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1.  Preslika ovlaštenja, popis primijenjenih propisa i priloženih isprava 
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POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA 
• Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina NN 78/15  

• Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 
73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)  

• Zakon o prostornom uređenju NN153/13, 

• Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17, 

• Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 
152/08, 126/10, 55/13, 60/13), 

• Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 
59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 
144/12, 94/13, 153/13, 147/14), 

• Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 
124/10, 56/13) 

• Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina, 

• Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 
111/10, 55/12), 

• Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno područje, 

• Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13), 

• Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa 
troškova komunalne infrastrukture, 

• Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 
100/12) 

• Podatak o prosječnim troškovima gradnje m3 etalonske građevine u Republici 
Hrvatskoj (NN 59/10) 

• Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 
81/12, 29/13, 78/13) 

• European Valuation Standards (EVS), „bluebook“, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA) 

• Bilten „Standardna kalkulacija“ izdanje IGH, 

• Važeći građevinski normativi i propisi u RH, 

• Norma HRN ISO 9836:2011., 
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• Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa, 
(NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12), 

• Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13), 

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15) 

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15) 

• Indeks cijena stambenih nekretnina – ICSN, MSI cijene, izvor: Državni zavod za 
statistiku Republike Hrvatske, priopćenje 13.1.2/1. od 20. siječnja 2016., te svako 
sljedeće novo kvartalno izdanje istog izvora 
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2.  Zadatak 
 
Sukladno narudžbi pristupila sam izradi procjembenog elaborata za procjenu prava 
građenja za montažnu samo poslužnu autopraonicu koja se nalazi na adresi Ulica kneza 
Ljudevita Posavskog 27 H, Zagreb, pravo građenja upisano u zemljišne knjige Općinskog 
građanskog suda u Zagrebu k.o. Resnik, broj uloška 24589. 
 
DAN VREDNOVANJA: 11. lipnja 2018. godine 

DAN KAKVOĆE:  11. lipnja 2018. godine 

 
Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preračunavanje vrijednosti primijenjen je 
srednji tečaj HNB od 11. lipnja 2018. godine koji je iznosio 1 EUR = 7,380414 kn. 
U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 
 
 
3. Opis procjenjivane nekretnine 
 
Opis nekretnine 
Predmet procjene je montažna samoposlužna autopraonica sagrađena na pravu građenja 
osnovanom na zkčbr. 925/294 upisanoj u zk.ul.br. 24588 k.o. Resnik (kčbr. 3787/2 ko 
Resnik). 
Lokacija procjenjivane nekretnine je uz glavnu gradsku prometnicu prema Sesvetama. 
 
 
4. Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine 
 
zk.č.br.:  925/294 k.o. Resnik upisano u zk.ul.br. 24588 k.o. Resnik (kč.br. 3787/2 

k.o. Resnik) 
Zk uložak: 24589 k.o. Resnik 
Vlasnik:  MIGLU AUTOPRAONE D.O.O., ŠTOOSOVA BR. 19, ZAGREB 
Tereta:  Prema zk ulošku 
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Opis lokacije i okoliša 
Nekretnina se nalazi neposredno uz naselje Novi Jelkovec, na glavnoj gradskoj prometnici 
prema Sesvetama. 
Novi Jelkovec je novoizgrađeno naselje u istočnom dijelu područja Grada Zagreba, 
odnosno na jugu mjesta Sesvete. Na području se nalaze 53. stambeno-poslovna objekta, 
2 713 stanova i 200 poslovnih prostora. 
Kao posebnosti naselja treba istaknuti i sljedeće: 

• moderna komunikacijska infrastruktura, s obzirom da je optička mreža u svima 
stanovima (FTTH), 

• najbitniji prateći sadržaji za život i funkcioniranje obitelji u sklopu naselja (dječji 
vrtić, osnovna škola, župa,...) 

• prvi dječji vrtić s bazenom u Hrvatskoj, 
• brojna dječja igrališta, 
• brojna parkirna mjesta (vanjski parking, garaže,...), 
• odlična prometna povezanost (blizina Slavonske avenije i čvora auto ceste Ivanja 

Reka), 
• blizina prodajnih centara, itd. 

