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2 ZADATAK 
 
Naručitelj je zatražio da se procjeni tržišna vrijednost izgrađenih gospodarskih objekata na zemljištu 
k.č. 131/1 k.o. Rudeš. 
 
Tabelarni prikaz procjenjivane nekretnine 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

OPIS:  ŠKLADIŠNO-POSLOVNI OBJEKTI

ULICA:  UGAO KLANJEČKE ULICE I ULICE DRAGUTINA GOLIKA

GRAD / OPĆINA:  ZAGREB

ČETVRT / NASELJE: TREŠNJEVKA - SJEVER

ŽUPANIJA: GRAD ZAGREB

SUD ZEMLJIŠNOKNJIŽNOG ODJELA: Općinski sud u Zagrebu

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL ZAGREB

ZEMLJIŠNOKNJIŽNA OPĆINA: VRAPČE

BROJ ZEMLJIŠNOKNJIŽNOG ULOŠKA: 10957

BROJ ZEMLJIŠNOKNJIŽNE ČESTICE: 1249/456

KATASTARSKA OPĆINA: RUDEŠ

BROJ POSJEDOVNOG LISTA: 4869

BROJ KATASTARSKE ČESTICE: 131/1

DAN VREDNOVANJA: 15.01.2024.

DAN KAKVOĆE: 15.01.2024.

PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI
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3 IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

3.1 Izvod iz katastarskog plana 
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3.3 Zemljišnoknjižni izvadak 
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3.4 Položaj nekretnine na karti 
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3.5 Obilježja lokacije procjenjivane nekretnine 

 
Predmetna nekretnina smještena je u Gradu Zagrebu, gradska četvrt Trešnjevka – Sjever, mjesni 
odbor "Dr. Ante Starčević", otprilike 3,5 kilometara zapadno od samog središta Zagreba. Pristup 
nekretnini omogućen je iz dvije ulice ( Dragutina Golika i Klanječke ). U neposrednoj blizini nalazi se 
osnovna škola i dječji vrtić kao i trgovine živežnim namirnicama. Uže okruženje karakteriziraju objekti 
pretežno poslovno-trgovačko-uslužne namjene a šire okruženje karakteriziraju objekti stambene 
namjene. U neposrednoj blizini nekretnine odvija se pješački i automobilski promet. 
 
Prometna povezanost: 
 

1. Autobusna linija – predmetna nekretnina je od stanice autobusne gradske linije udaljena oko 
200 metara. 

2. Željeznička linija - predmetna nekretnina je od najbliže željezničke stanice udaljena oko 850 
metara. 

3. Tramvajska linija - predmetna nekretnina je od najbliže tramvajske stanice udaljena oko 1500 
metara na sjever i 1500 metara na jug. 
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4 FOTOGRAFIJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
 

4.1 Fotografije procjenjivane nekretnine iz zraka 
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5 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od naručitelja. Izračun 
se vrši prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti nekretnina. Pri 
izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena 
u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za 
ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. 
Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda odnosno vlasništva nad nekretninom. 
Procjena je izrađena isključivo na zahtjev naručitelja i dostavljene dokumentacije od strane 
naručitelja. 
Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su sljedeći propisi i izvori podataka: Zakon o procjeni 
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 
HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora Bilten 
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske Zakon o vlasništvu i 
drugim stvarnim pravima 
Zakon o zemljišnim knjigama 
Zakon o komunalnom gospodarstvu Zakon o prostornom uređenju i gradnji 
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina 
Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata HNORM U.C2.100 Površine i 
zapremine zgrada 
Uredba o visini vodnoga doprinosa 
Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova komunalne 
infrastrukture 
Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama, te podaci prikupljeni 
od Porezne uprave 
Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih radova“ Priopćenje 
Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih novih stanova“ 
Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva o utvrđivanju etalonske 
vrijednosti građenja 
Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
Podaci ICON (The international construction and development community) – Internacionalna 
zajednica sudionika u gradnji 
FIDIC etički kodeks (International Federation of Consulting Engineers) – Internacionalna udruga 
inženjera – konzultanata. 
Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja. 
 

