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Tvrtka VIP d.o.o. donosi sljedeće rješenje: 
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O IMENOVANJU IZRAĐIVAČA PROCJEMBENOG ELABORATA 
 

 

 

 Ovim   Rješenjem  imenuje se Vladimir Zadravec, s.s.i.a.,  stalni sudski vještak za područje 

graditeljstva i procjenu vrijednosti nekiretnina za izrađivača revizije Procjembenog elaborate br. 

1901/2019 od veljače 2019. godine za ETAŽU XVI: 

 

 

 koja se nalazi u poslovnoj zgradi 

izgrađenoj na 

zemljišnoknjižnoj čestici br. 1465/2, k.o. Varaždin, 

a koja je upisana u 

zemljišnoknjižni uložak broj 14061, k.o. Varaždin, 

 

na adresi 

u Varaždinu, A. Šenoe 1, 42 000 Varaždin 

 

u vlasništvu: 

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., 

OIB: 52848403362, Zagreb, Slovenska ulica 24, u cijelosti, 

temeljem 

Ugovora o zajmu br. 102803 od 01.03.2010. godine,  

sa imena  

CONING INŽENJERING d.d., Varaždin 

 

 

  

 

Imenovani ima pravo uporabe strukovnog naziva stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu 

vrijednosti nekretnina temeljem Rješenja; 

 

Broj: 4 Su-331/2020-4 

Varaždin, 29. prosinca 2020. 

 

 

U Varaždin, lipanj 2022.     VIP d.o.o. 
 

       

 

      _____________________________ 
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Zadatak:  Revizija procjembenog elaborata br. 1901/2019 od veljače 2019. godine –  

ETAŽA XVI 

 

Osnovica:  Tržišna vrijednost 

 

Svrha:  Revizija procjembenog elaborata radi potrebe naručitelja 

 

 

Čl.4.St. 41., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena 

na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim 

uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka pristupila upućeno, razborito i 

bez prisile.“ 

 

 

 

Dan očevida:   29.01.2019. 

 

Dan kakvoće:   29.01.2019. 

 

Dan vrednovanja: 15.06.2019. 

 

 

Čl.4.St. 4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„ Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je 

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. „ 

 

 

 

Čl.4.St. 5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„ Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. „ 
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Naručitelj: STEČAJNA UPRAVITELJICA     

       LESAR LIDIJA  

       za  

       CONING d.d. u stečaju 

       A.Šenoe 4-6,  

       42 000 Varaždin  

       OIB: 415 098 890 86 
 

 

REVIZIJA PROCJEMBENOG 

ELABORATA BR. 1901/2019 OD 

VELJAČE 2019. GODINE 

- ETAŽA XVI – 

u 
 

VARAŽDINU, A.ŠENOE 1 

 
 

5. UVOD 
 

 

 

Na zahtjev Naručitelja, izvršit će se revizija procjembenog elaborata br. 1901/2019 od 

veljače 2019. godine za: 
 

- ETAŽA  XVI koja se nalazi u poslovnoj zgradi izgrađenoj na  zemljišnoknjižnoj čestici br. 

1465/2, k.o. Varaždin, upisana u zemljišnoknjižni uložak br. 14061, 

k.o. Varaždin, kao poslovni prostor u podrumu, koji se sastoji od prodajnog prostora s 

26,68 m2 i sanitarnog čvora s 1,8 m2, ukupne površine 28,48 m2, 

a koji posebni dio je neodvojivo povezan sa suvlasništvom cijele nekretnine. 

 

na lokaciji u Varaždinu, A.Šenoe 1.  
 

 

Očevid i pregled postojećeg stanja obavljen je 29. siječnja 2019. godine.  

 

Prilikom pregleda predmetne zemljišnoknjižne čestice br. 1465/2, k.o. Varaždin,  upisane 

u zemljišnoknjižni uložak br. 14061, k.o. Varaždin, bilo je vidljivo da je na istoj izgrađena 

poslovna zgrada, koja se sastoji od 106 etaža, upisanih u isti zemljišnoknjižni uložak.  

Predmetni poslovni prostor (etaža XVI) nalazi se u podrumu, te je isti prilikom pregleda 

bio u funkciji.   

Poslovna zgrada, pa posljedično i promatrani poslovni prostor, izgrađena je 1995.-te  

godine.  

Predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar obuhvata Generalnog 

urbanističkog plana Grada Varaždina – III. izmjene i dopune i  unutar obuhvata Urbanističkog 

plana uređenja povijesne jezgre Grada Varaždina.  

Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Varaždina – III. izmjene i 

dopune, predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar građevinskog područja, u zoni 

mješovite namjene oblika korištenja 1A. Također ista se prema Urbanističkom planu uređenja 

povijesne jezgre Grada Varaždina nalazi u zoni K1 – gospodarska namjena – poslovna – 

pretežno trgovačka.  
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Procjena vrijednosti nekretnine izvršit će se na temelju pregleda nekretnine, skupljanja 

podataka sa terena, detaljne izmjere istih i izradi foto dokumentacije.  

 

Dan očevida podudara se sa danom kakvoće i danom vrednovanja. 

 

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine, koje je 

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. 

 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine 

   

Dakle, zadatak procjenitelja je odrediti tržišnu vrijednost nekretnina na dan vrednovanja. 

 

 

 

 

 

 

5.1. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU 

 

 

Za istu nam nije dostavljen akt za gradnju, niti bilo kakva projektna dokumentacija. 

 

Potpisanom vještaku su poznate činjenice da je za predmetnu zgradu izdan akt za gradnju, 

te Uporabna dozvola. 