 



PROCJEMBENI ELABORAT – Montažna samoposlužna autopraonica – pravo građenja   

 
Sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina: MAJA PETROVIĆ, dipl.inž.građ.  

8 

 
 
Predmetna parcela je pranepravilnog oblika. Prilaz nekretnini omogućen je direktno sa 
Glavne gradske prometnice Ljudevita Posavskog.  
 
- onečišćenje zraka je sukladno očekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog 

prometa 
- zvučno onečišćenje je u okvirima očekivanog za predmetno okruženje. 
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5. Očevid 
 
Očevid / pregled lokacije na terenu obavljen je 11. lipnja 2018. godine  
Procjenjivana nekretnina jest montažna samoposlužna autopraonica sagrađena na pravu 
građenja osnovanom na zkčbr. 925/294 upisanoj u zk.ul.br. 24588 k.o. Resnik što 
odgovara kčbr. 3787/2 ko Resnik. 
Kolni i pješački pristup je preko asfaltirane ulice Ljudevita Posavskog. 
 
FOTOGRAFIJE NEKRETNINE: 
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6. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine 
 

građevinsko zemljište 
 

zkčbr. 925/294 upisana u zk.ul.br. 24588 
k.o. Resnik što odgovara kčbr. 3787/2 ko 
Resnik 

 
Sukladno važećem GUP-u grada Zagreba promatrano zemljište se nalazi u zoni 
gospodarske namjene – pretežito poslovne, urbana pravila 2.10. 
 

 
 
Uređenje, zaštita i urbana obnova kompleksa jedne namjene (2.10.) 
gospodarska namjena (proizvodna, poslovna, trgovački kompleksi i 
ugostiteljsko­turistička namjena) 
• gradnja novih i rekonstrukcija postojećih građevina; 
• najmanja građevna čestica je 1000 m2, osim prigodom rekonstrukcija i interpolacija 

na postojećim manjim građevnim česticama; 
• omogućuje se gradnja slobodnostojećih, poluugrađenih i ugrađenih građevina; 
• najveća izgrađenost građevne čestice je 50%; 
• najmanji prirodni teren je 20% površine građevne čestice i nije ga moguće planirati 

unutar rezervacije proširenja ulice; 
• najveći kin za proizvodnu namjenu i trgovačke komplekse 1,2, a 2,0 za poslovnu i 

ugostiteljsko­turističku namjenu; kin može biti i veći ako je to rezultat razrade 
prostora urbanističkim planom uređenja; 

• visina i broj etaža građevine određuje se ovisno o tehnologiji i namjeni; 
• obvezan smještaj vozila na građevnoj čestici prema normativima ove odluke za 

određenu namjenu(ne unutar rezervacije proširenja postojeće ulice); 
• građevni pravac u skladu s kontinuiranim građevnim pravcem postojećih građevina; 
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• najmanja  udaljenost  građevine  od  međa  građevne  čestice  je  h/2,  ali  ne  manje  
od  3,0  m,  osim  od javnoprometne površine ili površine rezervirane za proširenje 
postojeće ulice; 

• za proizvodnu namjenu i trgovačke komplekse planirati zelenu tampon­zonu širine 
minimalno 10 m prema ostalim namjenama, osim prema javnoprometnim 
površinama; 

• u gradnji nove građevine umjesto postojeće postojeća izgrađenost građevne čestice, 
ki i visina veći od propisanih mogu se zadržati, ali bez povećavanja; najmanji prirodni 
teren je postojeći; 

• arhitektonska kompozicija i oblikovanje građevina moraju biti primjereni karakteru 
zone, osobito na potezima uz gradske avenije koji definiraju ulaz u grad; 

• prigodom prenamjene (restrukturiranja) i promjene prostorne organizacije većih 
postojećih radnih kompleksa moguća je prenamjena dijela ili cjeline u različite 
prostore uredskog poslovanja, trgovine, kulture, znanosti, zabave, rekreacije i hotele; 
na lokacijama postojećih industrijskih pogona mogu se smjestiti i trgovački centri koji 
moraju biti prilagođeni urbanom prostoru tipologijom i ponudom "gradske robne 
kuće" (trgovački kompleksi K2 su isključeni), te s parkiralištem na površini terena koje 
osigurava najviše trećinu potreba za parkiranjem (ostatak potrebnih PGM­a 
podzemno ili u sklopu građevine); eventualno,  dijeljenje  na  manje  cjeline  moguće  
u  skladu  s  propozicijama  za  gradnju  novih  i rekonstrukciju postojećih građevina, 
uz uvjet da se ne može graditi na uređenim zelenim površinama; 

