
 
 
URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GRAĐEVINARSTVA , LILIĆ JASMINKA, DIPL.ING.GRAĐ. 
STALNI SUDSKI VJEŠTAK U GRAĐEVINARSTVU rješenje 4 Su-227/2020-2 
51 000 RIJEKA, ŠVALBINA 7 
Tel/ fax. 051 422 906; gsm 098 329 061 

 
 

                                                                                                                                                          

PROCJEMBENI ELABORAT 

02-09/2021 

 
VRSTA NEKRETNINE  :     POSLOVNI PROSTOR u prizemlju 
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PROCIJENJENA PROMETNA  VRIJEDNOST  NEKRETNINE :  

443.000,00 kn (59.185,53 €) 
.......................................................................................................................................... 

Rijeka, 02.09.2021. 
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SAŽETAK PROCJENE: 
 

 

 
 
 
 

Podaci Zabilježba

Naručitelj procjene
CROATEH d.o.o. u stečaju zastupan po stečajnoj upraviteljici 

Vesni Stančić

Adresa nekretnine Maksimilijana Vrhovca 15, Karlovac

Vrsta nekretnine Poslovni prostor

zk.ul.br. 840

zk.č.br. 2541/1

suvlasnički udio -

k.o. Karlovac II

Površina zemljišta (suvl. udio izračunat je prema upisima u z.k.uložak) 33,68 m2

Korisna površina - KP 82,40 m2

Tržišna vrijednost nekretnine 443.000,00 kn

Troškovi građenja i opremanja (€/m2) 800,00 €/m2

Nova građevinska vrijednost nekretnine 65.920,00 €

Legalitet Legalna nekretnina

Građevinska dozvola Nije priložena

Uporabna dozvola  Nije priložena

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Nije priloženo

Neposredan pristup javnom putu DA

Usklađenost katastra i gruntovnice DA

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE - predmetna nekretnina nije evidentirana u zemljišnim knjigama

Godina izgradnje 1986. godine

Godina obnove / adaptacija -

Energetski certifikat Nije dostavljen

Položaj (Lokacija) Dobra

Posebna obilježja Nema

Katnost zgrade S+Pr+8

Namjena Uredska

Orijentacija prostora Ulična

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Održavanje zgrade Održavano

Stanje nekretnine Smanjeno

Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju 100,00%

Namjena zemljišta stambena S3 - visoke zgrade

Indeks na dan procjene - DZS 115,71

Mjera građevinskog korištenja (ki) - postojeći 3,00

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,84

Procjenitelj Jasminka Lilić

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
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1.  OPĆE INFORMACIJE 

1.1.  Podaci o predmetu procjene 

1.2.  Podaci o očevidu 

1.3.  Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  

2.  LOKACIJA  

2.1.  Položaj i prikaz 

2.1.1.  Regionalni položaj (makrolokacija)  

2.1.2.  Lokalni položaj (mikrolokacija)  

2.2.  Zemljište 

2.2.1.  Planski status   

2.2.2.  Opremljenost  

2.2.3.  Buka, zagađenje  

2.2.4.  Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta  

3.  GRAĐEVINA I OKUĆNICA  

3.1. Osnovne napomene o građevini  

3.2.  Osnovna obilježja građevine  

3.2.1.  Površina prostora  

3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja 

4.   ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

4.1.  Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora 

4.1.1.  Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

4.2.  Opći vrijednosni odnosi na tržištu   

4.3.  Utvrđivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne  

4.3.1.   Poredbene nekretnine-opis (zakup poslovnih prostora) 

4.3.2.  Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 
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5.     ZAKLJUČAK  
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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

Na zahtjev naručitelja, CROATEH d.o.o. u stečaju, Riva 16, Draškovićeva 47/A, 

Zagreb, kojeg zastupa stečajna upraviteljica Vesna Stančić, vještačenje po ovom 

predmetu povjerava se Jasminki Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom 

sudskom vještaku građevinske struke. 

 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine upisane u zemljišnim knjigama 

Općinskog suda u Karlovcu kao: 

- ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE, UL. MAKSIMILIJANA VRHOVCA I  

DVORIŠTE sagrađena na k.č. 2541/1 površine 3.957 m2 upisano u z.k.ul. 840, k.o. 

Karlovac II 

Predmet procjene je poslovni prostor u prizemlju ukupne površine 82,40 m2. 