5.1 Odabir metodologije procjene 

Procjenjivana nekretnina sastoji se od zemljišta i izgrađenih gospodarskih objekata pretežno 
montažne gradnje skladišno uslužne namjene katnosti ne više od prizemlja.  
Zemljište će se izračunati poredbenom metodom a objekti troškovnom metodom. 
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5.2 Procjena svih objekata troškovnom metodom na čestici 131/1 k.o. Rudeš 

 
 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

Rn.br. Objekti Tip konstrukcije Starost u godinama Bruto površina ( m2 )

1 UGOSTITELJSKA ZGRADA MASIVNA 5 400,00

2 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 30,00

3 UREDSKA ZGRADA MONTAŽNA 10 175,00

4 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 350,00

5 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 330,00

6 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 300,00

7 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 400,00

8 UREDSKA ZGRADA MONTAŽNA 10 100,00

9 UREDSKA ZGRADA MONTAŽNA 10 75,00

10 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 16,00

11 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 23,00

12 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 105,00

13 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 70,00

14 SKLADIŠNA ZGRADA MONTAŽNA 10 470,00

15 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 315,00

16 UREDSKA ZGRADA ZIDANA 75 245,00

17 SKLADIŠNA ZGRADA ZIDANA 75 100,00

3.504,00Ukupno
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GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2)

UGOSTITELJSKI OBJEKT-RESTORAN 400,00

SVEUKUPNO: 0,00 400,00

Građevinska bruto površina

GBP (m2) = 400,00

Podatak uzet iz Pokazatelji troškova 

građenja iz 2023. od Hrvatske komore 

arhitekata po bruto površini za 

ugostiteljske zgrade r.br. 9 ( 2050,00 €/m2 ) 

iznos je bez PDV-a.

2.050,00

TROŠKOVI GRAĐENJA

Jedinična cijena građenja JCG za GBP €/m2 : 2.050,00

Cijena gradnje nove građevine NGV (€ ): 820.000,00 €

NGV = JCG x GBP

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I STANJA GRAĐEVINE

G - godina gradnje: 2020

Godina vrednovanja: 2025

Starost u godinama: 5

OVK - održivi vijek korištenja u godinama: 50

G/OVK: 10,0%

FK matrica A B C FK

3 3 2 3,00

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja: 56,0%

u= 44,0%

Sadašnja vrijednost građevine SGV (kn): 459.200,00 €

SGV = NGV x ( 1-u )

1. UGOSTITELJSKA ZGRADA-RESTORAN
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GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2)

UREDSKA ZGRADA - MONTAŽNA 350,00

SVEUKUPNO: 0,00 350,00

Građevinska bruto površina

GBP (m2) = 350,00

Podatak uzet iz Pokazatelji troškova 

građenja iz 2023. od Hrvatske komore 

arhitekata po bruto površini za 

ugostiteljske zgrade r.br. 18 ( 493,00 €/m2 ) 

iznos je bez PDV-a.

493,00

TROŠKOVI GRAĐENJA

Jedinična cijena građenja JCG za GBP €/m2 : 493,00

Cijena gradnje nove građevine NGV (€ ): 172.550,00 €

NGV = JCG x GBP

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I STANJA GRAĐEVINE

G - godina gradnje: 2015

Godina vrednovanja: 2025

Starost u godinama: 10

OVK - održivi vijek korištenja u godinama: 40

G/OVK: 25,0%

FK matrica A B C FK

3 3 2 3,00

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja: 50,0%

u= 50,0%

Sadašnja vrijednost građevine SGV (kn): 86.275,00 €

SGV = NGV x ( 1-u )

2. UREDSKE ZGRADE - MONTAŽNA

http://www.loco-modus.com/


 

LOCO MODUS j.d.o.o.  e-mail: josip.beus@loco-modus.com 
inženjerstvo i tehničko savjetovanje,  
vještačenja u graditeljstvu 