 
 

 TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 

 
godina dovršenja 
izgradnje 
 

    2012. god 

 
Građevina je poslovna - montažna samoposlužna autopraonica u etažnosti: prizemlje, 
tlocrta razvijenog unutar površine veličine 34,35m x 6,50m tako da čini šest natkrivenih 
prostora za pranje automobila, jedan nenatkriveni prostor za pranje·većih vozila, jedan 
tipski kontejner za tehničku podršku smješten ispod nadstrešnice, sanitarni čvor te pet 
otvorenih površina opremljenih za unutrašnje čišćenje. 
 
Predmetna poslovna građevina nalazi se na udaljenosti ma od susjednih međa i to min. 
6,0 m od sjeverno istočne međe·, min 5,70 m od južne međe te min. 37,50 m od zapadne 
međe. 
 
Pristup građevini ostvaruje se s Ulice Ljudevita Posavskog kategorizirane kao glavne 
gradske prometnice.  
 
Poslovna građevina priključena je na postojeće infrastrukturne priključke prema važećim 
propisima, standardima i normativima u skladu s posebnim uvjetima nadležnih 
komunalnih poduzeća. 
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Legalnost građevine:   legalna građevina 
 

Rješenje o uvjetima građenja Klasa: UP/I-361-03/11-06/136 
Urbroj: 251-13-22/403-11-22 od 12.08.2011. godine 
Završno izvješće nadzornog inženjera od 16.06.2012. godine 

 
Iskaz korisnih površina  

 

 
 
  

POSLOVNI OBJEKT
TLOCRTNA POVRŠINA GRAĐEVINE  PREMA UPISU U 

ZEMLJIŠNE KNJIGE
(m²)

samouslužna autopraonica 223,00
KORISNA VRIJEDNOST UKUPNO: 223,00

PRIZEMLJE
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7. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina 
 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Za to se 
mogu koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Državnom zavodu za 
statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajućim statističkim podacima 
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.  
 
 
8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka 
 
Predmetna nekretnina je tržišna vrijednost prava građenja montažne samoposlužne 
autopraonice. 
Vrijednost prava građenja sastoji se od vrijednosti udjela zemljišta i vrijednosti udjela 
građevine u pravu građenja. 
 
Kao metoda procjene vrijednosti montažne samouslužne praonice  je odabrana 
TROŠKOVNA METODA (uz poredbenu metodu za zemljište) zbog nedostatka 
podudarnosti poredbenih nekretnina s obilježjima procjenjivane nekretnine (automatska 
autopraonica), a sve u skladu s Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i 
Pravilnikom o procjeni nekretnina (nn 105/15). 
 
Podaci o usporednim transakcijama za zemljište dobiveni su iz sustava e-nekretnine. 
 
Vrijednost udjela zemljišta utvrđuje se kapitaliziranjem razlike odgovarajućeg 
ukamaćivanja vrijednosti zemljišta neopterećenog pravom građenja i ugovorene kamate 
na pravo građenja. 
Vrijednost udjela građevine utvrđuje se u ovisnosti o vijeku trajanja prava građenja i 
vijeku korištenja građevine. 
Ukoliko je vijek trajanja prava građenja kraći od vijeka korištenja građevine, vrijednost 
građevine izračunava se prema vijeku trajanja prava građenja i uvećava za diskontiranu 
ugovorenu vrijednost naknade za građevinu koja će ostati u funkciji i nakon isteka prava 
građenja. 
Vrijednost nekretnine opterećene pravom građenja sastoji se od vrijednosti zemljišta 
opterećenog pravom građenja i preostale vrijednosti građevine umanjene za naknadu 
nositelju prava građenja. 
Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja utvrđuje se kao suma vrijednosti 
neopterećenog zemljišta diskontirane za vijek trajanja prava građenja i kapitalizirane 
ugovorene kamate na pravo građenja. 
Vrijednost građevine koja ostaje po isteku prava građenja utvrđuje se u ovisnosti o vijeku 
trajanja prava građenja i vijeku korištenja građevine. 
Ukoliko je vijek trajanja prava građenja kraći od vijeka korištenja građevine, vrijednost 
građevine se izračunava prema preostalom vijeku korištenja građevine, umanjuje za iznos 
naknade i diskontira za vijek trajanja prava građenja. 
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9. Obrazloženje za odabir metode 
 
