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1. UVOD I OPĆI PODACI

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnine od naručitelja tvrtke Rogić d.o.o. u stečaju, Ruđera
Boškovića 3, Velika Gorica, Varaždin izraditi će se ovaj elaborat procjene tržišne vrijednosti predmetne
nekretnine - Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaža E-1 na lokaciji Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1
k.o. Jakuševec.

Dana 13.03.2023. godine je izvršen obilazak i pregled nekretnine, te su utvrđeni svi relevantni
parametri  na temelju kojih će se izraditi procjena.

Zadatak je građevinskog vještaka utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine na dan vrednovanja.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasništvo nekretnine nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konačnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnine. Zbog toga se procjena ne dotiče eventualnih tereta niti vlasništva, osim navođenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija i vlasništvo:

Predmetna nekretnina je označena u zemljišnim knjigama pod oznakom: Poslovni prostor br. 1 u
podrumu - etaža E-1 na lokaciji Havidićeva 2, Zagreb, zk.ul. 453, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec:

- pod A Posjedovnica:

1. čkbr. 772/1 Havidićeva ulica
DVORIŠTE ............................................................................................ 428 m2
ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, ZAGREB, HAVIDIĆEVA ULICA 2 .. 334 m2
UKUPNO: 762 m2

- pod B Vlastovnica:

1. Suvlasnički dio: 2,51/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-1)

Poslovni prostor br. 1 u podrumu, površine 24,50 čm, u nacrtu označen oznakom br. 1

ROGIĆ D.O.O. U STEČAJU, ULICA RUĐERA BOŠKOVIĆA 3, 10410 VELIKA GORICA

Osvrt na stanje u gruntovnici: stanje u gruntovnici odgovara stanju na terenu.

1.2.   Podaci o teretima:

Teret je naveden u zk.ul. 453 k.o. Jakuševec, etaža E-1 pod "C".

1.3.   Legalitet:

U zk.ul. 453 k.o. Jakuševec stoji zabilježba:

zabilježuje se da je za zgradu mješovite uporabe na zkč.br.772/1 k.o. Jakuševec priloženo rješenje o
izvedenom stanju Gradskog ureda za prostorno uređenje, izgradnju grada, graditeljstvo, komunalne
poslove i promet, Odjel za graditeljstvo, Klasa:UP/I 350-05/13-007/10773, urbroj: 251- 13-22-1/020-18-
29 od 12.07.2018. godine.

Zaključno, stambeno-poslovna zgrada i predmetni poslovni prostor su etažirani, upisani u
zemljiše knjige, a navedena dokumentacija dokazuje legalitet predmetne nekretnine.
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1.4.  Definicija tržišne vrijednosti i metode procjene:

Tržišnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro
obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine) i Pravilnika o metodama
vrijednosti procjene nekretnina (NN 105/15):

- za poslovni prostor - POREDBENA METODA.

Procijenjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obračun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko
dođe do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim procjenama tržišnih vrijednosti.
Oprema i namještaj nisu predmet ove procjene.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina čl. 68. vrijednosti do 100.000 € se
zaokružuju na cijele stotice, a za vrijednosti od 100.000 do 1.000.000 € na cijele tisućice.

DAN VREDNOVANJA: 13.03.2023. god.
DAN KAKVOĆE: 13.03.2023. god.

1.5.  Opće napomene:

Očevidom na terenu izvršen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrđenih činjenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta je izrađen ovaj elaborat.
Za potrebe ovog elaborata nisu naručene i nisu izrađene analize tla, geološke studije, studije o
okolišu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugrađenih sustava.
Oprema, nasadi i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slučaju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost
pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od korištenih pretpostavki može utjecati
na tržišnu vrijednost.
Ovaj elaborat je povjerljiv i može sadržavati povlaštene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.6.  Podaci o procjenitelju:

Osoba određena za procjenu je stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjenu nekretnina
Aleksandar Samac dipl.ing.građ., Arsing d.o.o. Fabijanska 23, Varaždin.

1.7.  Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o građevinskom zemljištu (NN RH br.53/90)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
- Svi važeći normativi i propisi u graditeljstvu u RH
- Bilten „Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)
- Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majčica , Zagreb 2016. godine-
- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Šebalj, Šarić, Begić, Bijelić, Štefančić, Njegovan,

Kolarić, Dimčić, Zagreb 2018. godine
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2. TEHNIČKI OPIS  I ZATEČENO STANJE NEKRETNINE

Slika 1.