 

                                                                         www.loco-modus.com 
                                                                      mob: +385 99 6550 989 

 ZAGREB, Hrvatski Leskovac, Pilinka 8a OIB: 69135398775 

  

Naručitelj: ŠUMA d.d.u stečaju, Draškovićeva 49, 10000 Zagreb, Republika Hrvatska, OIB: 77255132434 Stranica: 23 / 27 
Nekretnina: Zemljište k.č.131/1  k.o. Rudeš ( z.k.č. 1249/456 ) sa gospodarskim zgradama i dvorištem upisano 
u Općinski građanski sud u Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb, z.k.o. Vrapče 

 

Lokacija: Ugao ulice Dragutina Golika i Klanječke ulice, 10000 Zagreb; k.č.br. 131/1; k.o. Rudeš  

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2)

UREDSKE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA 245,00

SVEUKUPNO: 0,00 245,00

Građevinska bruto površina

GBP (m2) = 245,00

Podatak uzet iz Pokazatelji troškova 

građenja iz 2023. od Hrvatske komore 

arhitekata po bruto površini za zgrade za 

trgovinu r.br. 17 ( 1050,00 €/m2 ) iznos je 

bez PDV-a.

1.050,00

TROŠKOVI GRAĐENJA

Jedinična cijena građenja JCG za GBP €/m2 : 1.050,00

Cijena gradnje nove građevine NGV (€ ): 257.250,00 €

NGV = JCG x GBP

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I STANJA GRAĐEVINE

G - godina gradnje: 1950

Godina vrednovanja: 2025

Starost u godinama: 75

OVK - održivi vijek korištenja u godinama: 90

G/OVK: 83,3%

FK matrica A B C FK

3 3 4 4,00

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja: 30,0%

u= 70,0%

Sadašnja vrijednost građevine SGV (kn): 77.175,00 €

SGV = NGV x ( 1-u )

3. UREDSKE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA
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GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2)

SKLADIŠNE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA 629,00

SVEUKUPNO: 0,00 629,00

Građevinska bruto površina

GBP (m2) = 629,00

Podatak uzet iz Pokazatelji troškova 

građenja iz 2023. od Hrvatske komore 

arhitekata po bruto površini za skladišne 

zgrade r.br. 18 ( 493,00 €/m2 ) iznos je bez 

PDV-a.

493,00

TROŠKOVI GRAĐENJA

Jedinična cijena građenja JCG za GBP €/m2 : 493,00

Cijena gradnje nove građevine NGV (€ ): 310.097,00 €

NGV = JCG x GBP

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I STANJA GRAĐEVINE

G - godina gradnje: 1950

Godina vrednovanja: 2025

Starost u godinama: 75

OVK - održivi vijek korištenja u godinama: 90

G/OVK: 83,3%

FK matrica A B C FK

3 3 4 4,00

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja: 30,0%

u= 70,0%

Sadašnja vrijednost građevine SGV (kn): 93.029,10 €

SGV = NGV x ( 1-u )

4. SKLADIŠNE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA
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GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2)

SKLADIŠNE ZGRADE - MONTAŽNE 1.880,00

SVEUKUPNO: 0,00 1.880,00

Građevinska bruto površina

GBP (m2) = 1.880,00

Podatak uzet iz Pokazatelji troškova 

građenja iz 2023. od Hrvatske komore 

arhitekata po bruto površini za 

ugostiteljske zgrade r.br. 18 ( 493,00 €/m2 ) 

iznos je bez PDV-a.

