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1) UVOD 
 
Radi potrebe stečajnog postupka tvrtke ORION GRUPA d.o.o. u stečaju, Zagreb, 
Jaruščica 7A, OIB: 89775200621, stečajna upraviteljica gđa Mirjana Zuzija, dipl. oec, 
izvršena je procjena tržišne vrijednosti nekretnine – stana u stambeno poslovnoj zgradi u 
Zagrebu, Jaruščica 9, izgrađenoj na kat. čest. br. 1199/1, k.o. Blato novo, upisanoj u 
zemljišnoknjižni uložak broj 50154/podul.br. 94, k.o. Blato novo, Zemljišnoknjižnog odjela, 
Općinskog građanskog suda. Uviđaj je izvršen u prisustvu naručitelja procjene. Procjena 
je izrađena u četiri istovrsne kopije (naručitelj 3 i vještak 1). 
 
NAPOMENA VJEŠTAKA: 
Predmet ove procjene nije imovinsko – pravna provjera niti provjera sa upravno – 
pravnog naslova. Prilikom izrade ove procjene nije bilo uvida u lokacijsku, 
građevnu i uporabnu dozvolu te etažni elaborat te je ova procjena izrađena pod 
pretpostavkom pravovaljanosti i pravomoćnosti navedenih dokumenata. 
 
 
LOKACIJA I IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
Predmetna nekretnina - DVOSOBNI STAN OZNAKE 113 NA I KATU OBJEKTA S3 
UKUPNE VELIČINE P = 30,06 m2 nalazi se na adresi JARUŠČICA BR. 9 u ZAGREBU, 
naselje Lanište i upisana je u ZK.UL.BR. 50154/PODUL.BR. 94 K.O. BLATO NOVO.  
Stan (redni broj 94. etaža 46/10000) nalazi se u zgradi mješovite namjene izgrađenoj na 
katastarskoj čestici 1199/1 K.O. BLATO NOVO ukupne površine 2561 m2. Stan je 
orijentiran na sjeveroistočnu stranu i zadnji je u nizu na katu. Gore navedeni podaci o 
nekretnini uzeti su  iz kopije e - izvatka iz zemljišne knjige koji se nalazi u u prilogu 
elaborata. 
 
Ispod stana se nalazi neuseljeni roh bau poslovni prostor, a sa jedne bočne strane i iznad 
nalaze se stanovi. 
 
Navedena nekretnina je smještena u užem prigradskom dijelu grada Zagreba i vrlo je 
dobro povezana prometnicama i javnim gradskim prijevozom (autobusne linije u 
neposrednoj blizini i tramvajske linije na Aveniji Dubrovnik odnosno Jadranski most).  U 
neposrednoj blizini se nalazi sportsko zabavni centar ARENA te trgovački centar ARENA.  
Okolni objekti su stambene zgrade slične katnosti.  
 
Parkiranje je moguće na javnim parkirnim mjestima ispred zgrade. U podrumskoj etaži se 
nalaze garaže i parkirna mjesta. (ulaz je sa rampom). Garaže se nalaze na južnoj strani 
zgrade u prizemlju kao i vanjska parkirna mjesta ispred zgrade koja služe parkiranju 
stanara tj. pridružena su određenim stanovima. Sa sjeverne strane u prizemlju se nalaze 
poslovni prostori. U prizemlju zgrade izvedena su i spremišta. Ostale nadzemne etaže su 
stambene namjene. 
 
Vertikalna komunikacija u zgradi izvedena je unutarnjim stubištem i dizalima. 
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OPIS NEKRETNINE 
Nekretnina je sagrađena u skladu sa pozitivnim propisima za seizmičko građenje kao i u 
skladu sa pozitivnim propisima koji tretiraju problematiku fizike zgrade.  
 