 

1.2. Podaci o očevidu   

Datum procjene vrijednosti :   02.09.2021.  

Datum očevida, kakvoće :   26.08.2021. 

 

Opseg obilaska :  obavljen pregled objekta, izmjera i snimak 

postojećeg stanja objekta na dan pregleda 

Korišteno na obilasku :  izvod iz zemljišne knjige, izvod iz katastarskog 

plana, sporazum – tabularna, ugovor o kupoprodaji 

poslovnog prostora, zapisnik komisije za 

primopredaju i okončani obračun radova izvršenih 

na adaptaciji poslovnog prostora u Karlovcu, 

uvjerenje o uvjetima uređenja prostora, tlocrt 

   

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  

Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 

Općinskog suda u Karlovcu, za k.o. Karlovac II, br.z.k.ul. 840. 

Predmetna nekretnina nije etažirana niti upisana u vlasnički list. U postupku je upis 

predmetne nekretnine u navedeni vlasnički list.  
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Procjena će se izvršiti prema izmjeri na terenu. 

 

Građevina je ucrtana i upisana kao zgrada mješovite namjene u zemljišne i katastarske 

knjige u postojećim gabaritima prema građevinskoj dozvoli te ima potrebni legalitet u 

prostoru. U navedenom zemljoknjižnom izvatku ima vidljivih zabilježbi odnosnih na 

legalitet nekretnine. 

Na osnovu čl. 36 Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (N.N. 

86/2012) i čl. 268 a Zakona o prostornom uređenju i gradnji (NN 76/07, 39/09, 55/11, 

90/11 i 50/12) zabilježuje se da je za zgradu mješovite uporabe sagr. na čkbr. 2541/1 

K.O. Karlovac II priloženo prav. građevinska dozvola Općinskog komiteta za 

komunalno stambene poslove i urbanizam u Karlovcu broj:08/17-UP/I-3073/81 od 1. 

srpnja 1981. potvrda Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja, Uprava za 

inspekcijske poslove, Sektor građevinske inspekcije, Područna jedinica u Karlovcu, Odjel 

Karlovačke županije kl:362-01/12-11/9538 od 12. prosinca 2012. 

 

Temeljem Ugovora o kupoprodaji između prodavatelja - „Industrogradnja“ radna 

organizacija građenja, projektiranja i proizvodnje građevnog materijala Zagreb i kupca – 

Centar poslovne zajednice za malu privredu SR Hrvatske, Zagreb, Draškovićeva 47A 

vidljivo je da je predmet kupoprodaje poslovni prostor-lokal površine 86,80 m2 koji se 

nalazi u prizemlju višekatne stambeno-poslovne zgrade sa 4 stubišta u naselju Grabrik u 

Karlovcu operativne oznake objekta „Objekt A“. 

 

Poslovni prostor smatra se legalnim. 

Nekretnina je poslovne namjene, trenutno u funkciji uredske namjene. 

 

 

 

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj i prikaz  

Predmet procjene je poslovni prostor u prizemlju zgrade na adresi Maksimilijana Vrhovca 

15, Karlovac. Mikro okolica su prostori stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj 

nekretnini moguć je asfaltiranom cestom sa mogučnošću parkiranja na uređenom 

parkiralištu ispred zgrade. Lokacija je povoljna. Procjenjivana nekretnina dobro je 

prometno povezana sa ostalim područjima i sa važnim prometnicama.  
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IZVOD IZ DRŽAVNE GEODETSKE UPRAVE  

(DOF5)  

(k.č. 2541/1, k.o. Karlovac II) 
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2.1.1.  Regionalni položaj ( makrolokacija )        

Karlovac, je grad u Hrvatskoj, administrativno središte Karlovačke županije. Grad 

Karlovac se sastoji od 52 naselja. Nalazi se u središnjoj Hrvatskoj, 56 km jugozapadno 

od Zagreba i 130 km sjeveroistočno od Rijeke. Smješten je na dinarskom rubu Panonske 

nizine, a upravo s karlovačkog područja počinje bregoviti i planinski dio prema 

Mediteranu. Nalazi se na raskrižju važnih cestovnih i željezničkih pravaca iz Zagreba 

prema Rijeci i Splitu. Uz mnogobrojne parkove i zelene površine, zbog čega nosi epitet 

"grada parkova", osobitost Karlovca su čak četiri rijeke koje prolaze kroz grad − Korana, 

Kupa, Dobra i Mrežnica po kojima je poznat kao grad na četiri rijeke. Karlovac je od 

davnina poznat kao trgovački grad. Danas u Karlovcu nema jake industrije. Također, 

grad ulaže u razvoj turizma za što ima dobre predispozicije i trenutačno postiže 

zadovoljavajuće rezultate za kontinentalnu Hrvatsku, ali još uvijek ne na prijeratnoj razini. 