S navedenom činjenicom ćemo ući u proračun, s time da je prije same kupoprodaje, 

odnosno prijenosa vlasništva potrebno dostaviti navedenu dokumentaciju, od tvrtke Coning d.d.. 

 

Za izradu Procjene vrijednosti poslovnog prostora, uzeti su podaci o površini istog temeljem 

izvatka iz zemljišnih knjiga Općinskog suda u Varaždinu. 
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6. PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 
 

 

 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 

141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14) 

 

 Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 

 Zakon o gradnji (NN br. 153/13 , 20/17, 39/19 i 125/19) 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) 

 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) 

 

 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 105/15) 

 

 Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA  

 

 Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica -eNekretnine 

 

 Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku 

(DZS)  

 

 Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa - Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 

78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19) 

 

 Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. 

 

 Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, 

DGIZ - Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35875
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39341
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40773
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7. METODOLOGIJA PROCJENE 
 

Metodu moramo odabrati sukladno: 

 

 Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15 ),   

 Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
 

Prema spomenutom Zakonu i Pravilniku postoje slijedeće metode: 
 

 Poredbena metoda 

 Prihodovna metoda 

 Troškovna metoda 

 Posebni načini procjene vrijednosti nekretnina 

 Procjena vrijednosti prava građenja 

 Procjena prava služnosti 

 Osnove za procjenu naknade za služnosti vodova 

 Procjena vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouživanja 

 Prekoračenje međe građenjem 

 Površine javne namjene 

 Procjena naknade za izvlaštene nekretnine 

 Masovne procjene 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. 

 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine 

svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene 

i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda 

primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja 

u građevine. 

 

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa 

na tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja 

stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksom 100 
 

Koeficijenti za preračunavanje jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u 

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 
 

Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih 

cijena i izračunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne 

vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.  
 

Interkvalitativno izjednačavanje je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 

cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja 

izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u 
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odnosu na na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 

pomoću koeficijenata za preračunavanje. 
 

Međuvremensko izjednačavanje je postupak proračunavanja razlika u konjukturi do kojih se 

dolazi bog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću 

indeksnih nizova 

 

 

Posljedično navedenog,  

 

za izračun vrijednosti nekretnine koristit ćemo se: 

 

Prihodovnom metodom za izračun vrijednosti poslovnog prostora odnosno izračun 

vrijednosti etaže XVI, koja se nalazi u poslovnoj zgradi.  

Prihodovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, svrha koje je stvaranje 

prihoda. 
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8. LOKACIJA 
 

8.1. MAKROLOKACIJA      

 

               Varaždin je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj, uz obale rijeke Drave, 

središte Varaždinske županije. 

U povijesnim se izvorima na drugim jezicima nalazi u oblicima:  njemački:  Warasdin,  

mađarski: Varasd, latinski: Varasdinum. 

Varaždin se nalazi na 16°20'33" istočne zemljopisne dužine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne 

širine. 

Razvio se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava. 

Nadmorska visina varira između 169 i 173 m. Grad se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz 

rijeku Dravu, u plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spušta prema Dravi u smjeru jugozapad - 

sjeveroistok. Prema jugu ravnica se lagano uzdiže u Haloze i Varaždinsko - topličku goru.    

Grad Varaždin se sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeverozapadu Hrvatske. 

Grad se nalazi na vrlo važnom zemljopisnom području te se s pravom naziva 

"sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu se nalazi još uvijek nedovoljno iskorišten "hrvatski 

koridor" Budimpešta - Zagreb - Rijeka, s prometnicama koje se odvajaju od istočnog alpskog puta 

i priključuju se na važnu europsku transverzalu. 

 

Klima u Varaždinu je umjereno kontinentalna. 

 

Prema popisu stanovnika iz 2011. godine, grad Varaždin s gradskim naseljima broji 46.946 

stanovnika. Uže područje grada naseljava 38.839 stanovnika. 

 

Varaždin je, uz Zagreb, najznačajnije kulturno središte sjeverozapadne Hrvatske. 

Industrijsko je središte i treći grad po BDP-u (6.300 eur) po glavi stanovnika u Hrvatskoj, ispred 

njega su Rovinj (17.190 eur) i Zagreb (11.240 eur).  

 

Prema arheološkim nalazima, područje grada bilo je naseljeno još u rimsko doba, o čemu 

svjedoče i imena dviju danas postojećih ulica - Via Militum i Via Petovia (današnje ulice Braće 

Radić i Optujska). 

 

 

 

 

 

https://hr.wikipedia.org/wiki/Grad
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Drava
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdinska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Njema%C4%8Dki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ma%C4%91arski
https://hr.wikipedia.org/wiki/Latinski
https://hr.wikipedia.org/wiki/Arheologija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Rimski_imperij
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8.2. MIKROLOKACIJA    

   

Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Varaždina – III. izmjene i 

dopune, predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar građevinskog područja, u zoni 

mješovite namjene oblika korištenja 1A. Također ista se prema Urbanističkom planu uređenja 

povijesne jezgre Grada Varaždina nalazi u zoni K1 – gospodarska namjena – poslovna – pretežno 

trgovačka.  