Slika 2. -

Prikaz iz Geoportalzagreb preglednika - položaj predmetne
lokacije je označen sivo

Prikaz iz Geoportalzagreb preglednika - predmetno
zemljište je oukvireno plavo

2.1.   LOKACIJA I ZEMLJIŠTE čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec

Predmetna građevina se nalazi u Zagrebu u gradskoj četvrti Novi Zagreb-istok (Jakuševec) na potpuno
komunalno opremljenom i izgrađenom području, s zapadne strane Havidićeve ulice na kućnom broju 2 i južno
od Hrelićke ulice. Građevina je smještana u izgrađenom dijelu a u okolici su pretežno stambene zgrade
sličnog broja etaža i obiteljske kuće. Teren je približno vodoravne nivelete. U neposrednoj blizini se nalaze svi
sadržaji.
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Slika 3. - Prikaz iz GUP Zagreb 9/2016  - predmetno zemljište je oukvireno plavo

2.2.  POLOŽAJ ZEMLJIŠTA čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec OBZIROM NA
PROSTORNI PLAN

Iz podataka u GUP Zagreb 9/2016 - NAMJENA (izvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta), vidljivo je da se
zemljište čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec nalazi u zoni MJEŠOVITE NAMJENE - PRETEŽITO STAMBENA,
oznake M1, urbano pravilo 2.7. (Slika 3).
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2.3.

           Katnost zgrade : Po + Pr + 1 + 2 + Potkr.
           Lokacija :

           Pristup :

           Orijentacija stana:

           Mogućnost parkiranja :
           Godina izgradnje objekta : oko 2010. godine
           Zatečeno stanje održavanja : slabije održavano

           Komunalni priključci objekta :

           Temelji objekta : armirano-betonski, trakasti
           Nosivi zidovi: armirani beton

           Međukatne konstrukcije : armiranobetonske ploče
           Krovna konstrukcija : drvena kostrukcija

           Krov : kosi krov, crijep

           Razdjelni zidovi : gipsani zidovi sa konstrukcijom i izolacijskom ispunom
           Obrada zidova : žbuka, poludisperzivna boja, keramičke pločice
           Obrada stropova : žbuka, poludisperzijska boja
           Podovi : kamene ploče / keramičke pločice
           Ulazna vrata : PVC, dijelom ostakljena izolacijskim staklom
           Unutarnja vrata : jednokrilna, drvena, furnirana

           Prozori :

           Zaštita prozora : žaluzine

           Instalacije :

           Obrada pročelja zgrade :

           Odvodnja oborinskih voda : vertikale odvodnje

           Dizalo:

           Uređenje okoliša zgrade: uređeni parkirališni plato, uređen okolni ozelenjeni prostor

           Ostale napomene :
           Opći dojam : dobar, nema vidljive vlage

Elementi tehničkog opisa stambeno-poslovne zgrade i poslovnog prostora br. 1 u podrumu - etaža
E-1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec:

zajedničko pakirališno mjesto ispred zgrade

ne

termo žbuka sa silikatnim završnim slojem

           Obrada ulaza i stubišta: ulazna vrata od PVC /alu-profila / podesti i stepenice prekriveni
keramikom /  ograde od čeličnih profila / zidovi obojani
poludisperzijskom bojom, kao i stropovi

poslovni prostor se nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi u podrumu

Havidićeva 2, Zagreb

pješački i kolni, s parkirališnog platoa ispred zgrade ili s kolnika i
pločnika ulice

podrum - prema istoku

gradski sustav odvodnje otpadnih voda, gradska vodovodna mreža,
DTK instalacija i električna mreža.

vodovodna instalacija, odvodnja, elektroinstalacija, gromobranska
instalacija, instalacije grijanja nema

od PVC profila, ostakljeni izo staklom, dio drveni sa izolacijskim
staklom
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FOTODOKUMENTACIJA:

vanjski izgled:

  - položaj poslovnog prostora je označen strelicom

interijer poslovnog prostora:
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   -  zajednički parking ispred zgrade
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3. ISKAZ KORISNE POVRŠINE

 -

3.1.

r.br.
neto

površina
(m2) - bez

koef.

koef.
(prema

dodatku A)

korisna
vrijednost
površine
KVP (m2)

 bruto
površina

(m2)

1.
24,50 1,00 24,50 30,63

24,50 24,50 30,63 m2UKUPNO PP, etaža E-1:

Poslovni prostor br. 1 u podrumu,
površine 24,50 čm

Za potrebe obračuna korisnih vrijednosti površina (KVP) te za izračun odnosa vrijednosti površina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna površina proračunata prema
točki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti površina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (čl. 7) .

površine su preuzete iz zk.ul. 453 k.o. Jakuševec, etaža E-1, a koje odgovaraju stvarno izvedenom
stanju.

Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaža E-1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec:

PODRUM, v=2,63 m

opis
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4. ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)
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5.

5.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u podrumu -
etaža E-1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec - POREDBENA
METODA

Procjena predmetne nekretnine izvršiti će se uz primjenu važećeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Objašnjenje za odabir metode:

Prema čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti 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.

Važnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:

Prema čl. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. 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 međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja.

Značajno odstupanje može se odnositi i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-
sigma).