 

2.1.2.  Lokalni položaj (mikrolokacija) 

Poslovni prostor nalazi se u Karlovcu, gradsko područje Grabrik. Blizina svih sadržaja. 

 

 

2.2. Zemljište  

2.2.1.  Planski status   

izvor podataka: Grad Karlovac - Službene mrežne stranice  

Namjena zemljišta definirana je Generalnim urbanističkim planom Grada Karlovca 

(Glasnik Grada Karlovca, br. 14/07, 06/11, 08/14, 13/19, 15/19-proč. elaborat). 
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2.2.2.  Opremljenost    

Prometna povezanost :  uz gradsku ulicu  

Prometnica :  glavna prometnica nalazi se sa zapadne strane zgrade, 

asfaltirana i uređena 

 

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrđeno je da je zgrada priključena 

na komunalnu infrastrakturu – struja, voda, kanalizacija, 

telefon   

 

Parkiranje :    rješeno na uređenom parkiralištu ispred zgrade 

 

 

 

Direktna pristup na javnu površinu, k.č. 2027, k.o. Karlovac II (TRG) u vlasništvu GRAD 

KARLOVAC, OIB: 25654647153, BANJAVČIĆEVA 9, KARLOVAC (Broj ZK uloška: 776). 
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2.2.3.  Buka i zagađenje    

Buka i zagađenje :  Izvor buke i zagađenja nisu izraženi da bi utjecali na 

vrijednost nekretnine 

 

2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

Na zemljištu je izgrađena stambeno-poslovna zgrada. Zgrada je okružena javnom 

površinom i susjednim građevinama. Zgrada je slobodnostojeća. Zemljište je izgrađeno i 

privedeno namjeni. 

 

 

 

 

3.  GRAĐEVINA I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevini   

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled ( temelji, podovi, 

instalacije, izolacije ) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje 

objekta i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  

 

3.2.  Osnovna obilježja građevine   

Radi se o zgradi koja je sagrađena 1986. godine katnosti razizemlje, prizemlje i 8 katova. 

Nosivu konstrukciju objekta čini armiranobetonski skelet. Pregradni zidovi su zidani 

pregradnom opekom, obostrano ožukani i pogletani. Nosiva krovna konstrukcija je ravni 

armirano betonski krov sa slojevima izolacije. Međukatne konstrukcije su ab ploče. 

Oborinske vode odvode se oborinskom kanalizacijom. Vanjska stolarija poslovnog 

prostora je metalna. Fasada zgrade je ožbukana i oličena, dekorativna opeka. Objekt je 

priključen na gradsku vodovodnu, kanalizacijsku, elektrodistributivnu mrežu i telefoniju.  

Poslovni prostor nalazi se u prizemlju i sastoji se od 3 kancelarije, čajne kuhinje i 2 

sanitarna čvora. 
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FOTODOKUMENTACIJA 
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3.2.1.  Površina prostora  

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je 

korisna površina u iznosu : 

NAMJENA PROSTORIJA  
Visina 
h (m) 

Korisna 
površina  
KP (m2) 

Koeficijent 
korisne 

vrijednosti 
površina 

Korisna 
vrijednost 
površina 
KVP (m2) 

PRIZEMLJE         

1. ULAZ 3,54 1,56 1,00 1,56 

2. KANCELARIJA 3,54 16,28 1,00 16,28 

  KANCELARIJA 3,54 13,00 1,00 13,00 

3. ČAJNA KUHINJA 3,54 4,03 1,00 4,03 

4. SANITARNI ČVOR  3,54 2,30 1,00 2,30 

5. SANITARNI ČVOR  3,54 2,30 1,00 2,30 

6. KANCELARIJA 3,54 42,93 1,00 42,93 

UKUPNO    82,40   82,40 
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NAPOMENA: U kupoprodajnom ugovoru vodi se površina od 86,80 m2. Razlika u odnosu 

na izmjerenu površinu na terenu iznosi 4,40 m2.  Prema tlocrtu koji dan na uvid (tlocrt 

interijera) raspored prostorija ostao je isti, razlika je samo u izbačenom ulazu koji nije 

izveden. Nije moguće utvrditi razliku u površini, pretpostavlja se da je došlo do greške 

prilikom izmjere 1986 godine. 