 
Stambena zgrada 
Lokacija: III područje grada Zagreba, Jaruščica br. 9. 
Tip građevine: Stambena zgrada. 
Broj etaža: Podrum, prizemlje i 7 katova. 
Godina gradnje: 2009. (starost 5 godina). 
Okoliš: Uređen, urbaniziran, parkiralište. 
Temelji:  Arm. Betonski trakasti, arm.bet. ploča 
Krovna konstrukcija: Ravni neprohodni krov. 
Pokrov:  Kao gore. 
Vanjska limarija:   Izvedena, pocinčana. 
Serklaži:  Izvedeni. 
Fasada:    Izvedena termo fasada sa silikatnim završnim 

premazom. 
Izolacija: Izvedena hidro i termo izolacija. 
Dizalo: Ima. (2 dizala) 
 
Stan 
Godina adapatacije: Nije mjerodavno s obzirom na starost stana. 
Nosivi zidovi:   Vanjski zidovi od opečnih blokova debljine 25-30 

cm. 
Pregradni zidovi: Opeka, gips kartonski u stanu 
Međukatna konstrukcija:  Križno armirana puna betonska AB ploča. 
Stolarija:  PVC stolarija. Vrata furnirana, puna, ostakljena 

jednokrilna. Protuprovalna vrata 
Zaštita prozora: PVC rolete. 
Dimnjaci:  Izvedeni. 
Podovi:   Keramika, parket hrastov. 
Obrada zidova:  Zidovi ožbukani i obojani disperzivnim bojama.  
Obrada stropova: Obrada kao zid. 
Instalacije: Priključak struje. Vodovod gradski. Kanalizacija 

gradska. Telefon uveden. Gradski plin.    
Grijanje:  Plinsko etažno sa radijatorskim razvodom.    
Klimatizacija: Uvedena. 
Sanitarije:   Standardna kupaonska i kuhinjska oprema. 
Visina:   Svjetla visina prostorija 2,60 m.    
Vlažnost: Vlažnost prostora nije primjećena. 
Investicijsko i tekuće održavanje: Investicijsko i tekuće održavanje vršeno 

redovito.  
Ostalo: Nema. 
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O IZRADI ELABORATA PROCJENE 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina ovu je procjenu izradio na 
temelju očevida. Očevid je izvršen 10. 06. 2014. godine u 12.00 sati. Podaci relevantni za 
procjenu, kao što je vrijeme građenja građevine, dobiveni su od naručitelja. Prilikom 
očevida stalnom sudskom vještaku bila je na raspolaganju dokumentacija o vlasništvu. 
Procjena je izrađena po metodi utvrđene površine i uprosječene cijene građenja za slične 
građevine (za građenje) te temeljem podataka o vrijednosti građevinske parcele na 
temelju podataka Gradskog poglavarstva kao i tržišnih faktora. Prilikom izrade elaborata 
procjene tržišne vrijednosti nekretnine korišteni su slijedeći propisi i tehnička literatura: 
 

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

� Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata 
(NN 52/84). 

� Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 36/10) 
� Tehnički propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zaštiti u zgradama 

(NN 110/08 i 89/09). 
� Zakon o gradnji (NN 153/13). 
� Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13). 
� Odluka o dopuni odluke o komunalnom doprinosu (Sl. Glasnik grada Zagreba 

06/13). 
� Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 19/12). 
� Generalni urbanistički plan grada Zagreba (Sl. Glasnik grada Zagreba 08/01, 

16/02, 11/03, 02/06, 08/09, 11/09). 
� Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH Zagreb). 
� Ministarstvo financija – Porezna uprava (porez na promet nekretnina). 
� Priopćenje br. 3.1.5/2. “Cijene prodanih stanova za 2013. godinu“ izdanje 

Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske od 26. 03. 2014. godine. 
� Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com. 
� Index cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj www.centarnekretnina.net. 

 
2) ISKAZ POVRŠINA 
 
Namjena prostorija 
Nekretnina se sastoji od slijedećih prostorija: dnevni boravak, spavaća soba, kuhinja, 
kupaonica sa WC-om.  
 