 

 

IZVOD IZ PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACIJE 

 

- Generalni urbanistički plan uređenja Grada Varaždina – III.izmjene i dopune  

– NAMJENA I KORIŠTENJE PROSTORA 
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- Generalni urbanistički plan uređenja Grada Varaždina – III.izmjene i dopune 

– OBLICI KORIŠTENJA 
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- Generalni urbanistički plan uređenja Grada Varaždina – III.izmjene i dopune 

– PODRUČJE POSEBNIH UVJETA KORIŠTENJA 
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- Generalni urbanistički plan uređenja Grada Varaždina – III.izmjene i dopune 

– PODRUČJA I DIJELOVI PRIMJENE PLANSKIH MJERA ZAŠTITE 
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- Urbanistički plan uređenja povijesne jezgre Grada Varaždina 
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8.3. SADAŠNJE KORIŠTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJIŠTA 

 

 

Kako je prethodno navedeno: 

 

- Prilikom pregleda predmetne zemljišnoknjižne čestice br. 1465/2, k.o. Varaždin, upisane u 

zemljišnoknjižni uložak br. 14061, k.o. Varaždin, bilo je vidljivo da je na istoj izgrađena 

poslovna zgrada, koja se sastoji od 106  etaža, upisanih u isti zemljišnoknjižni uložak.  

 

- Predmetni poslovni prostor (etaža XVI) nalazi se u podrumu, te je isti prilikom pregleda 

bio u funkciji.   

 

- Poslovna zgrada, pa posljedično i promatrani poslovni prostor, izgrađena je 1995.-te  

godine.  

 

- Predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar obuhvata Generalnog urbanističkog 

plana Grada Varaždina – III. izmjene i dopune i  unutar obuhvata Urbanističkog plana 

uređenja povijesne jezgre Grada Varaždina.  

 

- Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Varaždina – III. izmjene i 

dopune, predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar građevinskog područja, u 

zoni mješovite namjene oblika korištenja 1A. Također ista se prema Urbanističkom planu 

uređenja povijesne jezgre Grada Varaždina nalazi u zoni K1 – gospodarska namjena – 

poslovna – pretežno trgovačka.  

 

 

 

Za pretpostaviti je da će predmetna, procjenjivana građevina zadržati postojeću namjenu.  
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9. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 
9.1. GOSPODARSKO STANJE U RH 

 

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. , 

Mekroekonomsko okružje – domaće okružje: 
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9.2. TRŽIŠTE NEKRETNINA NA RH 

 

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. , sektor 

Nekretnine: 
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9.3. LOKALNO TRŽIŠTE  
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10.  PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA  

 

U predmetnoj procjeni koristit ćemo prihodovnu metodu za izračun vrijednosti 

poslovnog prostora odnosno izračun vrijednosti etaže XVI, koja se nalazi u poslovnoj zgradi.  

Na predmetnoj poslovnoj zgradi prihod se stvara zakupom/najmom poslovnih prostora.  

U svrhu istog morat ćemo i izračunati vrijednost zemljišta na kojem je izgrađena predmetna 

građevina.  

 

Prema Generalnom urbanističkom planu uređenja Grada Varaždina – III. izmjene i 

dopune, predmetna zemljišnoknjižna čestica nalazi se unutar građevinskog područja, u zoni 

mješovite namjene oblika korištenja 1A. Također ista se prema Urbanističkom planu uređenja 

povijesne jezgre Grada Varaždina nalazi u zoni K1 – gospodarska namjena – poslovna – pretežno 

trgovačka.  

 

Izvršit ćemo usporedbu tri prodane nekretnine, u što bližem raskoraku s vremenom, i u što 

bližem području procjenjivane nekretnine, nekretnina sa što bližim podudarnim obilježjima,  te 

na taj način dobiti vrijednost po kojoj bi se ista mogla prodati u ovom trenutku. 

 

 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), članak 10., kategorije 

zemljišta su: 

 

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za 

izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

2. Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 

koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može 

ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu 

doneseni svi propisani prostorni planovi. 

 

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. 

 

U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se: 

1. poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u dogledno 

vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljišta za 

koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i korištenja (primjerice zemljišta u 

vodozaštitnim područjima), šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice zaštitne šume i 

šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene površine. 

2. pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji 

naročito povoljan položaj može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu na 

poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja. Značajke koje upućuju na pogodna 

poljoprivredna zemljišta su: 

a. blizina područja koja su već urbanistički uređena, 

b. područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj, 

c. naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom 

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama, 

d. kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici, 

e. način korištenja nije vezan za poljodjelstvo. 
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3. površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava 

graditi kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na otvorenom prema 

uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje prostornoga uređenja. 

 

Prema navedenoj kategorizaciji zemljišta, razvidno je da predmetna procjenjivana parcela 

spada u I. kategoriju zemljišta,  koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti 

za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

  

 U neposrednoj blizini, unatrag nekoliko godina ( do četiri )  prodavane su građevinske 

parcele, te su iste zavedene u eNekretninama.  Uzet ćemo predmetne podatke te iste podvrgnuti 

korektivnim faktorima, i dobiti jediničnu cijenu po kojoj bi se trebale prodati procjenjivane 

nekretnine. 
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10.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA – 

mješovita namjena 

 

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informatičke baze podataka  

 

POREDBENA NEKRETNINA 1 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 2 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 3 
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10.1.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu, te 

             Interkvalitativno izjednačavanje (Pravilnik NN 105/15, Čl. 19.) 

        Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. 

Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim 

izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih 

poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir 

činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je 

da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, podzemnih objekata, niti drugih 

nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 

 

 
 
* izvor:  www.dsz.hr 
 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih  

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu  

na dan vrednovanja (čl.7. st.1., Pravilnik). 