Procjena se izrađuje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ (nn 78/15) 
čl.24.st.1 i čl.25.st.1. te pripadajućem “Pravilniku o metodama procjene nekretnina” (nn 
105/15) korištenjem Troškovne metode sa Poredbenom metodom za zemljište. 
 
POREDBENA METODA ZA ZEMLJIŠTE 
 
Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sličnih nekretnina na istom 
tržištu, postignute u recentnom periodu dobar indikator tržišne vrijednosti predmetne 
nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do šest mjeseci, a u vrijeme stabilnih 
cijena moguće ga je proširiti i na 12 mjeseci. Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i 
pripadajući Pravilnik o metodama procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je 
izrađen ovaj procjembeni elaborat proširuje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da 
je ponekad teško pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina uzimajući u obzir starije 
transakcije potrebno je provesti intervremensko izjednačenje pomoću indeksnih nizova 
kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina. Za to se mogu 
koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Državnom zavodu za statistiku, 
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajućim statističkim podacima agencija za 
posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni.   
U drugom koraku potrebno je pronaći nekretnine koje su po svojim bitnim 
karakteristikama slične predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti korištenih i 
odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno 
tri pa do pet nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina 
procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz precizno 
navođenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaže u procjembenom elaboratu.  
Završni korak je statistička obrada i izračun jedinične i ukupne cijene predmetne 
nekretnine, a tržišna vrijednost nekretnine se izračunava kao linearni prosjek korigiranih 
cijena po kvadratnom metru usporednih nekretnina. 
Nakon dobivene tržišne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu s 
obzirom odstupanja u obilježjima pojedinih nekretnina, a sve u skladu s člankom 33., čl. 
36. Pravilnika o metodama procjene nekretnina . 
 
 
TROŠKOVNA METODA ZA OBJEKT 
 
Troškovna vrijednost proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti 
zbog starosti. Troškovna vrijednost vanjskih građevinskih uređaja i poboljšica na zemljištu 
određuje se na temelju iskustvenih stopa i na temelju normalnih troškovima gradnje. 
Normalni troškovi su troškovi gradnje koji bi na tržištu nastali za građenje nove građevine 
i određuju se kao umnožak jediničnog troška gradnje i površine gradnje, kojim troškovima 
pripadaju i obično nastali uzgredni troškovi planiranja, tehničke i projektne  
dokumentacije,  stručnog  nadzora građenja, ishođenja dozvola i  propisani doprinosi, te 
troškovi koji su nužni za financiranje izgradnje. 
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10. Procjena prava građenja 
 
10.1. Poredbena metoda – građevinsko zemljište 
 
Poredbene nekretnine 
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Dan vrednovanja Cjenovni blok kat.čest. Vrsta Površina Namjena Kis Kategorija 
zemljišta

17.05.2018. Zagreb 3787/2
Građevinsko 

zemljište 2.078 K1 2,0 I

Cjenovni blok

Zagreb

1 Zagreb  27.02.2017. 85,06 3.004 K1 2,0 I
2 Zagreb  30.12.2014 82,54 9.005 K1 2,0 I
3 Zagreb  23.02.2015 60,00 2.000 K1 2,0 I

Cjenovni blok

Zagreb

1 Zagreb  27.02.2017. 85,06 100,72 1,10 93,29
2 Zagreb  30.12.2014 82,54 102,17 1,08 89,24
3 Zagreb  23.02.2015 60,00 101,62 1,09 65,22

