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                                       Stalni sudski vještak za područje građevinarstva i         

                                                                                                     procjenu nekretnina                 procjenu nekretnina

Arsing d.o.o. Varaždin, Fabijanska 23, nadzor, vještačenja i procjene, koord ZNR,                                                           
mob: 099/211-60-40,  e-mail: samac.aleksandar@gmail.com; arsing@vz.t-com.hr   

Tržišna vrijednost
Dvosobni stan na 3. katu E-25 i garaža u prizemlju E-49 
(nedovršena zgrada), Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 
k.o. Varaždin

60.680,00 €

PROCJEMBENI ELABORAT

Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin
Dvosobni stan na 3. katu E-25 i garaža u prizemlju E-49 (nedovršena zgrada)

Općinski sud u Varaždinu, Kapucinski trg 5, Varaždin
Imex banka d.d., Tolstojeva 6, Split
Slobodan Sambolec, Trg kralja Tomislava 2, Hrašćica, Varaždin
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1. UVOD I OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnina od naručitelja Općinski sud u Varaždinu, Kapucinski trg 5, 
Varaždin, izvršen je uviđaj i pregled predmetnih nekretnina - Dvosobni stan na 3. katu E-25 i garaža u 
prizemlju E-49 (nedovršena zgrada), Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin.

Zadatak procjenitelja je izračun tržišne vrijednosti nekretnina na dan vrednovanja. Razlog izrade 
elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine je ovršni postupak.

Dana 20.12.2024. godine izvršio sam uviđaj na predmetnim nekretninama, kojom prilikom je napravljen 
pregled istih te su utvrđeni svi relevantni parametri na temelju kojih će se izraditi procjena. Unutrašnjost
stana nije bilo moguće pregledati jer ulazak nije bio omogućen (zgrada je nedovršena).

1.1.   Identifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: Dvosobni stan na 3. katu E-25 i garaža u prizemlju E-49 
(nedovršena zgrada), Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

1.1.1. zk.ul. 14409 k.o. Varaždin

1. čkbr. 14534/4 Šibenska ulica 
DVORIŠTE ................................................................................    1763 m2
STAMBENA ZGRADA, VARAŽDIN, ŠIBENSKA ULICA 12 ......     596 m2
UKUPNO:                                                                                     2359 m2

25. Suvlasnički dio: 4380/255570 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-25)

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14409 prenosi se slijedeći upis: ETAŽA 25 - u naravi 
2-sobni stan na 3. katu, a koji se sastoji od : hodnik 6,80 m2, kupaona 4,20 m2, kuhinja 
4,80 m2, spavaća soba 10,10 m2, dnevni boravak 15,80 m2, balkon 2,10 m2, ukupne 
površine 43,80 m2. 

SAMBOLEC SLOBODAN, HRAŠĆICA, KRALJA TOMISLAVA 2

49. Suvlasnički dio: 1940/255570 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-49) 

Temeljem zapisnika broj Z-1874/2012/14409 prenosi se slijedeći upis: ETAŽA 49 - u naravi 
garaža u prizemlju, a koja se sastoji od : garažno mjesto br.9 sa 19,40 m2, ukupne 
površine 19,40 m2. 

SAMBOLEC SLOBODAN, HRAŠĆICA, KRALJA TOMISLAVA 2 

Tereti: teret je naveden u zk.ul. 14409 k.o. Varaždin pod "C", E-25 i E-49.

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Stanje u gruntovnici je u skladu sa stanjem u katastru. Oznake i površina zgrade, stana i garaže su 
usklađene.

1.2.  Legalitet stana E-25 i garaže E-49 na čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

Uzk.ul. 14409 k.o. Varaždin pod 1.1. je zabilježba:

Temeljem čl. 268. st. 1. Zakona o prostornom uređenju i gradnji (NN broj 76/07, 38/09, 55/11 i 90/11) 
zabilježuje se da je za građevinu u A priložena Uporabna dozvola Upravnog odjela za provedbu 
dokumenata prostornog uređenja i građenja Klasa: UP/I 361-04/11-01/16, Urbroj: 2186/01-12-11-03-SS 
od 31.05.2011. godine.

Provedeno je etažiranje i građevina je upisana i ucrtana u zemljišne knjige.

Zaključno, navedene činjenice dokazuju legalitet predmetnog stana i garaže.
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1.3.  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 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN  105/2015 (na 
snazi od 26.06.2014. godine). 