Za potrebe procjene koristiti će se površina izmjerena na terenu, 82,40 m2. 

 

 

3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     betonski 

- nosiva konstrukcija:   ab konstruktivni elementi 

- stropna konstrukcija:   ab ploča 

- krovište i pokrov:     ab ravni krov sa slojevima izolacije 

- seizmičko osiguranje:   standardno za vrijeme gradnje  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena  

- odvodnja:     izvedena  

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena  

- grijanje, hlađenje:     centralno na gradsku toplanu 

- ventilacija:     prirodna  

- plinska:    nije izvedena  

- lift:      - 

- alarm :     -  

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena    

- fasada:  ožbukana i oličena, dekorativna opeka 

- limarija:     pocinčani lim  

- pregradni zidovi:    zidani opeka 

- obrada podova:    keramičke pločice, tepison preko betona 

- obrada zidova:  sep, keramika u mokrim čvorovima 

- obrada stropova:  armstrong spušten strop 
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- fasadni otvori:  metalna stolarija 

- unutarnji otvori:     drveni     

- oprema sanitarnih prostorija:   wc školjka i umivaonik u svakom sanitarnom čvoru 

– van funkcije 

- vlažnost:     uočena  

- praktičnost prostora:  prosječno 

Stanje: održavanje objekta je smanjeno – potrebna adaptacija 

 

 

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  

Vodovodne instalacije :  opskrba vodom preko priključka na javnu mrežu 

Sanitarna oprema :   sve potrebno izvedeno, trenutno van funkcije   

Kanalizacija :    izveden priključak na javnu kanalizaciju 

Električne instalacije:   izveden priključak na javnu mrežu, dovoljan broj  

    priključaka  

Plinska instalacija:              nije izveden priključak na javnu mrežu  

Ventilacija :    samo prirodna, nema posebnih ventilacijskih uređaja  

Opskrba toplom vodom :  izvedena 

Stanje : prosječno 
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4.  ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  

4.1. Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora 

4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih 

nekretnina sukladno Zakonu služit ćemo se: 

 

 PRIHODOVNOM METODOM 

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 

na tržištu (održivi prihod). 

 POREDBENA METODA  

Kao poredbene nekretnine koristiti će se zemljišta sličnih obilježja na području grada 

Karlovca. 

 

 

Usporedne nekretnine preuzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog 

uređenja eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr 

 

 

4.2. Opći vrijednosni odnosi na tržištu   

Objekt je na povoljnoj lokaciji, od centru grada udaljen je cca 1 km. Blizina svih pratećih 

sadržaja. Procjenjuje se interes za predmetnu nekretninu radi lokacije.  
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4.3. Utvrđivanje vrijednosti objekta temeljem prihodovne metode 

4.3.1.  Poredbene nekretnine-opis (zakup poslovnih prostora) 

 
 
USPOREDBA 1  

   

 

   

Poslovni prostor na adresi Trg Hrvatskih Branitelja 2, Karlovac 

Iznos najma: 758,25 kn/mj – 100,40 EUR/mj - 5,96 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 01.05.2021. (7,552285) 

Površina u prometu: 16,85 m2
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USPOREDBA 2 

   

 

   

Poslovni prostor na adresi Trg Hrvatskih Branitelja 2, Karlovac 

Iznos najma: 1.099,00 kn/mj – 145,27 EUR/mj - 18,51 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 06.04.2021. (7,565435) 

Površina u prometu: 7,85 m2
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USPOREDBA 3 

   

 

 

Poslovni prostor u prizemlju na adresi Ivana Gundulića 1, Karlovac 

Iznos najma: 1.200,00 kn/mj – 158,65 EUR/mj - 10,87 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 01.04.2021. (7,563871) 

Površina u prometu: 14,60 m2
 

 

 

 

 

 

 



_____________________________________________________________________________________ 

PROCJEMBENI ELABORAT  – KARLOVAC, MAKSIMILIJANA VRHOVCA 15, POSLOVNI PROSTOR 

  19 / 68                                                                             

USPOREDBA 4 

   