 

 

 

 

 

 

http://www.dsz.hr/
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PROCJENJIVANA

NEKRETNINA               

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE

OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI

Lokacija nekretnine

ID PN 4383957 4171103 4304879

        a)katastarska općina Varaždin Varaždin Varaždin Varaždin

        b) katastarska čestica 1465/2 17243 1745 969

Neto korisna površina stana (m ²) 2294 1176 815 541

Prodajna/tražena cijena 1.040.972,94 631.840,00 628.310,00

Cijena po kn/m² 885,18 775,26 1.161,39

Datum transakcije 10.12.2019. 09.12.2019. 06.05.2020.

Bazni indeks na dan prodaje (A) 109,64 109,64 115,90

Bazni indeks na dan vrednovanja(B)

Koeficijent korekcije (B/A) 1,13 1,13 1,07

Prilagodba cijene nakon međuvre-

menskog izjednačenja

Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Vrsta građevinskog korištenja
MJEŠOVITA 

NAMJENA

MJEŠOVITA 

NAMJENA

MJEŠOVITA 

NAMJENA

MJEŠOVITA 

NAMJENA

Mjera građevinskog korištenja 

(koeficijent iskoristivosti)
1,60 1,60 1,60 1,60

Koeficijent za preračunavanje zbog 

različitih mogučnosti gradnje
1,28 1,28 1,28 1,28

Koeficijent odstupanja zbog različite 

mjere građevinskog korištenja (Prilog 

11. Pravilnik o procjeni vrijednosti 

nekretnine)

1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
1.004,10 879,42 1.246,26

Kategorija zemljišta I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija

Korekcijski faktor za kategoriju 

zemljišta
1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
1.004,10 879,42 1.246,26

/ / /

1.004,10 879,42 1.246,26

Aritmetička sredina 

Odstupanje od prosjeka (kn/m²) -39,16 -163,84 203,00

Odstupanje od prosjeka u % 

(max.±30%)
-4% -16% 19%

Kvadrat odstupanja 1533 26844 41209

Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava

Podudarnost poredbenih nekretnina  

(max.±40%), (Čl.19. Pravilnik)
13% 13% 7%

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
1004,10 879,42 1246,26

879,42 1.246,26

Veličina, dubina i oblik katastarske 

čestice (Tablica 1.)

 PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM

Vrijednost 1 m² građevinskog zemljišta iznosi : 1.043,26 kn

1.043,26

124,37

USPOREDBA 1. USPOREDBA 2. USPOREDBA 3.

1.004,10
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Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljišta I. kategorije,  

unutar mješovite namjene  

u iznosu od 1.043,26 kn/m2. 

 

 

 

 Tablica 1. 

 

ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

           OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljišta Udjel vrijednosti u postocima

I

II

III

100%

50 - 80 %

25 - 60 %  
 

 

 

Vrijednost zkč.br. 1465/2, k.o. Varaždin dobit ćemo iz izraza: 

 

 

Vz = 2.294,00 x 1.043,26 = 2.393.238,44 kn 

 

Vrijednost zemljišta zkč.br. 1465/2, k.o. Varaždin iznosi 2.393.238,44 kn. 
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11. OPIS NEKRETNINA 

 
  

11.1. ETAŽA XVI  -POSLOVNI PROSTOR 

 

Status lokacije: predmetni poslovni prostor nalazi se unutar poslovne zgrade koja je 

smještena unutar građevinskog područja u zoni mješovite namjene oblika 

korištenja 1A, također ista se prema Urbanističkom planu uređenja 

povijesne jezgre Grada Varaždina nalazi u zoni K1 – gospodarska namjena 

– poslovna – pretežno trgovačka 

 

Vrsta građevine: poslovna zgrada 

 

Vrijeme izgradnje: građevina je izgrađena 1995.  godine 

 

Funkcija prostora: ured s sanitarnim čvorom  

 

Katnost građevine: podrum, prizemlje, 1. i 2. kat (Po+Pr+2) 

 

Konstrukcija građevine (kompletna konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i 

unutarnjeg pregleda, i iskustva potpisanog građevinskog vještaka i 

procjenitelja, s obzirom da za predmetnu zgradu nije dostavljena nikakva 

projektna dokumentacija ) 

 

Temelji: 

- temelji su prema pretpostavci izvedeni kao AB temeljne trake 

 

Podrum: 

- podna konstrukcija podruma je armiranobetonska ploča, 

- zidovi podruma su izvedeni od armiranog betona, koja je završno 

obrađena sa žbukom, te obojana poludisperzivnim bojama  

- stropna konstrukcija podruma, izvedena je kao armiranobetonska ploča, 

koja je ožbukana i obojana 

 

Prizemlje: 

- podna konstrukcija prizemlja ujedno stropna ploča podruma, je 

armiranobetonska ploča, završno obrađena, te je izvedena podna 

oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao što je teraco, keramičke 

pločice,  

- zidovi prizemlja su izvedeni od šuplje blok opeke, koja je završno 

obrađena sa žbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obučena u 

keramičke pločice.  

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploča, 

koja je ožbukana i obojana 

 

I.kat: 

- podna konstrukcija I.kata, ujedno stropna konstrukcija prizemlja je 

armiranobetonska ploča, završno obrađena, te je izvedena podna 

oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao što je teraco, keramičke 

pločice, 
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- zidovi prizemlja su izvedeni od šuplje blok opeke, koja je završno 

obrađena sa žbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obučena u 

keramičke pločice.  

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploča, 

koja je ožbukana i obojana 

 

II.kat: 

- podna konstrukcija II.kata, ujedno stropna konstrukcija I.kata je 

armiranobetonska ploča, završno obrađena, te je izvedena podna 

oblogom u zavisnosti od namjene prostorije kao što je teraco, keramičke 

pločice, 

- zidovi prizemlja su izvedeni od šuplje blok opeke, koja je završno 

obrađena sa žbukom, te obojana poludisperzivnim bojama ili obučena u 

keramičke pločice.  