Netto korisna površina (NKP) građevine 
(prema ZK.UL.BR. 50154/PODUL.BR. 94 K.O. BLATO NOVO) NKP = 30,06 m2 

 
Volumen građevine  
30,06 m2 x  2,60 m (svjetla visina stana) x 1,25 (omjer bruto/neto)  = 98,00 m3 
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3) UTRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROŠKOVNOM METODOM 
Ova metoda je pogodna kod stambenih nekretnina gdje se vrijednost utvrđuje polazeći od 
ideje da sudionici na tržištu povezuju vrijednost sa troškom – troškovna metoda (cost 
method), odnosno osnovna pretpostavka je da nitko za neku postojeću nekretninu ne želi 
platiti cijenu višu od cijene građenja takve nekretnine. Vrijednost nekretnine se dobije tako 
da se trošku građenja (umanjenom za građevinsku amortizaciju i uvećanom za tržišni 
faktor) doda trošak zemljišta kao i suma ostalih troškova (priključci, vanjsko uređenje, 
projekti, konzalting).    
 
SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 
Procjena sadašnje građevinske vrijednosti građevine izvršena je prema Uputstvu o načinu 
utvrđivanja građevne vrijednosti objekata, NN 52/84. 
 
Procjena sadašnje građevinske vrijednosti građevine izvršena je prema slijedećoj formuli: 

SG = Jc x Pk x Fi x (1-U) x N 
SG – sadašnja građevinska vrijednost 
Jc – jedinična cijena građenja 
Pk – korisna površina NKP 
Fi – faktor izgrađenosti 
U – umanjenje zbog starosti 
N - faktor useljivosti 
 

Jc – jedinična cijena građenja 
Jediničnu cijenu građenja predmetne nekretnine moguće je odrediti na temelju podataka o 
cijenama stanova koje publicira Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske putem 
statističkog Priopćenja br. 3.1.5/2. pod naslovom “Cijene prodanih stanova za 2013. 
godinu“. Cijene stanova se prikazuju posebno za područje Zagreba, a posebno za teritorij 
Republike Hrvatske. Cijene iskazane ovdje su cijene koje su iskazala trgovačka društva i 
druge pravne osobe bez POS-a (Zakon o društveno poticanoj stanogradnji). Prema 
najnovijem Priopćenju od 26. 03. 2014. godine cijena građenja prodanog novog stana u 
Zagrebu iznosi 6.934,00 Kuna/m2. Jedinična cijena građenja odnosno trošak gradnje 
obuhvaća slijedeće radove: gradnja zgrade uključujući rušenje postojećih građevina, čišćenje 
gradilišta, zemljane radove, podizanje zgrada, podizanje i pokrivanje krovnih konstrukcija, 
instalacijske i završne radove na zgradi i stanovima te dobit izvođača radova.  
 
Pk – korisna površina NKP  
Na osnovu gore iznesenog obračuna korisnih površina (NKP) Pk = 30,06 m2. 
 
Fi – faktor izgrađenosti dovršena faza 
Za takav tip građevine tog tipa i namjene faktor izgrađenosti procjenjuje se na Fi = 1,00. 
 
 
U – umanjenje zbog starosti 
Umanjenje zbog starosti se računa prema formuli: 



ELABORAT PROCJENE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: 
DVOSOBNI STAN OZNAKE 113 NA I KATU OBJEKTA S3 UKUPNE VELIČINE P = 30,06 m2  
ZK.UL.BR. 50154/PODUL.BR. 94 K.O. BLATO NOVO  JARUŠČICA BR. 9 ZAGREB 

NARUČITELJ: 
ORION GRUPA d.o.o. u stečaju,  

Zagreb, Jaruščica 7A, OIB: 89775200621 
 

Izradio:  
Tomislav Jakić, dipl.ing.građ., Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina, Zagreb, Hrgovići 105 
(Webgradnja d.o.o., M.Haberlea 10, 10000 Zagreb) 

7 

U = U1 x Pu1 + U2 x Pu2  
 U1 = 0,80 x n/N x (n+N)/2N 
 U2 = PU2 x u2 
gdje je: 
 U1 - umanjenje zbog starosti konstrukcije, starost 5 godina 
  U2 - umanjenje zbog starosti završnih radova, starost 5 godina  

PU - postotak učešća u cijeni građenja 
u - procjena umanjenja zbog starosti pojedinog sklopa 
n – starost objekta u godinama, za predmetni objekt n = 5 godina 

 N – vjerovatni vijek trajanja, za predmetni objekt N = 110 godina 
prema tome U iznosi: 

U1 = (0,80 x 5/110 x 115/220) x 0,55 = 0,0105 
U2 = 0,00 x 0,45 = 0,00 
U = U1 + U2 = 0,0105 + 0,00 = 0,0105 
 

N – faktor useljivosti 
Za useljive objekte primjenjuje se faktor N = 1,00.  