 

 

Poslovni prostor - u prizemlju, orjentiran na Šetalište dr. F. Tuđmana, koji se sastoji od 

dvije prostorije i WC-a, ukupne površine 47,00 m2 

Iznos najma: 1.540,42 kn/mj – 203,41 EUR/mj - 4,33 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 22.03.2021. (7,572873) 

Površina u prometu: 47,00 m2
 

Adresa: Šetalište dr. Franje Tuđmana 11, Karlovac 
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USPOREDBA 5 

   

 

 

Poslovni prostor koji se nalazi u prizemlju uličnog objekta, a sastoji od poslovnog 

prostora, spremišta i sanitarnog čvora, ukupne površine poda 41,80 m2 

Iznos najma: 1.369,00 kn/mj – 180,76 EUR/mj - 4,32 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 23.02.2021. (7,573679) 

Površina u prometu: 41,80 m2 

Adresa: Pavleka Miškine 3, Karlovac 
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USPOREDBA 6 

   

 

 

Poslovni prostor u prizemlju na adresi Celestina Medovića 5A, Karlovac 

Iznos najma: 1.500,00 kn/mj – 198,08 EUR/mj - 4,72 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 18.01.2021. (7,572692) 

Površina u prometu: 42,00 m2 

 

 

 



_____________________________________________________________________________________ 

PROCJEMBENI ELABORAT  – KARLOVAC, MAKSIMILIJANA VRHOVCA 15, POSLOVNI PROSTOR 

  22 / 68                                                                             

USPOREDBA 7 

   

 

 

Prodajni prostor broj 17 u prizemlju Trgovačke kuće ukupne površine 15,75 m2. 

Iznos najma: 1.500,00 kn/mj – 198,09 EUR/mj - 12,58 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 13.01.2021. (7,572458) 

Površina u prometu: 15,75 m2 

Adresa: Trg Milana Šufflaya 1, Karlovac 
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USPOREDBA 8 

   

   

 

Poslovni prostor na 1.katu na adresi Trg Hrvatskih Branitelja 4, Karlovac 

Iznos najma: 2.000,00 kn/mj – 265,40 EUR/mj - 11,54 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 15.07.2020. (7,535656) 

Površina u prometu: 23,00 m2
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USPOREDBA 9 

   

 

 

Poslovni prostor u prizemlju na adresi Maksimilijana Vrhovca 19, Karlovac 

Iznos najma: 525,01 kn/mj – 69,67 EUR/mj - 3,32 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 15.07.2020. (7,535656) 

Površina u prometu: 21,00 m2
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USPOREDBA 10 

   

 

 

Poslovni prostor u dijelu prizemlja ulične stambene zgrade – koji se sastoji od lokala, 

predprostora i wc-a. Ukupna korisna površina ovog posebnog dijela je 18,5 m2. 

Iznos najma: 1.000,00 kn/mj – 132,09 EUR/mj - 6,95 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 06.05.2020. (7,570312) 

Površina u prometu: 19,00 m2 

Adresa: Marmontova aleja 30, Karlovac 
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USPOREDBA 11 

   

 

 

Poslovni prostor u prizemlju na adresi Luščić 8b, Karlovac 

Iznos najma: 1.800,00 kn/mj – 238,18 EUR/mj - 8,26 EUR/m2  

Datum sklapanja ugovora: 01.05.2020. (7,557401) 

Površina u prometu: 28,85 m2
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Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i 

posjećenosti turističke destinacije u kojoj se objekt nalazi.  

 
Kriteriji za utvrđivanje zakupnina poslovnih prostora:  

 kvadratni metar korisne površine poslovnog prostora, 
 položajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,  
 vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru. 

 
 

 

Orijentacijske stope kapitalizacija  

PRILOG 13. 