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je kao armiranobetonska ploča, 

koja je ožbukana i obojana 

 

Krovište: 

-      višestrešno krovište, pokriveno biber crijepom 

 

Fasada:  ožbukana i obojana 

Unutarnja stolarija: izvedena su ulazna vrata -  aluminijska s IZO staklom, dok su vrata unutar 

poslovnog prostora drvena 

 

Vanjska stolarija: izvedena su aluminijska s IZO staklom (4+16+4) 

 

Limarija: izvedena je bakrena limarija 

 

Grijanje i ventilacija: grijanje i ventilacija izvedeni su preko centralnog sustava 

 

Instalacije: poslovna zgrada priključena je na vodovodnu mrežu, elektroenergetsku 

mrežu, javnu kanalizacijsku mrežu, plinsku mrežu i telefonsku mrežu 

 

Stanje: nekretnina je stara 24 godine, u dobrom stanju.  
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12. SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 
 

 

 

KAT OPIS POVRŠINA  KOEFIC. 

NETO 

POVRŠINA 

    m² REDUKCIJE m² 

PODRUM Ured 26,68 1,00 26,68 

 

Sanitarni čvor 1,80 1,00 1,80 

  UKUPNO: 28,48   28,48 

 

 

 

Predmetna etaža XVI, u naravi poslovni prostor, upisana je u zemljišnoknjižni uložak 

br. 12441, Općinskog suda u Varaždinu, sa neto korisnom površinom poslovnog od 28,48 m2. 
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13. ODRŽIVI OSTATAK VIJEKA KORIŠTENJA (OOVK) 
 

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja jest broj godina u kojima je građevinu 

moguće još gospodarski koristiti dopuštenim načinom korištenja, a može se produžiti 

održavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim poboljšavanjem uvjeta 

uporabe, osobito glede povećanja energetske učinkovitosti, ili se može i skratiti izostankom 

navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima. Pravilno utvrđivanje ostatka održivog vijeka 

korištenja jedan je od važnijih parametara za utvrđivanje prihodovne vrijednosti u prihodovnoj 

metodi i vrijednosti građevine odnosno troškovne vrijednosti u troškovnoj metodi. Za 

objektiviziranje i intersubjektivnu provjerljivost (kvalitativni opisi pretvoreni u kvantitativne 

pokazatelje ) utvrđivanja predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja primjenjuju se razni 

pomoćni postupci, poput propisane uporabe FK-matrice.  
 
 
 
ETAŽA XVI u poslovnoj zgradi izgrađenoj na zkč.br. 1465/2, k.o. Varaždin  
 
 

 
  ODABIR KLASIFIKACIJE  

A 1. 
B                2./3. 
C 2. 
 

     ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA  2,50 
  
 godina izgradnje    1995. godine 
 starost građevine G   27 godina 

održivi vijek korištenja OVK                       70 godina (Prilog 9.PPVN ) 
faktor korištenja Fk                                     2,50  
 relativna starost (G/OVK)   38,57 % 

OOVK = 53 %  x OVK                                 37,10 

zamjenska starost  ( OVK-OOVK)              32,9   
linearni otpis  = 32,9/70  47,00% 
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 IZRAČUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROŠNOSTI GRAĐEVINE

R.BR. A - LOKACIJA/TRŽIŠTE B - ZGRADA OPĆENITO C - STANJE ZGRADE

- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oštećenja

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI  I - velika potražnja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNO DANA/OSIGURANA    objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost

- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje korištenje nije smanjeno

- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oštećenja

2. UPORABIVOST DOVOLJNA I - redovita potražnja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNIJE DANA/OSIGURANA    vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - još dobra uporabivost

- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje korištenje jedva smanjeno

- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

FAKTOR 3. UPORABIVOST SMANJENA, ALI - još postoji potražnja za - prosječno oblikovanje - smanjena stabilnost

KORIŠTENJA SREDNJEROČNO DANA/OSIGURANA   vrstom objekta - prosječna prostorna organizacija - prosječna uporabivost

ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje korištenje smanjeno

(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

4. UPORABIVOST OGRANIČENO - mala potražnja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OIGURANA    vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija - smanjena uporabivost

- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje korištenje jasno smanjeno

- nezadovoljavajuća lokacija - nedovoljna infrastruktura - znatna oštečenja

5. UPORABIVOST KRATKOROČNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA   potražnja za vrstom objekta - nedovoljna prostorna organizacija - nedovoljna uporabivost

- velika ponuda - bez fleksibilnosti - daljnje korištenje samo kratkoročno

                     FK matrica za postojeću stambenu zgradu

 
 

 
 

13.1. OPĆA PRIHODOVNA METODA  
 

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih 

prihoda na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog 

prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu:  

 

PV = ( PG - VZ x p/100 ) x M + VZ 

 

pri čemu je:  

PV – prihodovna vrijednost nekretnine  

PG – čisti godišnji prihod građevine  

VZ – vrijednost zemljišta  

M – multiplikator  

p – kamatna stopa nekretnine  

 

Za utvrđivanje iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta mjerodavna je kamatna stopa na 

nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrđivanja iznosa ukamaćene 

vrijednosti zemljišta ne uzimaju se u obzir djelomične površine koje se mogu samostalno koristiti.  

Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina 

odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta 

se utvrđuje poredbenom metodom. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine daju prihodovnu 

vrijednost izgrađene građevne čestice.  
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13.2. KAMATNA STOPA NEKRETNINE 

 

Kamata na nekretninu godišnji je čisti prihod koji se može ostvariti od naknade za najam 

ili zakup nekretnine. Kamata na nekretnine razlikuje se od prinosa odnosno stopa kapitalizacije 

koje se postižu na tržištima kapitala. Pravilno utvrđivanje kamate  na nekretninu od temeljnog je 

značenja za ispravnu primjenu prihodovne metode. 

 

Kamatna stopa na nekretninu posebice ovisi o vrsti nekretnine, što je vidljivo iz Priloga 

13. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnine.   

 

U našem slučaju predmetni poslovni prostor odnosno ETAŽA XVI nalazi se u gradu 

Varaždinu, te iz tog razloga kamatna stopa nekretnine za poslovni prostor iznosi 6,00 % (Prilog 

13, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 105/15).  

 

 

13.3. PRILAGOĐAVANJE KAMATNIH STOPA NA NAKRETNINE OD PROSJEČNIH  

PODATAKA 

 

 

 

 

- odabiremo -0,50% 

 

Kvaliteta građevine (iskoristivost, trajnost, atraktivnost..): 

naročito dobra do - 0,5 % 

prosječna 0,0 % 

naročito loša do +1,00 % 

 

 

 

 

 

- odabiremo +1,00% 
  

Razvojni potencijal nekretnine: 

ne postoji 0,0 % 

uočljiv do - 1,0 % 

visok do - 2,0 % 

 

 

Prema Prilogu 13, Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina, kamatna stopa za poslovni 

prostor iznosi 6,00 %.  

Nakon prilagođavanja kamatnih stopa na nekretninu od prosječnih podataka, kamatna stopa se 

mijenja, te iznosi 6,50%.   

 

 

 

Prema položaju nekretnine: 

vrlo dobar do izvrstan, ograničeni rizici - 0,5 do -1,0 % 

dobar do vrlo dobar, prosječni rizici 0,0 % 

loš do dobar, povećani rizici + 0,5 do +1,0 % 

Gospodarska situacija: 

naročito dobra do - 0,5 % 

prosječna 0,0 % 

naročito loša do +1,00 % 
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13.4. MULTIPLIKATOR  

 

Multiplikator (M) određen je prema predvidivom ostatku održivog vijeka korištenja 

građevine (OOVK) i prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine, a koja za poslovni 

prostor nakon prilagođavanja kamatne stope, iznosi 6,50 %. 

 

 

POSLOVNI PROSTOR – ETAŽA XVI  U POSLOVNOJ ZGRADI  NA ČK.BR. 1465/2, K.O. 

VARAŽDIN  

 

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine (OOVK) za procjenjivanu zgradu  

iznosi 37,10 godina.  

 

Prema Pravilniku poslovni prostor ima kamatnu stopu od 6,50 % i predvidivi ostatak održivog 

vijeka korištenja građevine (OOVK) od 37,10 godina, multiplikator (M) iznosi 13,89. 

 

 

13.5. GODIŠNJA NETO HLADNA ZAJAMNINA POSLOVNOG PROSTORA – ETAŽE XVI  
 

Kao osnovan podatak, nam je visina mjesečne najamnine. Uz mjesečnu najamninu, 

najmoprimac je dužan plaćati režije i tekuće održavati poslovni prostor i stan.  

 (Prema Pravilniku o metodama vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Čl. 43 (1) stvarno postignuti 

prihodi kao i prihodi koji se postižu na tržištu u načelu se moraju utvrditi. Utvrđivanje stvarno 

postignutih prihoda i prihoda koji se postižu na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz 

ugovora o zakupi ili najmu, te prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na tržištu.  

(2) Također ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, tada će 

se prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postižu na tržištu.  

 

 

 1 EUR na dan vrednovanja iznosi 7,51 kn 

 

 

Uobičajena mjesečna neto hladna zajamnina koja se postiže na tržištu  za poslovne prostore, 

odnosno visina mjesečnog zakupa prema katnosti iznosi:  

 

- PODRUM -  5,00 EUR/m2 tj. 37,55 kn/m2   

 

Navedene vrijednosti su dobivene iz tajnih dokumenata i potpisani procjenitelj ne može 

iznositi navedeno u javnost jer je isti morao potpisati da se isto neće javno objaviti. 

 

( Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15, Članak 58. st. 2 koji glasi: 

. „Ako se podaci iz članka 57. stavka 1. i 2. ovog Zakona smatraju osobnim podacima, prema 

posebnom zakonu kojim se uređuje područje zaštite osobnih podataka, tada su procjenitelji 

prilikom izrade procjembenih elaborata dužni s navedenim podatcima postupati sukladno 

posebnom zakonu kojim se uređuje područje zaštite osobnih podataka.“ ) 
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GODIŠNJA NETO HLADNA ZAJAMNINA= MJESEČNA NAJAMNINA (kn) x 12 (mjeseci) 

 

 

 

Poslovni prostor – ETAŽA XVI u podrumu poslovne zgrade: 

 

Vto= 37,55 x 28,48 = 1.069,42 kn/mjesečno  

 

Vhz = 1.069,42  • 12 = 12.833,04 kn 

 

Godišnja neto hladna najamnina za poslovni prostor – ETAŽU  XVI  iznosi 12.833,04 kn. 

 

 

 

13.6. ČISTI PRIHOD OD NAJMA POSLOVNOG PROSTORA 

 

U praksi ugovaranja zakupa poslovnog prostora površine se obračunavaju vrlo različito. 