Cjenovni blok

Zagreb

1 Zagreb 3.004 93 2 1,00 93,29
2 Zagreb 9.005 89 2 1,00 89,24
3 Zagreb 2.000 65 2 1,00 65,22

Cjenovni blok: kpo

Zagreb Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija 
terena Infrastruktura Opći dojam Ukupni koeficijent 

obilježja

1 Zagreb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 Zagreb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
3 Zagreb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Cjenovni blok

Zagreb

1 Zagreb 93 1,00 93,29 12,96% 10,70 114,57
2 Zagreb 89 1,00 89,24 8,06% 6,66 44,35
3 Zagreb 65 1,00 65,22 21,03% 17,36 301,48

suma 247,75 460,40
82,58 115,10
10,73 12,99%

21,46

Mjera korištenja 
građevinskog 

zemljišta  

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM

OBILJEŽJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

OBILJEŽJA POREDBENIH NEKRETNINA

Redni broj 
transakcije

Datum sklapanja 
kupoprodajnog 

ugovora

Kupoprodajna 
cijena              

(eur/m2)
Površina  m2 Namjena Kategorija 

zemljišta

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

Redni broj 
transakcije

Nadnevak 
sklapanja 

kupoprodajnog 
ugovora

Kupoprodajna 
cijena  (eur/m2)

Bazni indeks na 
dan sklapanja 
kupoprodaje         

Bazni indeks na 
dan vrednovanja  Korekcijski faktor              

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena  (eur/m2)

Redni broj 
transakcije

Daljnja obilježja nekretnine

110,46

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

Redni broj 
transakcije Površina  m2

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena (eur/m2)

Kis                  
poredbenih 
nekretnina

Kis                  
procijenjivane 

nekretnine

Koeficijent za 
preračunavanje

Međuvremenski i  
dijelom 

interkvalitativno 
izjednačena 

cijena (eur/m2)

2

STATISTIČKA OBRADA

Redni broj 
transakcije

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena 
cijena (eur/m2)

Ukupni koeficijent 
obilježja

Međuvremenski i 
potpuno 

interkvalitativno 
izjednačena 

cijena (eur/m2)

Relativno 
odstupanje od 
prosjeka (%)

Apsolutno 
odstupanje od 

prosjeka

Kvadrat 
odstupanja             
(apsolutnih)

prosjek

standardno odstupanje

pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedinačnog apsolutnog odstupanja
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Za transakcije potrebno je provesti međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, te 
isključivanje neuobičajenih okolnosti. 
 

 
 
 
 
Jedinična vrijednost zemljišta po procjeni iznosi 82,58 eur/m2. 
 
  

Cjenovni blok

Zagreb

1 Zagreb 93,29 12,96% 33% 31,10
2 Zagreb 89,24 8,06% 33% 29,75
3 Zagreb 65,22 21,03% 33% 21,74

suma 100%

Arondacijska 
površina Utjecaj buke Utjecaj zagađenja 

zraka Vrijeme čekanja Služnost puta Služnost vodova

1 0 0 0 0 0

82,58 eur/m2

IZRAČUN JEDINIČNE VRIJEDNOSTI 

Redni broj 
transakcije

Međuvremenski i 
potpuno 

interkvalitativno 
izjednačena 

cijena (eur/m2)

Odstupanje od 
prosjeka                              

(%)
Rezultat

Učešće u 
konačnom  

rezultatu (%)

Ponderirana 
vrijednost 
(eur/m2)

Jedinična 
vrijednost 

procjenjivanog 
zemljišta (eur/m2)

zadovoljava! 82,58

PRERAČUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena 
vrijednost

Koeficijenti za preračunavanje
Korigirana 
vrijednost

82,58 82,58
1,00

Jedinična vrijednost zemljišta po procjeni iznosi :
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10.2. Troškovna metoda – nekretnina (bez zemljišta) 
 

 
  

