnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vještaka 

najbliže odgovaraju predmetnoj nekretnini.  Izdvojili smo siljedeće poredbene nekretnine čija je 

Adresa

1 Antuna Nemčića

2 Maksimirska cesta

3 Maksimirska cesta

-

Ukupno

NGP k KVP NGP k KVP KVP

(m2) (m2) (m2) (m2) (m2)

1 1279,92 1,00 1279,92 - 0,00 0,00 0,00 1279,92

2 69,38 1,00 69,38 - 0,00 0,00 0,00 69,38

3 90,55 1,00 90,55 - 0,00 0,00 0,00 90,55

Cijena Cijena c1 Odstupanje Trajanje zakupa

zakupa zakupa (EUR/m2) od 

(EUR) (kn) prosjeka

(%)

1 01.06.22 20.798,70 156.651,46 16,25 22,1% -

2 21.07.22 800,00 6.005,35 11,53 -13,4% -

3 17.01.22 1.100,00 8.273,76 12,15 -8,7% -

Prosječna zakupnina: 56.976,86 13,31

Poslovni prostor

Redni 

broj

Poslovni prostor Pripadci

Namjena i položaj u zgradi

poslovni prostor

poslovni prostor

Redni 

broj

Redni 

broj

poslovni prostor

Datum 

ugovora
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čiji zakup je realiziran u zadnjih tri godine a koje po mišljenju vještaka odgovara predmetu 

procjene. 

1. 

 
 

2. 

 
 

3. 
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lokacija nekretnine koja je predmet procjene      

 

lokacija poredbenih nekretnina  
 

 

3.2.2 MEĐUVREMENSKO I INTERAKTIVNO IZJEDNAČENJE 

3.2.2.1 INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA  

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina 

preuzetih s web stranice HNB-a http://www.hnb.hr/. 
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3.2.2.2 Međuvremensko izjednačavanje cijena 

 

Napomena: Dostavljeni podatci e Nekretnina  o cijenama zakupa ne sadrže informacije o  

trajanju Ugovora o zakupu 

 

3.2.2.3 Interkvalitativno izjednačenje 

 

3.2.2.4 Isključivanje neuobičajenih okolnosti 

 

3.2.3 Jedinična cijena zakupa predmetne nekretnine 

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

R.br. Datum Jed. cijena HNB c1 +/- avg.

skl. ug. (kn/m2 KVP) ugovor sada k (kn/m2 KVP) (%)

1 01.06.22 16,25 175,12 204,40 1,167 18,97 22,1%

2 21.07.22 11,53 182,31 204,40 1,121 12,93 -16,8%

3 17.01.22 12,15 168,63 204,40 1,212 14,72 -5,3%

Prosječna vrijednost: 15,54

POREDBENI PARAMETRI 1 2 3

Jedinična cijena zakupa (kn/m2 KVP) 18,97 12,93 14,72

lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00

prilagodba 1,00 1,00 1,00

mikrolokacija 1,00 1,00 1,00 1,00

prilagodba 1,00 1,00 1,00

namjena prostora 1,00 1,00 1,00 1,00

prilagodba 1,00 1,00 1,00

Fizička obilježja nekretnine

veličina (m2) 1.279,92 69,38 90,55

prilagodba (0,90-1,10) 0,90 0,90 0,90

fizičke karakteristike - - -

prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00

ostalo

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 0,9000 0,9000 0,9000

Izjednačena jedinična cijena zakupa: 17,07 11,64 13,25

R.br. +/- avg.

(%)

1 17,07 22,1%

2 11,64 -16,8%

3 13,25 -5,3%

Prosječna vrijednost: 13,99

(EUR/m2 KVP)

Izjednačena jedinična cijena 

zakupa
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cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačavanja. 

U prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja od usklađenih cijena zakupa. 

Sukladno navedenom, usvaja se da jedinična cijena zakupa iznosi: 

C zakupa = 13,99 EUR /m2 KVP  

3.3 Usvojene jedinične cijene zakupa predmetne nekretnine 

Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja neuobičajenih 

okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što slijedi: 

c2 = 14,00 EUR/m2 

   
 

3.3.1 OOVK - predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine 

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.. 

G - godina gradnje: 
  

1973 g. 
  

Starost: 
   

51 g. 
  

OVK - održivi vijek korištenja: 
 

100 g. 
  

G/OVK = 
   

0,51 
   

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:  
    

FK matrica: A B C FK 
odabrano 

  

  
2,0 1,5 1,5 2,0 

  

        

OOVK: 57,0% ( 57 g.) 
   