Osnovna propisana i odabrana metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je: 

- za stan POREDBENA METODA,
- za garažu POREBENA METODA.

Prema Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja Eura kao službene 
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine) vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zakružuje na cijele brojeve, vrijedosti od 1.000 € do 10.000 € na 
cijele desetice, vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € zaokružuje na cijele stotice, vrijednosti od 100.000 
€ do 1.000.000 € se zaokružuju na cijele tisućice, a vrijednosti od 1.000.000 € se zaokružuju na cijele 
desettisućice.

Dan vrednovanja i dan kakvoće: 09.06.2026. godine.

1.4.  Napomene:

Napomena: Procijenjena tržišna vrijednosta nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnina) ukoliko dođe
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaćen ovom procjenom tržišne vrijednosti. 

1.5.  Opće napomene:

Vizuelni pregled nekretnine izvršen je očevidom na terenu i temelj za izradu ovog elborata su utvrđene 
činjenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta. 
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 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 provođenje građevinskog vještačenja 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 155/2025)
- 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, 98/19, 31/20,      
74/22, 155/23)

- 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. OPIS I ZATEČENO STANJE NEKRETNINA

                Slika 1. - karta lokacije - prikaz iz Geoportal preglednika

                Slika 2. - položaj i oblik - prikaz iz Geoportal preglednika 

2.1.  Zemljište čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin

Zemljište čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin se nalazi u zapadnom dijelu grada Varaždina (naselje Grabanice) na 
potpuno komunalno opremljenom području. To je u naravi zemljište ispod o oko zgrade. Prilaz do zemljišta 
čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin je iz Šibenske ulice na jugu, a mogući prilaz je i iz Trogirske ulice na istoku. 
Teren čestice je približno vodoravne nivelete. Zemljište je neograđeno. U okolici su sjeveroistočno i 
jugoistočno Trogirska i Šibenska ulica, stambene zgrade i u nastavku izgrađene čestice pretežno 
individualne stambene namjene. Prema zapadu i sjeveru su dvije stambene zgrade te u nastavku 
neizgrađena zemljišta.

Čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin je pravokutnog oblika, smjera pružanja sjeveroistok-jugozapad, dimenzije 
čestice su duljina cca 62 x 38 m. 

Podaci o površini čestica navedeni su u iskazu površina, a sve prema podacima iz zk. uložka (t.3.).

Na Slici 1. je prikazana je lokacija, a na Slici 2. položaj i oblik predmetne čestice - označeno crveno.
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2.2.  Osvrt na prostorni plan

          Slika 5. - Prikaz iz GUP Varaždin - predmetna čestica je uokvirena crno

Iz podataka u GUP Grada Varaždina - V. izmjene i dopune - UVJETI KORIŠTENJA I ZAŠTITE 
PROSTORA - OBLICI KORIŠTENJA B (izvor https://varazdin.hr/upload/2022/08/43b_uvjeti_ koristenja 
_i_zastite_prostora_oblici_ko_62f391931b413.pdf) vidljivo je da se predmetna čestica čkbr. 14534/4 
k.o. Varaždin nalazi unutar građevinskog područja i to u zoni MJEŠOVITE NAMJENE, oznake M, oblik 
korištenja 4C (Slika 3). 
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2.4. 

           Katnost zgrade : Priz + 3 kata + Potkr
           Pristup :   

           Orijentacija stana: 

           Mogućnost parkiranja :
           Godina izgradnje / uređenja: oko 2011. godine, nezavršena zgrada do danas

           Zatečeno stanje održavanja :

           Kom. priključci i instalacije :
           Temelji objekta : armirano-betonski, trakasti
           Nosivi zidovi:  armiranobetonski zidovi

           Međukatne konstrukcije : 
           Krovna konstrukcija : armiranobetonska, ravni krov

           Krov : pretp. polietilenska folija / pokrovni lim

           Razdjelni zidovi : zidani NF opeka, pretp. dio gipskartonski

           Obrada zidova : 
           Obrada stropova :

           Podovi : stan: pretp. cementna glazura, garaža: betonska podloga
           Ulazna vrata : stan: pretp. nema, garaža: nema garažnih vratiju
           Unutarnja vrata :  - 

           Prozori :  