 
Na osnovu iskazanih elemenata procjena sadašnje građevinske vrijednosti građevine biti 
će slijedeća: 
 
SG = Jc x Pk x Fi x (1-U) x N = 6.934,00 Kn/m2 x 30,06 m2 x 1,00 x (1 - 0,0105) x 1,00=  
206.247,00 Kuna 
 
SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
Procjena sadašnje tržišne vrijednosti građevine izvršena je prema slijedećoj formuli: 

ST = SG x (1 + Z + St + Pov + Os + Pos)  
SG – sadašnja građevinska vrijednost 
Z – zona ili lokacija  
St – starost građevine 
Pov – ukupna korisna površina građevine  
Os – opće stanje građevine  
Pos – posebni elementi koji utječu na tržišnu vrijednost građevine  

 
Z – zona ili lokacija  
Za takvu građevinu tog tipa i namjene može se uzeti dodatak na zonu ili lokaciju Z = + 
0,10. 
 
St – starost građevine 
Za takvu građevinu tog tipa i namjene može se uzeti dodatak na starost St = + 0,10. 
 
Pov – ukupna korisna površina građevine  
Za takvu građevinu tog tipa i namjene može se uzeti dodatak na ukupnu korisnu površinu 
građevine Pov = + 0,00. 
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Os – opće stanje građevine  
Za takvu građevinu tog tipa i namjene može se uzeti dodatak na dobro održavanje 
građevine Os = + 0,10. 
 
Pos – posebni elementi koji utječu na tržišnu vrijednost građevine  
Faktori koji povećavaju tržišne kriterije: 
 
� Nekretnina je upisana u zemljišne knjige.  
� Nekretnina se nalazi u urbaniziranom dijelu grada.  
� Nekretnina ima dobru prometnu povezanost sa autobusnim prijevozom.  
� Nekretnina ima riješen parkirališni prostor u neposrednoj blizini.  
� Lokacija nekretnine je vrlo dobra s obzirom na ostale sadržaje: škola, trgovine 

opskrbe. 
� Tip nekretnine koja, s obzirom na manju netto korisnu površinu, ima veću potražnju na 

tržištu nekretnina te na taj način postiže veću cijenu po m2. 
 
Faktori koji snižavaju tržišne kriterije: 
 
� Opći trend pada potražnje na tržištu nekretnina. 
� Položaj stana u zgradi - ispod stana je prazan – roh bau poslovni prostor 
� Položaj stana na etaži – zadnji je stan u nizu (sa dvije strane je omeđen fasadom). 
� Stan nema izrađen energetski certifikat. 
 
S obzirom na gore navedene elemente (uzevši u obzir tržišne "minuse" i "pluseve") za 
takav tip građevine može se uzeti dodatak na posebne elemente Pos = - 0,20. 
 
Na osnovu iskazanih elemenata sadašnja tržišna vrijednost građevine iznosi: 
ST = SG x (1 + Z + St + Pov + Os + Pos) = 206.247,00 Kuna x (1 + 0,10) = 206.247,00 
Kuna x 1,10 = 226.872,00 Kuna 

 
VRIJEDNOST LOKACIJE I OSTALIH TROŠKOVA 
Vrijednost građevnog zemljišta utvrđena je na način da je korištena cijena građevinskog 
zemljišta iz Zaključaka Gradskog poglavarstva o utvrđivanju početne cijene građevinskog 
zemljišta (III područje). Isto tako su za vrijednost lokacije uzeti u obzir svi relevantni tržišni 
kriteriji na tržištu ponude i potražnje za nekretninama koji određuju trenutno važeću cijenu 
građevinskog zemljišta (faktor tržišta Ft).  
 