 

 

P – površina prostora  

G - starost građevine  

PG – čisti prihod  

FK – faktor korištenja  

OVK – održivi vijek korištenja  

Rs- relativna starost  

OOVK – ostatak održivog vijeka korištenja  

M – multiplikator  

VT – vrijednost tržišna 
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4.3.2. Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 

4.3.2.1.  Obilježja zemljišta koje se procjenjuje 

 

 

kategorija zemljišta:  I. kategorija  

vrsta:    GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

Stambena namjena  

S3 – visoke zgrade 

 

 

Kategorije zemljišta prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 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. 
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4.3.2.2. Poredbene nekretnine – opis 
 

 

USPOREDBA 1 

   

 

 

K.č. 3418/1, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 1081,00 m2 

Datum: 24.06.2021. (7,488952) 

Cijena: 411.892,36 kn – 55.000,00 EUR - 50,88 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 1.081,00 m2 
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USPOREDBA 2 

   

   

 

 

K.č. 3251/1, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 943,00 m2 

Datum: 17.05.2021. (7,521580) 

Cijena: 263.255,30 kn – 35.000,00 EUR - 37,12 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 943,00 m2 
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USPOREDBA 3 

   

 

 

 

K.č. 3312, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 785,00 m2 

Datum: 25.03.2021. (7,570626) 

Cijena: 272.542,53 kn – 36.000,00 EUR - 45,86 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 785,00 m2 
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USPOREDBA 4 

   

   

 

 

 

K.č. 2391/1, 2391/3, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 1.638,50 m2 

Datum: 09.02.2021. (7,560582) 

Cijena: 378.029,10 kn – 50.000,00 

EUR - 30,52 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 

k.č.2391/1 - 1470,00 m2,  

k.č.2391/3 - 337,00 m2 
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USPOREDBA 5 

   

 

 

 

K.č. 2529/3, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 411,00 m2 

Datum: 17.09.2020. (7,530534) 

Cijena: 200.000,00 kn – 26.558,54 EUR - 64,62 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 411,00 m2 , sada spojena sa k.č.2527/2 
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USPOREDBA 6 

   

  

 

 

K.č. 2625, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 2625 m2 

Datum: 17.08.2020. (7,498946) 

Cijena: 217.469,43 kn – 29.000,00 EUR - 32,22 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 900,00 m2  
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USPOREDBA 7 

   

 

 

K.č. 3834/3, k.o.Karlovac II 

Površina u prometu: 544 m2 

Datum: 14.09.2020. (7,530172) 

Cijena: 217.469,43 kn – 16.267,89 EUR - 29,90 €/m2 

Površina u Zemljišnim knjigama: 544,00 m2  
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11.

VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP

ADRESA
Trg Hrvatskih 
Branitelja 2, 

Karlovac

Trg Hrvatskih 
Branitelja 2, 

Karlovac

Ivana Gundulića 1, 
Karlovac

Šetalište dr. Franje 
Tuđmana 11, 

Karlovac

Pavleka Miškine 3, 
Karlovac

Celestina Medovića 
5A, Karlovac

Trg Milana Šufflaya 
1, Karlovac

Trg Hrvatskih 
branitelja 4, 

Karlovac

Maksimilijana 
Vrhovca 19, 

Karlovac

Marmontova aleja 
30, Karlovac

Luščić 8b, Karlovac

GODINA IZGRADNJE - - - - - - - - - - -

ORIJENTACIJA Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična

NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA - - - - - - - - - - -

ETAŽA - - prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje 1.kat prizemlje prizemlje prizemlje

POVRŠINA POSLOVNOG PROSTORA M2 16,85 7,85 14,60 47,00 41,80 42,00 15,75 23,00 21,00 19,00 28,85

PRIPOMENA( OTVORENE POVRŠINE - MA. 
PROSTOR K = 0,20 ) 

- - - - - - - - - - -

TRAJANJE ZAKUPA - - - - - - - - - - -

UGOVORENA MJESEČNA ZAKUPNINA (BEZ 
PDV-a)

100,40 € 145,27 € 158,65 € 203,41 € 180,76 € 198,08 € 198,09 € 265,40 € 69,67 € 132,09 € 238,18 €

ČISTI MJESEČNI PRIHOD 100,40 € 145,27 € 158,65 € 203,41 € 180,76 € 198,08 € 198,09 € 265,40 € 69,67 € 132,09 € 238,18 €

ČISTI MJESEČNI PRIHOD / m2 5,96 €/m2 18,51 €/m2 10,87 €/m2 4,33 €/m2 4,32 €/m2 4,72 €/m2 12,58 €/m2 11,54 €/m2 3,32 €/m2 6,95 €/m2 8,26 €/m2

DATUM UGOVORA 01.05.2021. 06.04.2021. 01.04.2021. 22.03.2021. 23.02.2021. 18.01.2021. 13.01.2021. 15.07.2020. 15.07.2020. 06.05.2020. 01.05.2020.

