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 Pozivom Naručitelja imenovan sam vještakom za izradu Nalaza i mišljenja s izračunom 

tržišne vrijednosti predmetne nekretnine. 
 

 
 

1. OPĆI PODACI 
  

 
 
 

1.1. Zadatak vještaka 
 
 
 
 
 
 
 

 
Zadatak je izraditi procjenu vrijednosti predmetne nekretnine upisane u BZP,  
i to zk.ul.br. 13182, k.o. Centar Novi,  
u B - vlastovnica,  
 -  Rbr. 3.  Suvlasnički dio: 269/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 
    Poslovni prostor oznake PP1 u prizemlju, koji se sastoji od ulaznog podesta,   
    predprostora, ureda 1, ureda 2, hodnika, spremišta, sanitarnog čvora, sobe,   
    spremišta i arhive, ukupne površine 102,55 m2, u etažnom elaboratu označeno  
    narančastom bojom,  
    i to 1/2 dijela upisanog za korist naručitelja  
    H.G.INŽENJERING d.o.o. za građevinarstvo, inženjering i informatiku u stečaju, 
    OIB: …., Zagreb, Petrova 80. 

   
 
 

1.2. Uviđaj na licu mjesta 
  

Dana 19.02.2026.g. vještak je i prisutnosti predstavnika naručitelja izvršio uvid u 
stanje predmetne nekretnine i snimio fotozapis zatečenog stanja. 
 

 
 
 
 

2. DOKUMENTI I TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
 
       U postupku izrade ovog Nalaza vještak je sa dostupnih ’’portala’’ pribavio  

      slijedeće dokumente: 
         -  Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 4594, k.o. Centar novi, 

      -  Izvadak iz BZP-a za zk.č.br. 13182, k.o. Centar novi - katastar, 
      -  Izvadak iz BZP-a za zk.č.br. 13182, k.o. Centar novi - katastar. 
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3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
  

3.1. 
 
3.1.1. 

Stanje u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu 
 
Katastarski podaci:     

                
3.1.1.1.  Kopija katastarskog plana za k.č.br. 4594, k.o. Centar novi (nije u mjerilu)   
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3.1.1.2. 
   
 
 
 
   
                
  
 
 

Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 13182, k.o. Centar novi - katastar 
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3.1.2. 
 
3.1.2.1. 

 Zemljišnoknjižni podaci: 
 
Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 13182, k.o. Centar novi - z. knjiga 
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3.2. Legalnost nekretnine  
 
Izvadkom iz BZP-a za zk.ul.br. 13182, k.o. Centar Novi, vidljivo je da je pod 
A - posjedovnica, drugi odjeljak, pod r.br. 1.1 upisano: 
Temeljem Zapisnika br. Z-47118/2022/13182 upisuje se: Temeljem čl. 149  
Zakona o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19) zabilježuje se da je za: 
zgrada mješovite uporabe, Zagreb, Petrova ulica 80 sa 146 m2, nadstrešnica  
sa 28 m2 i spremište sa 11 m2, sagr. na kč.br. 4594 u A priloženo: 
Rješenje o izvedenom stanju, Gradskog ureda za prostorno uređenje, izgradnju 
grada, graditeljstvo, komunalne poslove i promet, Odjel za graditeljstvo,  
Klasa: UP/I 350-05/13-07/620; Urbroj: 251-13-22/205-2014-16 od 16. lipnja 2014. 
godine. 

                 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - BAR-ing d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70 (01/2108-340, 091/502-8099) 
             NEKRETNINA:                        Poslovni prostor PP1 (u prizemlju), Petrova 80, Zagreb 

SADRŽAJ:                               NALAZ I MIŠLJENJE, s izračunom tržišne vrijednosti nekretnine 
PROJEKT BR.:                        1244/26 P                                         
NARUČITELJ:                          H.G. INŽENJERING d.o.o. u stečaju, Petrinjska 29, Zagreb                                                                                 str. 9 

 

 
 
 
 

3.3. Relevantni podaci 
 
Dan kakvoće: 19.02.2026.g. 
Dan očevida:  19.02.2026. 
Dan vrednovanja: 19.05.2026.g. 