493,00

TROŠKOVI GRAĐENJA

Jedinična cijena građenja JCG za GBP €/m2 : 493,00

Cijena gradnje nove građevine NGV (€ ): 926.840,00 €

NGV = JCG x GBP

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I STANJA GRAĐEVINE

G - godina gradnje: 2015

Godina vrednovanja: 2025

Starost u godinama: 10

OVK - održivi vijek korištenja u godinama: 30

G/OVK: 33,3%

FK matrica A B C FK

3 3 2 3,00

OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja: 48,0%

u= 52,0%

Sadašnja vrijednost građevine SGV (kn): 444.883,20 €

SGV = NGV x ( 1-u )

5. SKLADIŠNE ZGRADE - MONTAŽNA

6. VANJSKO UREĐENJE

Količina Jed.cijena u ( % ) SGV

Ograda ( m ) 450,00 25,00 50,00% 5.625,00 €

Asfaltirano dvorište 18.412,62 30,00 50,00% 276.189,30 €

VANJSKO UREĐENJE UKUPNO: 281.814,30 €
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7. TROŠKOVI KOMUNALNIH PRIKLJUČAKA I DOPRINOSA

GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE

VRIJEDNOST POVRŠINA KVP (m2) k GBP (m2) BO (m3)

UGOSTITELJSTVO UKUPNO: 400,00 840,00

KANCELARIJE UKUPNO: 595,00 1.249,50

SKLADIŠTA UKUPNO: 2.509,00 7.025,20

SVEUKUPNO: 0,00 3.504,00 9.114,70

UZGREDNI TROŠKOVI:

SVI OBJEKTI

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

U1 = NGV x 2% 2.486.737,00 € 2,00% 49.734,74 €

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = NGV x 2% 2.486.737,00 € 2,00% 49.734,74 €

KOMUNALNI DOPRINOSI I PRIKLJUČCI

U3 - Komunalni doprinos

Kd = BO x 18 9.114,70 18,00 164.064,60 €

U4 - Komunalni priključci 0,00 €

Električna energija ( kW ) 30 225,63 € 6.768,90 €

Priključkak na komunalni vodovod ( kom ) 3 700,00 € 2.100,00 €

Priključkak na komunalnu kanalizaciju ( kom ) 3 624,00 € 1.872,00 €

KOMUNALNI DOPRINOSI I PRIKLJUČCI UKUPNO: 174.805,50 €

UZGREDNI TROŠKOVI, KOMUNALNI DOPRINOSI I PRIKLJUČCI: 274.274,98 €
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 ZAGREB, Hrvatski Leskovac, Pilinka 8a OIB: 69135398775 

  

Naručitelj: ŠUMA d.d.u stečaju, Draškovićeva 49, 10000 Zagreb, Republika Hrvatska, OIB: 77255132434 Stranica: 27 / 27 
Nekretnina: Zemljište k.č.131/1  k.o. Rudeš ( z.k.č. 1249/456 ) sa gospodarskim zgradama i dvorištem upisano 
u Općinski građanski sud u Zagrebu, zemljišnoknjižni odjel Zagreb, z.k.o. Vrapče 

 

Lokacija: Ugao ulice Dragutina Golika i Klanječke ulice, 10000 Zagreb; k.č.br. 131/1; k.o. Rudeš  

 

5.3 Procijenjena vrijednost svih objekata na k.č. 131/1 k.o. Rudeš 

 

 
 
 

 
 
Procijenjena vrijednost svih objekata izgrađenih na k.č. 131/1 k.o. Rudeš  
iznosi 1.716.651,58 eura 
Procijenjena vrijednost ne sadrži PDV. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZAOKRUŽENO 
 

1.720.000,00 EURA 
 
 
 
 

PROCIJENJENA VRIJEDNOST SVIH OBJEKATA

1. UGOSTITELJSKA ZGRADA-RESTORAN 459.200,00 €

2. UREDSKE ZGRADE - MONTAŽNA 86.275,00 €

3. UREDSKE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA 77.175,00 €

4. SKLADIŠNE ZGRADE - ZIDANA KONSTRUKCIJA 93.029,10 €

5. SKLADIŠNE ZGRADE - MONTAŽNA 444.883,20 €

6. VANJSKO UREĐENJE 281.814,30 €

7. TROŠKOVI KOMUNALNIH PRIKLJUČAKA I DOPRINOSA 274.274,98 €

UKUPNO: 1.716.651,58 €

http://www.loco-modus.com/