           Zaštita prozora : rolete

           Instalacije :

           Obrada pročelja zgrade :
           Odvodnja oborinskih voda : vertikale odvodnje, odvodnja u okoliš

           Dizalo: 

           Uređenje okoliša zgrade: 

           Energetski razred: 

           Portafon:  - 

        *napomena: unutrašnjost zgrade nije bilo moguće pregledati jer ulazak nije bio omogućen 

ne

nezavršeno i neuređeno, bez staza, asfaltiranih površina, ograde…

          Opći dojam: nezavršena zgrada, zapušteno 10-tak godina, za dovršenje je 
potrebno čišćenje, uređenje, obnova, zamjena pojedinih 
dijelova  i dovršetak svih radova.

 - 

           Obrada ulaza i stubišta: ulazna vrata od PVC profila / stubište bez podnih obloga, ograde, 
zidovi neobrađeni

Dvosobni stan na 3. katu E-25 i garaža u prizemlju E-49 (nedovršena zgrada)

pješački i kolni, s kolnika i pločnika ulice i dvorišta

 - 

garaže (nedovršeno), zajednički parking uz zgradu

zapušteno 10-tak godina, roh-bau stupanj uređenosti, fasada i 
vanjska stolarija završeni, osim fasadne obloge prizemlja (garaže)

pretp. nema

stan: pretp. zidovi neobrađeni, garaža: neobrađeno

stan: pretp. stropovi neobrađeni, garaža: neobrađeno

pretp. djelomični razvod vodovodna instalacija, odvodnja, 
elektroinstalacije
termoizolacijska žbuka

armiranobetonska ploča

PVC, dvostruko izolacijsko staklo
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FOTODOKUMENTACIJA:

vanjski izgled zgrade:
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vanjski izgled garaža

13 Stan E-25, garaža E-49, Šibenska ul., Važ



Arsing d.o.o.
3.    ISKAZ KORISNE POVRŠINE 

 - 

3.1. 

r.br.
neto 

površina 
(m2) - bez 

koef.

 bruto 
površina 

(m2)

koef. 
(prema 
dodatku 

A)

korisna 
vrijednost 

površine KVP 
(m2)

1.

43,80 54,75 1,00 43,80

43,80 54,75 43,80 m2

GRAĐEVINSKE POVRŠINE I OBUJAM:

KVP (korisna vrijednost površine): 43,80 m2
netto građevinska površina (bez koef.): 43,80 m2

brutto građevinska površina: 54,75 m2

bruto volumen: 153,30 m3

3.2. 

r.br.
neto 

površina 
(m2) - bez 

koef.

 bruto 
površina 

(m2)

koef. 
(prema 
dodatku 

A)

korisna 
vrijednost 

površine KVP 
(m2)

1.
19,40 24,25 1,00 19,40

19,40 24,25 19,40 m2

GRAĐEVINSKE POVRŠINE I OBUJAM:

KVP (korisna vrijednost površine): 19,40 m2

netto građevinska površina (bez koef.): 19,40 m2

brutto građevinska površina: 24,25 m2

bruto volumen: 67,90 m3

UKUPNO etaža E-25:

2-sobni stan na 3. katu, a koji se sastoji 
od: hodnik 6,80 m2, kupaona 4,20 m2, 
kuhinja 4,80 m2, spavaća soba 10,10 
m2, dnevni boravak 15,80 m2, balkon 
2,10 m2, ukupne površine 43,80 m2. 

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. 14409 k.o. Varaždin, etaže E-25 i E-49.

Dvosobni stan na 3. katu E-25, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

opis

3. KAT, v = cca 2,50 m

Garaža u prizemlju E-49, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

opis

PRIZEMLJE, v = cca 2,50 m
garaža u prizemlju, a koja se sastoji od 
: garažno mjesto br.9 sa 19,40 m2, 
ukupne površine 19,40 m2

UKUPNO etaža E-49
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4. ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/prices)

15 Stan E-25, garaža E-49, Šibenska ul., Važ



Arsing d.o.o.

5.

5.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA STANA - Dvosobni stan na 3. katu E-25, Šibenska ulica, 
Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin - 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 

16 Stan E-25, garaža E-49, Šibenska ul., Važ



Arsing d.o.o.

5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: stan površine 37,75 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 2: stan površine 103,50 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 3: stan površine 47,40 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.
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5.3. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4. 5.