Napomena: za izgradnju uzeta je 1973 godina kada je rađena rekonstrukcija    

3.3.2 TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

S obzirom na izračunati OOVK > 50 g. i Čl. 41. St. (3) Pravilnika o metodama procjene vrjiednosti 
nekretnina, izraz za jednotračnu prihodovnu metodu svodi se na:     
   
   

PV = PG * M  
   

       

PV ... prihodovna vrijednost nekretnine 
   

PG ... čisti prihod građevine 
    

M ... multiplikator 
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NKP poslovni prostori: 
  

9.508,90 m2 
 

Tržišna zakupnina za poslovni prostor: 
 

14,00 EUR/m2 NGP 

Popunjenost: 
   

90% 
  

Troškovi gospodarenja : 
  

15% 
  

Tržišna stopa kapitalizacije na nekretninu (prilog 13.): 
  

tržišna stopa kapitalizacije: 
  

5,00% 
  

        

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

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

-0,5% 
  

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:         4,5% 
  

 
  
Ukupni godišnji prihodi: 

     

12 * 0,90 * 9.508,90 * 14,00 =  

   

   
1.437.745,68 € 

   

Troškovi gospodarenja: 
     

1.437.745,68 * 0,15  =
   

    
- 215.661,85 €
  
  

PG - čisti prihod: 
    

1.222.083,83 €
    

M - multiplikator (prilog 14.): 
    

20,41 

OOVK: 
   

57 
   

prilagođena stopa kapitalizacije: 
 

4,5%   
  

    
PV - prihodovna vrijednost nekretnine: 

  

1.222.083,83 * 20,41 = 
   

24.942.730,93 € 
      

 
Zaokružena ukupna tržišna vrijednost: 
 

Tv = 24.942.700,00  EUR  
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4 MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK 

4.1 PREDMET PROCJENE 

Poslovni industrijski objekt na adresi Trg Eugena Kvaternika 5 i Nemčićeva1-3, Zagreb upisan 

u izvadak iz zemljišne knjige u Općinski sud u Zagrebu, k.o. CENTAR, zk.ul. 6835 

4.2 VLASNIK 

NAMA d.d. - u stečaju, OIB: 62708258549, Nemčićeva 1-3, 10000 Zagreb udio 1/1 

4.3 POVRŠINA PROSTORA   

NKP = 9.508,90 m2 

4.4 TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

Tvr =   24.942.700,00 EUR   
 

Izradio: 

 

 

 

                                                                ___________________________ 

Nikola Anić 

dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjenu nekretnina 
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5 METODA POTPORE – TROŠKOVNA METODA 

 

5.1 TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

5.1.1 IZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA    

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog čišćenja uzevši u obzir 

nemogućnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vještaka 

najbliže odgovaraju predmetnoj nekretnini.  Izdvojili smo siljedeće poredbene nekretnine čija je 

kupoprodaja realizirana u zadnjih četiri godine. 

 

 

.1. 

 

 

2. 

 

Redni

 broj 

Vrsta 

Ugovora
ID ZKC

Neto 

korisna 

površina

Prodajna 

cijena

 (€/m2)

Datum 

sklapanja 

ugovora o 

prodaji

Vrsta 

nekretnine

1 KP 1388016 299,50 210.000,00 05.02.21. PP

2 KP 1279065 1313,00 1.118.000,00 10.01.20. PP

3 KP 1428581 829,00 550.000,00 22.03.21. ST

jedinična cijena eur/m2

701,17

851,49

663,45
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3. 

 

 
 

lokacija nekretnine koja je predmet procjene 
     

 

lokacija poredbenih nekretnina  
 

 
 

 

5.1.1.1 Međuvremensko izjednačavanje cijena 

 

 

 

Redni

 broj 

Vrsta 

Ugovora
ID ZKC

Neto 

korisna 

površina

Datum 

sklapanja 

ugovora o 

prodaji

Bazni indeks* 

na dan 

prodaje

Bazni

 indeks* 

na dan 

vrednovanja

Korekcijski 

faktor

Korekcijskim 

faktorima 

izjednačena 

cijena

Odstupanj

e od 

prosjeka

1 KP 1388016 299,50 05.02.21. 152,55 1,34 939,49 -4,46%

2 KP 1279065 1313,00 10.01.20. 140,79 1,45 1.236,19 25,71%

3 KP 1428581 829,00 22.03.21. 175,12 1,17 774,38 -21,25%

983,35

204,40

jedinična cijena eur/m2

701,17

851,49

663,45
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5.2 Interkvalitativno izjednačavanje 
  

 

Interkvalitativno izjednačenje izvršit će se korištenjem proračunskog modela za interkvalitativno 

izjednačenje preuzetog iz zbornika radova IV. Kongresa sudskih vještaka i procjenitelja 

Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura – procjena 

nekretnina. 