Obračun površina može se vezati uz način obračuna korisnih površina ili građevinskih bruto 

površina ili uz najrazličitije nestandardizirane načine iskazivanja, koje se nazivaju „stvarna 

površina“, „realna površina“, „stvarna tlocrtna površina“, „podna površina“ i sl.  

  

Godišnja neto hladna najamnina za poslovni prostor u poslovnoj zgradi iznosi 12.833,04 kn  

(Vhz). 

 

 

Troškovi upravljanja 

Troškovi upravljanja utvrdit ćemo kao postotak neto hladne najamnine i/ili zakupnine ili prema 

jedinici površine sukladno čl.45.st.2 Pravilnika. Tako se troškovi upravljanja za nekretnine 

najčešće procjenjuje iznos od 3%-10% neto hladne najamnine i/ili zakupnine.  

 

Tu = Vhz x 5% = 641,65 kn 

 

5% najamnine – troškovi upravljanja – 641,65 kn 

 

 

Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine 

Rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine treba promatrati s gledišta opće odredbe 

čl.4.st.1.podst.37. ZPVN-a koja ga definira kao godišnji izdatak koji nastaje na tržištu uz 

primjereno gospodarenje i dopušteni način korištenja nekretnine.  Pobliže se definira odredbom 

čl.4.st.1.podst.33. ZPVN-a kao trošak nenaplativih zaostataka u plaćanju najma i/ili zakupa, 

praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu te trošak naplate potraživanja pravnim putem, 

raskida ili iseljenja.  

Temeljem navedenog u literaturi se odnose iskustvene stope u odnosu na ukupni (godišnji) prihod 

sa sličnim rasponom za sve vrste nekretnina od 2% do 4%.  

 

Tr = Vhz x 3% = 384,99 kn 

 

3% najamnine  (godišnji prihod)– rizik od gubitka najamnine – 384,99 kn 
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ČISTI GODIŠNJI PROHOD POSLOVNOG PROSTORA 

 

Včp=  GODIŠNJA NETO HLADNA NAJAMNINA (kn) – TROŠKOVI (kn) 

 

Včp= 12.833,04 – 641,65 – 384,99 = 11.806,40 kn 

 

Čisti godišnji prihod poslovnog prostora – ETAŽE XVI iznosi 11.806,40 kn 

 

 

 

 

13.7. GODIŠNJI PRINOS NA ZEMLJIŠTE  

 

Za utvrđivanje iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta mjerodavna je kamatna stopa na 

nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju.  

Ako procjenjujemo vrijednost građevne čestice na kojoj je izgrađena poslovna građevina, 

ukamaćujemo vrijednost zemljišta kamatnom stopom za poslovni prostori od 6,50 %.  

Ukoliko čestica ima višak zemljišta koji se može razvijati samostalno, taj višak se isključuje iz 

vrednovanja ukamaćene vrijednosti zemljišta, a što ovdje nije slučaj.  

Za izračun godišnjeg prinosa na zemljište potreban nam je i podatak o vrijednosti katastarske 

čestice broj 1465/2, a ona iznosi 2.393.238,44 kn. Zbog navedenog ćemo u tom postotku uvrstiti i 

površinu ukupne parcele za izračun godišnjeg prinosa na zemljište, za poslovni prostor. 

 

 

 

POSLOVNI PROSTOR – ETAŽA XVI  

 

Prema Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 

73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17), 

nekretnine se dijele na posebne i zajedničke dijelove.  

U posebnim dijelovima nekretnina ubrajamo stambene i poslovne prostore koji mogu 

samostalno egzistirati u prostoru te biti predmetom kupoprodaje, darivanja, hipotekarnih i 

fiducijalnih opterećenja i sl.  

Posebni i zajednički dijelovi definiraju se u zgradama putem Ugovora o međusobnim 

odnosima.  

Zajednički dijelovi služe posebnim dijelovima za njihovo normalno egzistiranje. U zajedničke 

najčešće ubrajamo, zemljište, stubišta, hodnici, krovište, fasadu, sve zajedničke instalacije i sl.  

Vlasnik posebnog dijela ujedno je i suvlasnik u zajedničkim dijelovima. Navedeno suvlasništvo 

može se izraziti stvarnim razlomkom u omjeru gdje je brojnik površina posebnog dijela, a u 

nazivniku se upisuje površina cijele nekretnine (bez decimalnih mjesta).  

Drugi način određivanja suvlasništva posebnih dijelova u zajedničkim dijelovima je u 

idealnim omjerima. Drugim riječima svaka etaža odnosno posebni dio bez obzira na svoju 

površinu, u jednakim dijelovima sudjeluje (odnosno parcipira) prema zajedničkim dijelovima.  

U predmetnom slučaju poslovna zgrada je etažirana, te je u predmetni zk.ul.br. 14061, k.o. 

Varaždin, upisano 106 etaža. Također je navedeno da etaže parcipiraju prema zajedničkim 

dijelovima u jednakom omjeru. Odnosno, svaka etaža, posebni dio, ima suvlasništvo u 1/106 

zajedničkih dijelova.  

Posljedično navedeno i svaka etaža je suvlasnik u 1/106 zajedničkom dijelu zemljišta. Daljnji 

proračun je razvidan.  
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Sgp = 
𝐸𝑇𝐴Ž𝐴 𝑋𝑉𝐼

𝐵𝑅𝑂𝐽 𝐸𝑇𝐴Ž𝐴
=  

1

106
 = 0,94 % 

 

 

13.7.1. Godišnji prinos na zemljište 

 

 

Vgp = KAMATNA STOPA  x  VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  x  Sgp 

 

 

Vgp =   6,50 % x 2.393.238,44 x 0,94 %  =   1.462,27 kn  

 

Godišnji prinos na zemljište poslovnog prostora-ETAŽE XVI  iznosi 1.462,27 kn.  