Katastarska općina Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin
ID PN (PU) / ID ZKC 5480119 5625392 5436341 5465895 5436382
Nadnevak sklapanja kupoprodaje 14.08.2024. 15.10.2024. 28.10.2024. 22.12.2023. 09.09.2024.
Lokacija Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin
Vrsta nekretnine stan stan stan stan stan
Kupoprodajna cijena (€) 55.000,00 187.200,00 115.640,00 118.600,00 119.000,00

Površina nekretnine (m2) 37,75 103,50 47,40 60,40 68,70

Kupopr. jedinična cijena (€/m2) 1.456,95 1.808,70 2.439,66 1.963,58 1.732,17

Primjer 4: stan površine 60,40 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 5: stan površine 68,70 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.
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objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

5.4. Tablica - izračun jedinične cijene stanova:

Indeks na dan kupoprodaje 189,95 180,96 189,84 167,17 189,95

Indeks na dan vrednovanja 234,02 234,02 234,02 234,02 234,02

Koeficijent korekcije 1,23 1,29 1,23 1,40 1,23
Međuvremenski izjednačena 
jedinična cijena (€) 1.794,98 2.339,03 3.007,43 2.748,80 2.134,05

Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Veličina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Uređenost 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

Stanje građevine 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

Koeficijent povoljnosti Kp 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1.453,93 1.894,61 2.436,02 2.226,52 1.728,58

-19% -19% -19% -19% -19%

STATISTIČKA OBRADA PODATAKA

St at
i

st
i Odstupanje od prosjeka (aps.) -494,00 -53,32 488,08 2.226,52 1.728,58

Odstupanje od prosjeka (rel.) -25,36% -2,74% 25,06% 14,30% -11,26%

Dozvoljeno odstupanje (± 
30%) / ulazi u proračun 
(DA/NE)

DA DA DA DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 244.035,88 2.842,84 238.224,33 4.957.409,60 2.987.981,06

Suma kvadrata aps. odstupanja

Standardno odstupanje (±):
Dvostruko odstupanje (pravilo 
dva-sigma (±)): 
Dozvoljeno odstupanje:

Odabrana jedinična cijena 1.947,93

In
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Međuvremenski i interkvalitativno 
izjednačena cijena

Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 1.947,93

8.430.493,71

2.053,11 105,40%

4.106,21 210,80%

ZADOVOLJAVA

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

(izvor: https://web.dzs.hr/PxWeb/pxweb/hr/Cijene/Cijene__ Indeksi %20cijena %20 stambenih %20objekata 
/ME_PS7.px/table/tableViewLayout1/)

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE
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Izračun Koeficijent povoljnosti:
 - prema Pravilniku - Prilog 5:

kk=1,00 ko=1,00 kps=1,00 kuo=1,00 kusk=1,00
Kp= 1,00

1.947,93

5.5.  

Površina - m2 Jed. cijena 
€/m2

43,80 1.947,93

JEDINIČNA VRIJEDNOST - Dvosobni stan na 3. katu E-25, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 
14534/4 k.o. Varaždin:

Usklađena vrijednost u €/m2:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - Dvosobni stan (dovršeni) na 3. katu, E-25, Šibenska ulica, 
Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

Zemljište Ukupno:

Dvosobni stan (dovršeni) na 3. katu, 
E-25, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 
14534/4 k.o. Varaždin

85.319,47 €
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5.6.  

 - 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - SADAŠNJE NEDOVRŠENO STANJE (ROH-BAU) - Dvosobni  
stan na 3. katu E-25, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

vrijednost dovršenog stana prema poredbenim primjerima (t.5.5.) potrebno je umanjiti obzirom na 
sadašnje nezavršeno stanje (roh-bau). 

U nastavku će se procjeniti vrijednost troškova uređenja predmetnog poslovnog prostora  
koristeći podatak o jediničnoj cijeni građenja za Tipske građevine TIP I Zagreb: Standardna 
kalkulacija radova u visokogradnji, Bilten XII 2025 - nadogradnja I - zadnji izdani bilten.

Bilten ima široku primjenu od planiranja investicija u javnoj nabavi, usporedbe cijena u troškovnicima, 
procjene vrijednosti nekretnina i sudskih vještačenja građevinskih radova. Materija se prikazuje kroz 
šest poglavlja: A) Cjenik materijala; B) Cjenik materijala; C) Prosječne bruto satnice radnika; D) 
Cjenik strojeva i vozila; E) Cjenik radova; F) Proračun cijene građenja tipskih građevina.