Prema čl. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u
vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema čl. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazloženje za korištene podatke uz navođenje izvora:

Prema čl. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:
Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao što su najamnine, zakupnine, troškovi gospodarenja, i skup obilježja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga članka ne mogu biti stariji od 4 (četiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukčije posebno traženo u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema čl. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova,
koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgrađene nekretnine.

Korišteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpig).
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poslovni prostor površine 75,95 m2 u obližnjoj stambeno-poslovnoj zgradi.

Primjer 2: poslovni prostor površine 17,53 m2 u obližnjoj stambeno-poslovnoj zgradi.
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Primjer 3: poslovni prostor površine 101,89 m2 u obližnjoj stambeno-poslovnoj zgradi.

Primjer 4: poslovni prostor površine 42,94 m2 u obližnjoj stambeno-poslovnoj zgradi.

Primjer 5: poslovni prostor površine 22,50 m2 u obližnjoj stambeno-poslovnoj zgradi.
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5.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4. 5.
Katastarska općina Jakuševec Zaprudski otok Jakuševec Jakuševec Jakuševec
ID PN (PU) / ID ZKC 4399514 4604877 4759475 4730822 4500234
Nadnevak sklapanja kupoprodaje 27.11.2020. 08.10.2021. 15.04.2022. 18.03.2022. 22.05.2021.
Lokacija Draganići Sv. Mateja J. Seissla J. Seissla J. Seissla

Vrsta nekretnine PP PP PP PP PP
Kupoprodajna cijena (kn) 755.329,20 187.850,00 754.906,30 416.366,28 262.615,08
Površina nekretnine (m2) 75,95 17,53 101,89 42,94 22,50
Kupopr. jedinična cijena (kn/m2) 9.945,08 10.715,92 7.409,03 9.696,47 11.671,78

U
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i
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5.4. Tablica - izračun jedinične cijene poslovnih prostora:

Indeks na dan kupoprodaje 145,45 158,32 175,12 168,63 152,55
Indeks na dan vrednovanja 182,31 182,31 182,31 182,31 182,31
Koeficijent korekcije 1,25 1,15 1,04 1,08 1,20
Međuvremenski izjednačena
jedinična cijena (kn) 12.465,37 12.339,68 7.713,23 10.483,09 13.948,75

Lokacija / etaža 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
Veličina 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Uređenost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stanje građevine 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

9.473,68 9.871,75 5.862,05 8.386,47 11.159,00

-24% -20% -24% -20% -20%

Odstupanje od prosjeka (aps.) 523,09 921,16 -3.088,54 -564,12 2.208,41
Odstupanje od prosjeka (rel.) 5,84% 10,29% -34,51% -6,30% 24,67%
Dozvoljeno odstupanje (±
30%)             / ulazi u
proračun (DA/NE)

DA DA NE DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 273.625,19 848.526,56 9.539.061,16 318.233,76 4.877.084,48
Suma kvadrata aps. odstupanja
Standardno odstupanje (±):
Dvostruko odstupanje
(pravilo dva-sigma (±)):
Dozvoljeno odstupanje:
Odabrana jedinična cijena

ili €/m2:

5.5.

Površina - m2 Jed. cijena €/m2

24,50 1.290,43

ili

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

U
la

zn
i p

od
ac

i

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

9.722,73

In
te

rk
va

lit
at

iv
no

iz
je

dn
ač

en
je

Međuvremenski i
interkvalitativno izjednačena

cijena
Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 8.950,59

STATISTIČKA OBRADA PODATAKA

St
at

is
tič

ka
 o

br
ad

a

15.856.531,16
2.815,72 31,46%

5.631,44 62,92%

ZADOVOLJAVA

JEDINIČNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u podrumu -
etaža E-1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec:

Usklađena vrijednost u kn/m2: 9.722,73

238.206,89 kn

1.290,43

TRŽIŠNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor br. 1 u
podrumu - etaža E-1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec:

Nekretnina Ukupno:

Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaža E-
1, Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o.
Jakuševec

31.615,49 €
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6. REZIME
Nakon sveukupno provedene analize:

6.1. Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaža E-1,
Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o.
Jakuševec  (t.5.5.):

6.2. ZAOKRUŽENO (na cijele stotice):

U Varaždinu, 14.03.2023. god.
                                        Izradio:
                  Aleksandar Samac, dipl.ing.građ.

Procjenitelj  izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stručno, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti
koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguć sukob interesa, Procjenitelj je procjenu je izradio  u skladu sa

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

TRŽIŠNA VRIJEDNOST: Poslovni prostor br. 1 u podrumu - etaža E-1,
Havidićeva 2, Zagreb, čkbr. 772/1 k.o. Jakuševec,

NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

REZIMIRAM:

Procijenjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obračun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko dođe

do prodaje nekretnina.
Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim procjenama tržišnih vrijednosti.

31.615,49 €

31.600,00 €
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7.  VLASNIČKA DOKUMENTACIJA
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