 

 

13.8. VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA –ETAŽA XVI 

 

Temeljem prihodovne metode izračunat ćemo vrijednost poslovnog prostora – ETAŽE XVI, te 

pribrojiti ranije izračunatom vrijednošću zemljišta. 

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih 

prihoda na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog 

prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu:  

 

 

Pv = ( PG - VZ x p ) x M + VZ           Opća prihodovna metoda (standardna metoda) 

  

 
      VRIJEDNOST PROSTORA  VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

 

 

VZp = 2.393.238,44 x 1/106   

 

VZp = 2.393.238,44 x 0,94 %  =   22.496,44  kn 

 

Vrijednost zemljišta etaže  XVI  iznosi 22.496,44 kn. 

 

 

V = (Čisti prihod – Vgp (godišnji prinos na zemljište) ) x M (multiplikator) + VZp 

 

 

Vrijednost poslovnog prostora dobije se umnoškom neto nominalnog prihoda građevine i  

multiplikatora (M). Neto nominalni prihod se dobije tako da se od čistog prihoda oduzme godišnji 

prinos na zemljište, i pribroji zemljištu (VZp).  

 

 

VP= (11.806,40 – 1.462,27) x 13,89 + 22.496,44 =  166.176,41 kn 

 

Vrijednost poslovnog prostora – ETAŽE XVI  iznosi 166.176,41 kn.  
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**************************************************************************** 

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

tel. ++385 (0)42 33 18 18,  091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18 

faks ++385 (0)42 49 35 94;  

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

**************************************************************************** 

 

 

14.  R E K A P I T U L A C I J A 
 

 

VRIJEDNOST ETAŽE XVI, UPISANE U ZKČ.BR. 1465/2,  

ZK.UL.BR. 14061,  K.O. VARAŽDIN  

 

POSLOVNI PROSTOR – ETAŽA XVI….............................     166.176,41 kn 

__________________________________________________________________ 

UKUPNO:                                  166.176,41 kn 

 
Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Čl. 68. St. 5. , iskazivanje 
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem vrijednosti nekretnina od 100.000,00 kn do 
1.000.000,00 kn  na cijele tisućice. 

 

 

IZNOS OD 166.000,00 kn 

PREDSTAVLJA SADAŠNJU PROMETNU VRIJEDNOST  

ETAŽE  XVI  

KOJA SE NALAZI U POSLOVNOJ ZGRADI, IZGRAĐENOJ NA 

ZEMLJIŠNOKNJIŽNOJ ČESTICI BR. 1465/2, K.O. VARAŽDIN, 

 A KOJA JE UPISANA U 

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK BROJ 14061, K.O. VARAŽDIN, 

 

NA ADRESI U VARAŽDINU, A. ŠENOE 1,  

 

U VLASNIŠTVU: 
 

WIENER OSIGURANJE VIENNA INSURANCE GROUP D.D., 

OIB: 52848403362, Zagreb, Slovenska ulica 24, u cijelosti, 

temeljem 

Ugovora o zajmu br. 102803 od 01.03.2010. godine,  

sa imena  

CONING INŽENJERING d.d., Varaždin 
 

 

 

 

mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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NAPOMENA: 

 
 Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 

postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili porez na 

promet nekretnina, ukoliko dođe do prodaje nekretnine. 

 

Cijena je tržišna i iskazana bez PDV-a. 

 
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine je uvjetovana trenutnim stanjem na tržištu 

nekretnina i podložna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u 

trajanju od šest mjeseci do godine dana i to ukoliko dođe do značajnih promjena na tržištu 

nekretnina uvjetovanih drugim parametrima kao što su ekonomski, politički i drugi parametri. 

 

Predmet ovog nalaza i mišljenja nije geodetska ili imovinsko pravna provjera. tereti i 

opterećenja na predmetnoj nekretnini nisu predmet ovog elaborata, niti su uzimani u obzir. 

 

Vještak ne snosi nikakvu odgovornost za eventualnu netočnost korištenih podataka iz 

dokumentacije koju je dobio predočenom od Naručitelja. 

 

 

 
 

Varaždin, lipanj 2022.godine       

 

Izradio: 

 

       Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

            - Zadravec Vladimir, struč.spec.ing.aedif – 
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15. PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 

 

Usluga pružena od strane poduzeća VIP d.o.o. je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH . 

Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naša naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o 

vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni. 

Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će 

naša imovina. Mi ćemo čuvati ove podatke još najmanje pet godina. Naša procjena vrijedi samo 

za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane vas ili trećih je 

nevažeće. Naše potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavamo pravo uključivanja vašeg poduzeća u našu 

listu klijenata. Mi ćemo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene 

nam dokumente te naše izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju 

stranaka. 

 

16. IZJAVA PROCJENITELJA 

  

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim      

     procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.  

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim  

     podacima  

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene. 

4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.  

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.  

6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima 

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene 

8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.  

 

 

Varaždin, lipanj 2022.godine      

 

 

Izradio: 

              Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

         - Zadravec Vladimir, struč.spec.ing.aedif - 
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**************************************************************************** 

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

tel. ++385 (0)42 33 18 18,  091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18 

faks ++385 (0)42 49 35 94;  

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

**************************************************************************** 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17. FOTO PRILOG 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Varaždin, lipanj 2022. 
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