Izvor: https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Graditeljstvo/Bilten_N_I_12_25_26_cor4.pdf
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 - 

 - 

5.6.1.  

VRIJED. 
DOVRŠENOG 

STANA (€)

Umanjenje 
vrijednosti 

OPREMLJ - ROH-
BAU (%)

85.319,47 46,59%

ili €/m2 NGP

umanjenje izraženo u postocima (%) i obzirom na potrebno uređenje predmetnog stana obuhvaća 
sljedeće radove: stolarske, bravarske, staklarske, podne obloge, završne radove, elektroinstalacije, 
vodovod i kanalizaciju, centralno grijanje i klimu te ostalo. 

postotak umanjenja prema tablici iznosi: stolarske, bravarske, staklarske, podne obloge ukupno 
14,09%, završni radovi 9,49%, elektroinstalacije 5,44%, vodovod i kanalizacija 6,66%, centralno 
grijanje i klima 8,42% te ostalo 2,49%, ukupno 46,59%.  

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - SADAŠNJE NEDOVRŠENO STANJE (ROH-BAU) STANA - 
Dvosobni stan na 3. katu, E-25, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

Nekretnina SADAŠNJE NEDOVRŠENO 
STANJE  (ROH-BAU) (€) 

Dvosobni stan na 3. katu, E-25 
(nedovršeni stan), Šibenska ulica, 
Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin

45.569,13 €

1.040,39   
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6.

6.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

PROCJENA GARAŽE - Garaža u prizemlju E-49, Šibenska ulica, Varaždin, 
čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin - 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 
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6.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: garaža površine 14,70 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 2: garaža površine 16,20 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 3: garaža površine 16,10 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.
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6.3. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4. 5.

Katastarska općina Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin
ID PN (PU) / ID ZKC 5660722 5649520 5649247 5733631 5485502
Nadnevak sklapanja kupoprodaje 20.05.2025. 02.05.2025. 17.01.2025. 08.12.2025. 18.12.2024.
Lokacija Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin
Vrsta nekretnine garaža garaža garaža garaža garaža
Kupoprodajna cijena (€) 20.600,00 22.000,00 22.500,00 24.000,00 15.000,00

Površina nekretnine (m2) 14,70 16,20 16,10 23,15 18,72

Kupopr. jedinična cijena (€/m2) 1.401,36 1.358,02 1.397,52 1.036,72 801,28

Primjer 4: garaža površine 23,15 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.

Primjer 5: garaža površine 18,72 m2 u susjednoj sličnoj zgradi u Varaždinu.
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objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

6.4. Tablica - izračun jedinične cijene garaže:

Indeks na dan kupoprodaje 213,86 213,86 202,52 234,02 189,84

Indeks na dan vrednovanja 234,02 234,02 234,02 234,02 234,02

Koeficijent korekcije 1,09 1,09 1,16 1,00 1,23
Međuvremenski izjednačena 
jedinična cijena (€) 1.533,46 1.486,04 1.614,89 1.036,72 987,76

Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Veličina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Uređenost 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

Stanje građevine 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

1.242,11 1.203,69 1.308,06 839,74 800,08

-19% -19% -19% -19% -19%

STATISTIČKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 163,37 124,96 229,32 839,74 800,08

Odstupanje od prosjeka (rel.) 15,14% 11,58% 21,26% -22,16% -25,83%

Dozvoljeno odstupanje (± 
30%) / ulazi u proračun 
(DA/NE)

DA DA DA DA DA

Kvadrat apsolutnih odstupanja 26.689,36 15.614,44 52.588,08 705.164,65 640.134,70

Suma kvadrata aps. odstupanja

Standardno odstupanje (±):
Dvostruko odstupanje (pravilo 
dva-sigma (±)): 
Dozvoljeno odstupanje:

Odabrana jedinična cijena

1.697,17 157,33%

ZADOVOLJAVA

1.078,74

Međuvremenski i interkvalitativno 
izjednačena cijena

Dozvoljeno odstupanje (max ±40%)

Prosjek (medijan) 1.078,74

1.440.191,23

(izvor: https://web.dzs.hr/PxWeb/pxweb/hr/Cijene/Cijene__ Indeksi %20cijena %20 stambenih %20objekata 
/ME_PS7.px/table/tableViewLayout1/)
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848,58 78,66%

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE
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1.078,74

6.5.  