2. TROŠKOVI GRADNJE

2.1. GRAĐEVINE 52.182 eur

Građevina udio                          
dovršeno     

eur/m2 
stupanj 

dovršenosti                       

vrijednost 
izvršenih 
radova po 
pozicijama

površina prema zk
 m2

konstrukcija 10% 30,00 100% 30,00
2% 6,00 100% 6,00

završni radovi 8% 24,00 100% 24,00
50% 150,00 100% 150,00

cen.pogon.uređaji 0% 0,00 100% 0,00
ugrađena oprema 30% 90,00 100% 90,00
ukupno 100%
uobičajeni troškovi 300,00

procjena
prilagođeni troškovi 300,00 100,00%

Godina procjene 2018
2012

Starost zgrade G 6
OVK 20 A 1,0
Relativna starost Rs=G/OVK 0,30 30% B 1,0
Faktor korištenja FK 1,00 C 1,0
OOVK 78% 16
Zamjenska starost Gz=OVK-OOVK 4
Umanjenje Gz/OVK 0,22 22% 14.718             52.182 eur

2.2. DOPRINOSI 1.628,35 eur

100% 973 eur

100% 655 eur

2.3. STRUČNE I OSTALE USLUGE 4.683,00 eur

EUR/m2 dovršenost                            POVRŠINA

Projekti 15,00 100% 223,00 3.345 eur
% dovršenost                            EUR

Nadzor 1,00% 100% 669 eur
Konzalting 0,50% 100% 335 eur
Ostalo 0,50% 100% 335 eur

2.4. VANJSKO UREĐENJE 29.198,25 eur

Opis stavke eur/j.m. dovršenost                            m2

paušal 25,00 100% 1.167,93 29.198 eur

PRIVREMENA VRIJEDNOST 87.692 eur

66.900,00

20.070                         

66.900

66.900

UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRAĐENJA ZBOG STAROSTI

Godina izgradnje / prosječna starost

Matrica

Komunalni doprinos

Vodni doprinos

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI AUTOPRAONICE TROŠKOVNOM METODOM

ukupna sadašnja 
građevinska vrijednost 
zatečenog stanja (eur)

223,00

6.690                          

zatvaranje 1.338                          
5.352                          

instalacije 33.450                         
-                               
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Vrijednost izgradnje nove zamjenske građevine uzeta je u skladu sa tablicom Pokazatelji 
troškova građenja 2017. god izrađene od strane Hrvatske komore arhitekata. 
 
Vrijednosti komunalnog i vodnog doprinosa izražene su u skladu sa Rješenjem o uvjetima 
građenja. 
 
Troškovi, odnosno uzgredni troškovi predstavljaju troškove planiranja i projektiranja koji 
se ne smanjuju protokom vremena, te kao takvi trebaju biti posebno procijenjeni.  
Troškovi projektiranja su procijenjeni u vrijednosti 15 eur/m2. 
Troškovi nadzora, konzaltinga i sličnih troškova za pripremne radnje su procijenjeni u 
vrijednosti od 2 % ukupne vrijednosti novogradnje. 
 
Prema prilogu 9. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina za građevine kao 
promatrana održivi vijek korištenja je definiran u rasponu od 10-20 godina te je odabrano 
20 godina. 
 
Lokacija je optimalna, okolna infrastruktura uređena i dobro organizirana, nekretnina 
nema oštećenja te je utvrđena vrijednost Fk = 1,00. 
 
Prirodni teren sukladno Rješenju o gradnji čini 26,47% površine čestice odnosno 550,04 
m2, dok rezervacija koridora za proširenje postojeće ulica prema GUP-u iznosi cca 360,00 
m2.  
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10.2. Procjena prava građenja 
 

 
 

 
  

Ugovor o pravu građenja sklopljen: 2010

vijek trajanja prava građenja, godine: 16,00

godišnja naknada za zemljište, eur: 25.128,00
naknada za građevinu po isteku prava građenja (sukladno ugovoru postoji mogućnost ili 
rušenja nekretnine ili ostavljanja vlasniku uz naknadu odnosno prema dogovoru te se neće 
uzimati u obzir), eur: 0,00
način i rokovi revalorizacije nisu definirani

površina, m2: 2.078,00

namjena: K1 - gospodarska (poslovna)