CJENOVNI BLOK
NOVI CENTAR-

POSLOVNO

NOVI CENTAR-

POSLOVNO

ZVIJEZDA - 

MJEŠOVITO 0

ZVIJEZDA - 

MJEŠOVITO 1

ZVIJEZDA - 

MJEŠOVITO 2

LUŠČIĆ - JAMADOL - 

STAMBENO 3

ZVIJEZDA - 

MJEŠOVITO 1

NOVI CENTAR - 

POSLOVNO

GRABRIK - 

STAMBENO

DUBOVAC - 

STAMBENO 1

NOVI CENTAR - 

STAMBENO 1

ULAZI U PRORAČUN DA NE NE DA DA DA NE NE DA DA NE

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE
VISOKA CIJENA 

ZAKUPA
VISOKA CIJENA 

ZAKUPA
VISOKA CIJENA 

ZAKUPA
VISOKA CIJENA 

ZAKUPA
VISOKA CIJENA 

ZAKUPA

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 115,71 115,71 115,71 115,71 113,35 115,90

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA

5,96 €/m2 4,33 €/m2 4,32 €/m2 4,72 €/m2 3,39 €/m2 6,94 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA 
CIJENA:

4,94 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE

1,02 €/m2 -0,61 €/m2 -0,62 €/m2 -0,23 €/m2 -1,56 €/m2 2,00 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE

20,56% -12,43% -12,51% -4,58% -31,48% 40,44%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA NE NE

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 5,96 €/m2 4,33 €/m2 4,32 €/m2 4,72 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 1,13 €/m2 -0,50 €/m2 -0,51 €/m2 -0,12 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 23,32% -10,43% -10,50% -2,39%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1,27 0,25 0,26 0,01

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
1,79 0,95 19,60% 1,89

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZAKUPA 

4,83 €/m2
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 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - ANALIZA USPOREDNIH ZEMLJIŠTA

REDNI BROJ 
TRANSAKCIJE

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

ADRESA Karlovac Karlovac Karlovac Karlovac Karlovac Karlovac Karlovac

Z.K.Č. 3418/1 3251/1 3312 2391/1, 2391/3 2529/3 2625 3834/3

ZK. O. Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II

K.Č. 3418/1 3251/1 3312 2391/1, 2391/3 2529/3 2625 3834/3

K.O. Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II Karlovac II

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

VRIJEDNOST NEKRETNINE 
KOJA SE PRODAJE

55.000,00 EUR 35.000,00 EUR 36.000,00 EUR 50.000,00 EUR 26.558,54 EUR 29.000,00 EUR 16.267,89 EUR

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 1081,00 m2 943,00 m2 785,00 m2 1638,50 m2 411,00 m2 900,00 m2 544,00 m2

JEDINIČNA CIJENA 50,88 €/m2 37,12 €/m2 45,86 €/m2 30,52 €/m2 64,62 €/m2 32,22 €/m2 29,90 €/m2

DATUM SKLAPANJA 
UGOVORA

24.06.2021. 17.05.2021. 25.03.2021. 09.02.2021. 17.09.2020.  17.08.2020  14.09.2020

PROSTORNI PLAN
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca
PPU Grada 

Karlovca

GUP / UPU / DPU
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca
GUP Grada 

Karlovca

NAMJENA S2 (više zgrade)
S1A (obiteljske 

zgrade)
S1B (individualne 

zgrade)
S1A (obiteljske 

zgrade)

M11 (mješovita 
namjena pretežito 

stambena)

S1B (individualne 
zgrade)

S1A (obiteljske 
zgrade)

URBANA PRAVILA / / / / / / /

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

NAPOMENA / / / / / / /

Odabrana vrijednost 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.