Površina - m2 Jed. cijena 
€/m2

19,40 1.078,74

Zemljište Ukupno:

Garaža (dovršena) u prizemlju E-49, 
Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 
14534/4 k.o. Varaždin

20.927,48 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - Garaža (dovršena) u prizemlju E-49, Šibenska ulica, 
Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

Usklađena vrijednost u €/m2:

JEDINIČNA VRIJEDNOST - Garaža (dovršena) u prizemlju E-49, Šibenska ulica, Varaždin, 
čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:
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6.6.  

 - 

 - 

 - 

6.6.1.  

VRIJED. 
DOVRŠENE 
GARAŽE (€)

Umanjenje 
vrijednosti 

OPREMLJ - ROH-
BAU (%)

20.927,48 27,95%

ili €/m2 NGP

postotak umanjenja prema tablici iznosi: stolarske, bravarske, staklarske, podne obloge ukupno 
14,09%, završni radovi 9,49%, elektroinstalacije 5,44%, vodovod i kanalizacija 6,66%, centralno 
grijanje i klima 8,42% te ostalo 2,49%, ukupno 46,59%.  

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - SADAŠNJE NEDOVRŠENO STANJE (ROH-BAU) - Garaža u 
prizemlju E-49, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

vrijednost dovršene garaže prema poredbenim primjerima (t.6.5.) potrebno je umanjiti obzirom na 
sadašnje nezavršeno stanje (roh-bau). 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - SADAŠNJE NEDOVRŠENO STANJE (ROH-BAU) GARAŽE - 
Garaža u prizemlju E-49, Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin:

Nekretnina SADAŠNJE NEDOVRŠENO 
STANJE  (ROH-BAU) (€) 

koeficijent umanjenja za garaže iznosi 0,60, približno umanjenje za garaže iznosi 46,59 x 0,60 = 
27,95%.

Garaža u prizemlju E-49 (nedovršena 
garaža), Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 
14534/4 k.o. Varaždin

15.078,25 €

777,23   

umanjenje izraženo u postocima (%) i obzirom na potrebno uređenje predmetnog stana obuhvaća 
sljedeće radove: stolarske, bravarske, staklarske, podne obloge, završne radove, elektroinstalacije, 
vodovod i kanalizaciju, centralno grijanje i klimu te ostalo. 

U nastavku će se procjeniti vrijednost troškova uređenja predmetnog poslovnog prostora  
koristeći podatak o jediničnoj cijeni građenja za Tipske građevine TIP I Zagreb: Standardna 
kalkulacija radova u visokogradnji, Bilten XII 2025 - nadogradnja I - zadnji izdani bilten.

Bilten ima široku primjenu od planiranja investicija u javnoj nabavi, usporedbe cijena u 
troškovnicima, procjene vrijednosti nekretnina i sudskih vještačenja građevinskih radova. Materija 
se prikazuje kroz šest poglavlja: A) Cjenik materijala; B) Cjenik materijala; C) Prosječne bruto 
satnice radnika; D) Cjenik strojeva i vozila; E) Cjenik radova; F) Proračun cijene građenja tipskih 
građevina.

Izvor: https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Graditeljstvo/Bilten_N_I_12_25_26_cor4.pdf
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7. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

Dvosobni stan na 3. katu E-25 (nedovršeni stan), 
Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. 
Varaždin (t.5.6.1.): 

7.1. Zaokruženo (na cijele stotice):

Garaža u prizemlju E-49 (nedovršena garaža), 
Šibenska ulica, Varaždin, čkbr. 14534/4 k.o. 
Varaždin (t.6.6.1.): 

7.2. Zaokruženo (na cijele desetice):

7.3. Ukupno (7.1. + 7.2.):

U Varaždinu, 18.06.2026. 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. 

REZIMIRAM:
TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA - Dvosobni stan na 3. katu E-25 i 
garaža u prizemlju E-49 (nedovršena zgrada), Šibenska ulica, Varaždin,                                

čkbr. 14534/4 k.o. Varaždin, NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI: 

45.569,13 €

45.600,00 €

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.

15.078,25 €

15.080,00 €

60.680,00 €
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