max kis: 2,00

vrijednost zemljišta, eur: 171.606,66

godišnja kamata na zemljište: 6,00%

Kamatna stopa nekretnine (Prilog br. 13): 8,00%

godišnja kamata (naknada) na pravo građenja, eur: 10.296,40

godišnja kamata na nekretnine, eur: 13.728,53

godišnja razlika kamata, eur: 3.432,13

ostatak vijeka trajanja prava građenja, god: 8,00

održivi vijek korištenja građevine, god: 16

multiplikator (Prilog br. 14): 8,85

vrijednost prava građenja - udjel zemljišta, eur: 30.374,38

vrijednost prava građenja - udjel građevine (prihodovna metoda), eur: 87.691,60

vrijednost nekretnine nakon isteka prava građenja, eur: 0,00

Vrijednost prava građenja, eur: 118.065,98

tečaj NBH: 7,38041

Vrijednost prava građenja, kn: 871.375,82

Vrijednost prava građenja, zaokruženo, kn: 870.000,00

PRAVO GRAĐENJA

Zemljište

Procjena tržišne vrijednosti prava građenja u 2018. godine

Utvrđeni koeficijent tržišne prilagodbe za pravom građenja opterećene čestice prema članku 
25. stavak 2. Pravilnika: 1,00

Dodatci ili odbitci zbog posebno ugovorenih klauzula prema članku 10. stavak 3. Uredbe:
0,00

Tržišna vrijednost prava građenja, kn: 870.000,00
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11.  Pretpostavke, ograničenja i opći uvjeti poslovanja 

 

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraživala i ne snosim 
odgovornost u svezi vlasničkih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena 
pretpostavlja, ukoliko nije drugačije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, 
imovinska prava su dobra i utrživa, i ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti 
normalnim putem.  
Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni. Iako su podaci 
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za točnost 
podataka, mišljenja ili procjena koje su dobavljene od strane drugih, a koji su bili korišteni 
u sastavljanju ove analize. 
Položajni nacrti i opisi korišteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane investitora i 
geodetskog vještaka i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlaštene osobe. 
Za ovo izvješće nisu naručene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili 
geološke studije, te nisu istraživana prava ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina, 
ugljena ili drugih podzemnih minerala. 
Nisu naručene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliš. Pretpostavila sam da 
postoji puno pridržavanje državnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugačije 
navedeno, definirano i razmotreno u izvješću. Također je pretpostavljeno da postoje, ili 
da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od 
lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo korištenje koje je 
pokriveno ovim izvješćem. 
Posljedice koje bi bilo kakvo zagađivanje okoliša na procijenjenoj lokaciji moglo imati na 
procjenu vrijednosti iz ovog izvješća, može se prosuđivati samo nakon provođenja 
nezavisne profesionalne studije o okolišu. 
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvješću se temelje na navedenim 
pretpostavkama i važe jedino za navedenu svrhu ili svrhe.  
U nastavku izvješća daje se datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja. 
Navedeno mišljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne 
snage valute EMU-a (EUR) na taj datum. 
 
OPĆI UVJETI POSLOVANJA 
Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 
procjenjivačkim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. 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 mog zadatka biti će moja imovina.  
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12. ZAKLJUČAK 
 
 

naručitelj MIGLU AUTOPRAONE d.o.o. u stečaju 
Zagreb, Štoosova 19 
OIB: 70593487779 
 

adresa nekretnine Ulica Ljudevita Posavskog 27 H, Zagreb 
 

opis nekretnine 
 

Montažna samoposlužna autopraonica 
sagrađena na pravu građenja 
 

Zk uložak 24589 k.o. Resnik 
 

identifikacija zemljišta zkč.br. 925/294 zk.ul.br.24588 k.o. Resnik 
(kč.br. 3787/2 k.o. Resnik) 
 

datum kakvoće nekretnine 11. lipnja 2018. 

datum vrednovanja 
procjene 
 

11. lipnja 2018. 

svrha procjene Određivanje POŠTENE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

pretpostavka procjene Ponuda na otvorenom tržištu 

poštena tržišna vrijednost 
prava građenja 

 
118.065,98 €  
 
odnosno 
 

 870.000,00 kn (zaokruženo) 
 
(prema srednjem tečaju HNB od 11. lipnja 2018. 
godine) 

 
 
 

potvrđuje: Maja Petrović, dipl.ing.građ. 

stalni sudski vještak za graditeljstvo i  

procjenu nekretnina 
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12. PRILOZI 
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