 
 
 
 
 

4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
 
Zgrada mješovite uporabe na adresi Petrova 80, u Zagrebu, u kojoj se nalazi 
procjenjivana nekretnina - poslovni prostor, locirana je u gradskoj četvrti 
''Maksimir''. 

 

 
 Slika 1. Prikaz lokacije na karti (preuzeto s https://geoportal.zagreb.hr) 

 
                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

https://geoportal.zagreb.hr/
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                          Slika 2. Mikrolokacija predmetne nekrentine (preuzeto s https://geoportal.zagreb.hr) 
 

 

 

        
        Slika 3. Prikaz objekta u kojem se nalazi predmetni posl. prostor na preklopu  
                     satelitskog snimka i katastra (geoportal.zagreb.hr) 

 

 

 
 

Predmetna lokacija nalazi se cca 500 m sjeveroistočno od Kvaternikov trg  
i 300 m od tramvajskog i autobusnog prometa, te predstavlja kvalitetnu lokaciju.  
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5.  ZATEČENO STANJE NEKRETNINE 

 

 

5.1.  Općenito 

 

 Na predmetnoj lokaciji - k.č.br. 4594, k.o. Centar Novi zatečena je zgrada  
mješovite uporabe, s adresom Petrova ulica 80. 
Ova zgrada izgrađena je kao ugrađena, visine suteren, proizemlje, I i II kat. 
Predmetni poslovni prostor PP1 nalazi se u prizemlju. 

 
 
 

5.2. Tehnički podaci  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Poslovni prostor PP1 (u prizemlju) 
 
 Ovaj poslovni ima dvostranu orjentaciju prema sjeverozspadu i jugoistoku. 
  Stolarija: ulazna vrata iz Petrove ulice su drvena, ostakljena, a ulazna vrata prema  
  dvorištu su protuprovalna; prozori su drveni; unutarnja stolarija također je drvena,  
  Podovi: su završno obloženi oblogom od laminata ili keramike (ovisno o namjeni  
  prostora), 
  Zidovi i stropovi: ožbukani grubo i fino, te obojeni. Zidovi kuhinje i kupaonice  
  dijelom, su i obloženi keramikom, 
  Sanitarije: su iz vremena zadnjeg uređenja, 
  Instalacije: odvodnja, vodovod, elektrika i plin, 
  Grijanje: centralno etažno putem plinskog comby bojlera, 
  Topla voda: kao i grijanje, 
  Visina: prostora h= 2,90 m, 
  Napomena: prostor je dobro održavan. 

 
 
 

5.3.   Površina procjenjivanog poslovnog prostora 
 
 Za obračun se uzima stanje upisano u BZP, zk.ul.br. 13182, k.o. Centar Novi, 
  u B - vlastovnica,  
   -  Rbr. 3.  Suvlasnički dio: 269/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 
      Poslovni prostor oznake PP1 u prizemlju, koji se sastoji od ulaznog podesta,   
      predprostora, ureda 1, ureda 2, hodnika, spremišta, sanitarnog čvora, sobe,   
      spremišta i arhive, ukupne površine 102,55 m2, u etažnom elaboratu označeno  
      narančastom bojom. 
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5.4.   Fotodokumentacija  (očevid 19.02.2026.)                                                       

 

Poslovni prostor PP1, u prizemlju (Petrova 80, Zagreb)    

 

  
1.  2.   

 

 

 
3.  4.   

 
 

  
5.    6.   
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7.   8.   

 

 

 

9.  10.  

 
 

  
11.  12.  
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13.   

 
 
 
        6. 
 
 
 
 

     OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE  
 
     Za izračun vrijednosti poslovnog prostora koriste se transakcije međusobno  
     približno sličnih nekretnina, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka,  
   realizirane unazad četiri godine od dana vrednovanja, iz čega proizlazi da će se  
     u ovom izračunu koristiti ’’poredbena’’ metoda. 

 
 
 

7. 
 
7.1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 

 Prema komentaru Burze nekretnina od 26.03.2026. 
 