      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA

OZNAKA NEKRETNINE 204,4 152,55 140,79 175,12

JEDINIČNA CIJENA c1 939,49 1.236,19 774,38

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1,00 1,00 1,00

POLOŽAJNA OBILJEŽJA (PRAVILNIK: čl. 14) I FIZIČKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

CESTOVNI PRISTUP

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

JAVNI PRIJEVOZ

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBLIK PARCELE

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

VELIčINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 1,10 1,10 1,10

0,91 0,91 0,91

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA -

(Pravilnik: Čl. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBJEKTI ZA RUŠENJE - - -

0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

VRSTA I MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: Čl. 21) 

namjena M2 M1 M1 M1

ki 1,00 1,00 1,00 1,00

KP 1,00 1,00 1,00

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Pravilnik: Čl. 9 i 10, Prilog 4)

I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

AKTI ZA GRAĐENJE

0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

DRUGA OGRANIČENJA ILI OBVEZE (Zakon: služnosti prolaza, vodova i dr;  Glava 4.2 i dr.)

- - - -

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 0,9100 0,9100 0,9100

Usklađena jedinična cijena c2: 854,93 1.124,94 704,68

VLASNIČKA PRAVA
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5.3 Isključivanje neuobičajenih okolnosti 

 

 
Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. 
 

         

 
U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačavanja. 

R.br. k.o. k.č. C2 +/- avg. 

  (EUR/m2) (%) 

          

1 Centar 4475 854,93 4,5% 

2 Centar 4599 1.124,94 -25,7% 

3 Centar 5133 704,68 21,3% 

          

Prosječna vrijednost:   894,85 
 

 

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačavanja. 
 

 

 

 

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

usklađenih kupoprodajnih cijena. 

C =  894,85 EUR/m2 zemljišta 

5.4 Usvojene jedinične cijene zemljišta građevinskog 

Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja neuobičajenih 

okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što slijedi: 

c2 = 895,00 EUR/m2 
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5.5 Jedinična cijena građenja 

Za određivanje jedinične cijene građenja vještak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni 

građenja iskazane u tablici "Pokazatelji troškova građenja - 2022" (Hrvatska komora 

arhitekata"). 
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5.6 Poslovni objekt 

 

5.7 Vanjsko uređenje 

 
 

NKP GBP BVO

(m2) (m2) (m3)

Površine i volumeni:

9.508,90 15.069,74 36.044,97

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 1.650,00 EUR/m2 GBP

Stupanj dovršenosti/kvalitete: 1,00

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 1.650,00 EUR/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 2.062,50 EUR/m2 GBP

Jedinična cijena građenja s PDV-om po m2 NKP:

c = 2.062,50 * 15.069,74 = 31.081.338,75 EUR

Cijena gradnje nove građevine: Ngv = 31.081.338,75

Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1973

* Starost: 51

* OVK - održivi vijek korištenja: 100 g.

* G/OVK = 0,51

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK odabrano

2,0 1,5 1,5 2,0

OOVK: 57,0% u = 43,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = 31.081.338,75 *     1 - 0,43 = 17.716.363,09

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola

U1 = 31.081.338,75 * 2,5% = 777.033,47

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = 31.081.338,75 * 1,5% = 466.220,08

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 36.044,97 * 18,35 = 661.425,20

Vd = 36.044,97 * 1,11 = 39.996,87

U4 - Komunalni priključci

U4 = 31.081.338,75 * 5,0% = 1.554.066,94

SVEUKUPNO 21.215.105,65 €

Objekti vanjskog uređenja

Sgv = 31.081.338,75 * 5,0% = 1.554.066,94

Ukupno - objekti vanjskog uređenja: 1.554.066,94 €
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5.8 Privremena vrijednost nekretnine prema troškovnoj metodi 

 

5.9  Tržišna vrijednost nekretnine troškovnom metodom 

     

Tvr =   25.682.804,19 EUR 
 

Zaokružana tržišna vrijednost nekretnine: 

Tvr =   25.682.800,00 EUR 
 

6 FOTOGALERIJA 

 

  
  

  

   

Zemljište građevinsko 2.913.631,60

Troškovi gradnje i uzgredni troškovi poslovniobjekt 21.215.105,65

Vanjsko uređenje 1.554.066,94

Ukupno: 25.682.804,19 €
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7 TLOCRTI 
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