Elementi tržišta 
Područje: + 5% 
Funkcionalnost: + 5% 
Odnos ponude i potražnje: - 10% 
Ukupno faktor tržišta (Ft): 1,00 
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Početna vrijednost građevnog zemljišta-namjena stambena: 
 jedinični iznos za to područje 1.800,00 Kn/m2  
UKUPNO 1.800,00 Kn/m2 x 1,00 = 1.800,00 Kn/m2 
 
Jedinični iznos komunalnog doprinosa za III područje: 
 jedinični iznos za to područje 75,00 Kn/m3 
UKUPNO 75,00 Kn/m3 x 98,00 m3 = 7.350,00 Kn 
 
 
Jedinični iznos vodnog doprinosa za zonu A (stambene građevine): 
 jedinični iznos za to područje 15,75 Kn/m3 
UKUPNO 15,75 Kn/m3 x 98,00 m3 = 1.544,00 Kn 
 
Iznos ostalih troškova građenja (priključci, vanjsko uređenje, projekti, konzalting): 
 procjena 10% cijene građenja objekta - 
UKUPNO 10% x 206.247,00 Kn = 20.625,00 Kn 
 
Elementi izračuna - lokacija 
Cijena građ. zemljišta u toj zoni:  
1.800,00 Kn/m2 x 46/10000 (*) x 2561 m2 = 21.205,00 Kn 

LOKACIJA UKUPNO: 21.205,00 KUNA 
(*) udjeli u zemljištu su proizašli iz etažnog elaborata o sumi udjela površine stana u 
kompletnom zemljištu zgrade  
 
Elementi izračuna - ostali troškovi 
Komunalni doprinos: 7.350,00 Kuna 
Vodni doprinos: 1.544,00 Kuna 
Ostali troškovi građenja: 20.625,00 Kuna 
Izračun: 7.350,00 Kuna + 1.544,00 Kuna + 20.625,00 Kuna = 29.519,00 Kuna  
OSTALI TROŠKOVI UKUPNO: 29.519,00 KUNA 
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4) ZAKLJUČAK PROCJENE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROŠKOVNOM 
METODOM 
 
Rekapitulacija procjene tržišne vrijednosti nekretnine: DVOSOBNI STAN OZNAKE 113 
NA I KATU OBJEKTA S3 UKUPNE VELIČINE P = 30,06 m2 koja se nalazi na adresi 
JARUŠĆICA BR. 9 ZAGREB upisana u ZK.UL.BR. 50154/PODUL.BR. 94 K.O. BLATO 
NOVO naručitelja izvršena je, te je prikazana u tablici kako slijedi: 
 
 
 
 
Rekapitulacija 

Opis Vrijednost 
tržišna vrijednost stana (bez građ. zemljišta) 226.872,00 Kuna 
vrijednost lokacije (građevinsko zemljište) 21.205,00 Kuna 
vrijednost ostalih troškova  29.519,00 Kuna 
ukupno u KUNA 277.596,00 Kuna 
ukupno u EUR (*) 36.637,00 EUR 
(*) prema srednjem tečaju Hrvatske narodne banke (17. 06. 2014.) 1 EUR = 7,5769 Kn 
 
 
Tehničko-ekonomski pokazatelji 

Opis Vrijednost 
veličina stana NKP 30,06 m2 
vrijednost u EUR/m2 (*) 1.219,00 EUR/m2 
(*) prema srednjem tečaju Hrvatske narodne banke (17. 06. 2014.) 1 EUR = 7,5769 Kn 
 
 
 

 
Zagreb, 17.06.2014. 

Izradio: 
 

Tomislav Jakić, dipl.ing.građ. 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 
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5.1. FOTODOKUMENTACIJA 
 

 

Foto 1: Ulazni prostor  (lipanj 2014.)                  Foto 2: Kupaonica sa  WC-om (lipanj 2014.) 
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5.2. TLOCRT 
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5.3. KOPIJA IZVATKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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5.4. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM ZA  
          GRADITELJSTVO I PROCJENE NEKRETNINA 
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5.5. RJEŠENJE O ISPUNJAVANJU UVJETA ZA TVRTKU WEBGRADNJA 
d.o.o. ZA OBAVLJANJE POSLOVA SUDSKOG VJEŠTAČENJA ZA  
GRADITELJSTVO I PROCJENE NEKRETNINA 
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