  U siječnju 2026.g. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u 
odnosu na prošli mjesec. Na godišnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveći 
doprinos porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija bilježi umjereniji 
trend. Tražene i postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju  

  u urbanim središtima. Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosječne 
postignute cijene po m² za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu 
 
 

 
Slika 4. Kretanje BN indeksa 
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7.2. Godišnji indeksi za međuvremensko izjednačenje cijena 
 
Prilikom izračuna tržišne vrijednosti poslovnih prostora potrebno je koristit  
indeksne nizove kako bi vrijednosti usporedivih transakcija, realiziranih na 
usporedivom području do 4 godine prije dana vrednovanja sveli na predmetni  
datum. 
 
Obzirom da se predmetna nekrentnina nalazi na području Grada Zagreba,  
za izračun se koriste pripadajući indeksi objavljeni po Gradu Zagrebu  
(izvor https://zagreb.hr/). 
 
Ovi indeksi dati su za razdoblje 2012 - 2025.g. Za transakcije u 2026.g. koristiti 
će se zadnji raspoloživi indeks - dakle za 2025.g. 
 

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

161,30

Godišnji indeksi nizovi za poslovne prostore na područku Grada Zagreba u razdoblju 2012-2025

101,80 113,50 131,20 143,0099,20 100,60 97,20 103,60
 

Tablica 2.  -  Godišnji indeksni nizovi za kupoprodaje poslovnih prostora  
  
 
 
 
 

8. 
 
 
 

PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

Vještak za proračun vrijednosti zemljišta koristi podatke dobivene po RH,  
Grad Zagreb, Gradski ured za upravljanje imovinom i stanovanje, 
Izvadak Klasa: 940-01/26-028/87, od 18.02.2026., sadrži 14 transakcija koje  
se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. 
Transakcije dobivene izvadkom sklopljene su u razdoblju od 5.03.2022.g.  
do 07.11.2025.g. 
Dobivene transakcije potrebno je sukladno čl. 7. Pravilnika međuvremenski 
izjednačiti pomoću godišnjih indeksa (datih u točki 7.2. ovog elaborata), koji 
odražavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina na  
predmetnom području.  
 
Temeljem Zakona o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), vještak 
je dužan čuvati identitet osoba iz zbirke kupoprodajnih isprava, te iz tog razloga 
nisu prikazani podaci preko kojih se indirektno može doći do identiteta osoba iz 
ugovora. 
 
 Izvadak usporedivih cijena dobiven od Gradskog ureda za upravljanje imovinom i  
stanovanje nalazi se u prilogu 13.1. 

 
 

 
                                      
 
 
 
 
 

https://zagreb.hr/9


STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - BAR-ing d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70 (01/2108-340, 091/502-8099) 
             NEKRETNINA:                        Poslovni prostor PP1 (u prizemlju), Petrova 80, Zagreb 

SADRŽAJ:                               NALAZ I MIŠLJENJE, s izračunom tržišne vrijednosti nekretnine 
PROJEKT BR.:                        1244/26 P                                         
NARUČITELJ:                          H.G. INŽENJERING d.o.o. u stečaju, Petrinjska 29, Zagreb                                                                                 str. 16 

 

 
 
 

9. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRENTINA  

 
 
 
9.1. 

 
 

Međuvremensko zjednačenje 
 

Kako je prikazano u analizi izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena, dobivene 
transakcije potrebno je provesti međuvremensko izjednačenje. 
 

 
 
 

  

R.BR

.
ADRESA

Površina     

m2

DATUM 

UGOVORA

Indeks 

usporedivih 

nekretnina

Indeks                 

za dan vred.        

2025 (2026)

 Cijena           

€/m2

Međuvremenski  

izjednačena   

cijena €/m2

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 S. Babonića 38 20,80 07.11.2025. 161,30 161,30 1.250,00   1250,00 -40,06%

2 Martićeva 17/1 135,31 13.06.2024. 143,00 161,30 739,04   833,62 -60,03%

3 Martićeva 19/1 7,70 29.09.2023. 131,20 161,30 1.600,00   1967,07 -5,68%

4 Martićeva 19/1 7,70 29.09.2023. 131,20 161,30 1.600,00   1967,07 -5,68%

5 Petrova 170 46,22 01.02.2023. 131,20 161,30 995,24   1223,57 -41,33%

6 A. Harambašića 19/1 78,99 30.01.2023. 131,20 161,30 1.500,00   1844,13 -11,58%

7 Martićeva 15/2 326,25 04.07.2022. 113,50 161,30 1.216,86   1729,33 -17,08%

8 Maksimirska 13 6,29 15.06.2022. 113,50 161,30 3.179,65   4518,75 116,67%

9 Voćarska 40 46,60 15.03.2022. 113,50 161,30 1.716,74   2439,73 16,98%

10 Matićeva 17/1 33,82 13.06.2024. 143,00 161,30 739,21   833,81 -60,02%

11 K. Crnčića 9/1 124,61 02.01.2024. 143,00 161,30 2.006,26   2263,00 8,51%

12 Vlaška 63 11,00 07.02.2023. 131,20 161,30 3.409,09   4191,21 100,96%

13 Vlaška 63 11,00 29.09.2022. 113,50 161,30 909,09   1291,95 -38,05%

14 Maksimirska 55 6,68 23.05.2022. 113,50 161,30 2.001,50   2844,42 36,39%

2085,55

 
Tablica 3.a. Međuvremensko izjednačenje 

                

 

 

 

 
 

Transakcije r.br. 1-6, 10 i 13 izostavljaju se iz daljnje obrade, jer predstavljaju 
neuobičajeno niske cijene. 
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R.BR

.
ADRESA

Površina     

m2

DATUM 

UGOVORA

Indeks 

usporedivih 

nekretnina

Indeks                 

za dan vred.        

2025 (2026)

 Cijena           

€/m2

Međuvremenski  

izjednačena   

cijena €/m2

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

7 Martićeva 15/2 326,25 04.07.2022. 113,50 161,30 1.216,86   1729,33 -42,31%

8 Maksimirska 13 6,29 15.06.2022. 113,50 161,30 3.179,65   4518,75 50,74%

9 Voćarska 40 46,60 15.03.2022. 113,50 161,30 1.716,74   2439,73 -18,61%

11 K. Crnčića 9/1 124,61 02.01.2024. 143,00 161,30 2.006,26   2263,00 -24,51%

12 Vlaška 63 11,00 07.02.2023. 131,20 161,30 3.409,09   4191,21 39,81%

14 Maksimirska 55 6,68 23.05.2022. 113,50 161,30 2.001,50   2844,42 -5,11%

2997,74

 
Tablica 3.b. Međuvremensko izjednačenje 

                

 

 

 
 

Kupoprodaje koje odstupaju od prosjeka više od ±30%, izostaviti ćemo iz izračuna 
jednu po jednu počevši od onih s najvećim odstupanjem, dok sve preostale ne   
udovolje odstupanjima. 

 
 

 

 
 

  

R.BR

.
ADRESA

Površina     

m2

DATUM 

UGOVORA

Indeks 

usporedivih 

nekretnina

Indeks                 

za dan vred.        

2025 (2026)

 Cijena           

€/m2

Međuvremenski  

izjednačena   

cijena €/m2

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

7 Martićeva 15/2 326,25 04.07.2022. 113,50 161,30 1.216,86   1729,33 -25,43%

9 Voćarska 40 46,60 15.03.2022. 113,50 161,30 1.716,74   2439,73 5,20%

11 K. Crnčića 9/1 124,61 02.01.2024. 143,00 161,30 2.006,26   2263,00 -2,42%

14 Maksimirska 55 6,68 23.05.2022. 113,50 161,30 2.001,50   2844,42 22,65%

2319,12

 
Tablica 3.c. Međuvremensko izjednačenje 

                

 

 

 
 

 Kako sve preostale transakacije ulaze u zadano odstupanje ±30%, njihov  
 prosjek predstavlja cijenu 1 m2 prosječnog poslovnog prostora na predmetnoj   
 lokaciji. 

 
 
 

 
  Cijena 1 m2 poslovnog prostora na predmetnoj lokaciji iznosi 2.319,12 €/m2 
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9.2. 
 

  Tržišna vrijednost predmetnog poslovnog prostora PP1 u prizemlju    
  Suvlasnički dio 269/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 

 
                       Površina = 102,55 m2 (preuzeto iz zk. stanja) 

 
 

  Cijena 1 m2 stana = 2.319,12 €/m2 

 

  Tv = 102,55 m2 x 2.319,12 €/m2 = 237.825,76 € 
 

 Obzirom da je za predmetnu korekciju potrebno raspolagati dodatnim podacima  
 o usporedivim kupoprodajnim transakcijama (kao što su etaža na kojoj se nalaze,   
 i orijentacija prema stranama svijeta), a koje informacije nisu dostupne u sustavu    
 e-Nekretnine, ova korekcije neće vršiti.  

 
 
 
9.3. 

 
  Tržišna vrijednost 1/3 dijela  
  za stečajna masa iza H.G. INŽENJERING d.o.o. u stečaju 

 
                        

 
 

  Vrijednost cijele nekretnine (PP1) = 237.825,76 € 
   
  Vrijednost 1/3 d.- za stečajna masa iza H.G. INŽENJERING d.o.o. u stečaju 
  = 237.825,76 € : 3 = 79.275,25 € 
   

 Obzirom da je za predmetnu korekciju potrebno raspolagati dodatnim podacima  
 o usporedivim kupoprodajnim transakcijama (kao što su etaža na kojoj se nalaze,   
 i orijentacija prema stranama svijeta), a koje informacije nisu dostupne u sustavu    
 e-Nekretnine, ova korekcije neće vršiti.  
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10.  MIŠLJENJE 
 
Temeljem iznijetog u točkama 1-9 ovog Nalaza, a sukladno datom izračunu  
tržišne vrijednosti nekretnine, vještak iznosi mišljenje: 
 
 vrijednost nekretnine upisane u BZP, zk.ul.br. 13182, k.o. Centar Novi, 
 pod Rbr. 3. Suvlasnički dio: 269/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 
 poslovni prostor oznake PP1 u prizemlju, koji se sastoji od ulaznog podesta,  
 predprostora, ureda 1, ureda 2, hodnika, spremišta, sanitarnog čvora, sobe,  
 spremišta i arhive, ukupne površine 102,55 m2, u etažnom elaboratu označeno  
 narančastom bojom, 
 
 i to u 1/3 dijela upisanog za 
 Stečajna masa iza H.G. INŽENJERING d.o.o. u stečaju, OIB: …,  
 Petrinjska ulica 28, 10000 Zagreb, iznosi 79.275,25 €, ili 
  
 
 

zaokruženo 79.000.00 € 
  

     

 Zagreb, 19.05.2026.           Izradio: 
                                                                       GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                       stalni sudski vještak za građevinarstvo  
                                                                       i procjenu nekretnina 
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11.     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 PRIMIJENJENI PROPISI I LITERATURA 

 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 

•  Zakon o gradnji (NN 155/25), 

•  Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25), 

•  Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 - 94/17), 

•  Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 - 127/24), 

•  Zakon o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), 

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

•  Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), 

• HRN ISO 9836:2017, Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora, 

• Bazni indeksi Grada Zagreba, 

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majčica), Zagreb 2016. 

     

 
 
 

12.     

 

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Ja sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina GORDAN BANIĆ  
(4 Su-235/2022), temeljem čl. 9, st. 2, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina  
(NN 78/15) izjavljujem: 

 
-  da je predmetna procjena izrađena sukladno priznatim procjenjivačkim 

 standardima i pozitivnim propisima RH, 
-  da sam procjenu izradio kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim  

 dostupnim podacima, 
-  da nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, 
-  da moja naknada, ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti, 
-  da pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni, 
-  da je procjena izrađena u skladu s kodeksom etike i važečim propisima, 
-  da ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

 
 

 Zagreb, 19.05.2026.           Izradio: 
                                                                       GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                       stalni sudski vještak za građevinarstvo  
                                                                       i procjenu nekretnina 
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13.1. Izvadak kupoprodajnih cijena 
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13.2 Rješenje vještaka 
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13.3. Izvadak iz sudskog registra 
 

 
 
 

 