CJENOVNI BLOK
ŠVARČA - 

STAMBENO 2
MOSTANJE - 
STAMBENO

ŠVARČA - 
STAMBENO 1

ŠVARČA - 
STAMBENO 3

 LUŠČIĆ - 
JAMADOL - 

MJEŠOVITO 1

ŠVARČA - 
STAMBENO 1

MOSTANJE - 
STAMBENO

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO 
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 115,71 115,71 115,71 115,71 113,35 113,35 113,35

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 1,02

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje 
(KP)

0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

Koeficijent preračunavanja mjera 
građevinskog korištenja  (PN/UN)

2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05 2,05

ODNOS KATEGORIJE 
ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%
I Kategorija 

zemljišta: 100%

ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČENA JEDINIČNA 
CIJENA

104,36 €/m2 76,13 €/m2 94,07 €/m2 62,59 €/m2 135,31 €/m2 67,47 €/m2 62,62 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE 18,28 €/m2 -9,95 €/m2 7,99 €/m2 -23,48 €/m2 49,23 €/m2 -18,61 €/m2 -23,46 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 21,24% -11,56% 9,28% -27,28% 57,19% -21,62% -27,26%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA NE DA DA

ODABRANA USPOREDNA 
NEKRETNINA

104,36 €/m2 76,13 €/m2 94,07 €/m2 62,59 €/m2 67,47 €/m2 62,62 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA

334,31 98,94 63,83 551,54 346,27 550,47

SUMA KVADRATNIH 

APSOLUTNIH ODSTUPANJA
1.945,35 19,72 25,33% 39,45

ODABRANA TRŽIŠNA 
JEDINIČNA VRIJEDNOST 

ZEMLJIŠTA

DVOSTRUKA STAND. 

DEVIJACIJA
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86,08 €/m2

77,87 €/m2

STANDARDNA DEVIJACIJA
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100,00%

0,00%

100,00%

Nema

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE
Prosječna cijena 77,87 €/m2

Površina zemljišta (suvl. udio izračunat je prema upisima u z.k.uložak) 33,68 m2

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 33,68 m2

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:

0,00 m2

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu 77,87 €/m2

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 2.622,45 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS
Teret služnosti 0,00 €

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA 0,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (EUR) 2.622,45 €

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 582,03 kn/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (kn) 19.628,90 kn
ZAOKRUŽENO 19.600,00 kn
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A - Lokacija/
tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,5 1,5 2

Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 59.191,33 € (PV = PGxM+VZ/qn)

ZAOKRUŽENO 443.000,00 kn

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 144,75 € Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne uzima u obzir

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNO ODBICI

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 59.191,33 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €

Utjecaj buke

Utjecaj zagađenja zraka

ODBICI

0,00 €

0,00

 PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%

Dobar do vrlo dobar, prosječni rizici: 0.00 %

Prosječna: 0.0 %

Naročito loša: do +1.0 %

Ne postoji: 0.0 %

0,50%

0,00%

- Gospodarska situacija:

- Razvojni potencijal:

0,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:

0,00%

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 4.777,62 €

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,54 (Prilog 14. Pravilnika)

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,055 (Prilog 8. Pravilnika)

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 59.046,58 €

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (Pispod zemljišta = 695 m2 x 33,18 eur/m2) 2.622,45 €

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 716,64 €

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 4.060,98 €

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  46 god

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 6,50%

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 

- Prema položaju:

- Kvaliteta građevine:

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 4,83 €/m2

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 58,00% (Prilog 10. Pravilnika)

OOVK (OVK*PoOVK): 46 god

Odabrani faktor korištenja: 2

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 43,75%

Preostali vijekt korištenja (4-3): 45 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

NAPOMENEOSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA

Starost objekta (G): 35 god

Održivi vijek korištenja OVK: 80 god

GODINA PROCJENE 2021

GODINA IZGRADNJE 1986

443.043,47 kn

JEDINIČNA CIJENA 5.376,21 kn/m2

0,00 €
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Suvlasnički udjeli 

Rbr. 
POVRŠINA 

(m2) 
ETAŽA PROSTOR 

1 71,45 1.KAT STAN 

2 71,45 3.KAT STAN 

3 60,69 2.KAT STAN 

4 71,45 2.KAT STAN 

5 63,60 2.KAT STAN 

6 60,69 PRIZ STAN 

7 63,60 PRIZ STAN 

8 71,45 3.KAT STAN 

9 60,53 5.KAT STAN 

10 61,67 3.KAT STAN 

11 61,67 1.KAT STAN 

12 34,00 4.KAT STAN 

13 61,67 2.KAT STAN 

14 45,30 1.KAT STAN 

15 61,67 3.KAT STAN 

16 61,67 6.KAT STAN 

17 61,19 4.KAT STAN 

18 61,67 7.KAT STAN 

19 61,67 2.KAT STAN 

20 33,49 7.KAT STAN 

21 61,67 1.KAT STAN 

22 61,67 4.KAT STAN 

23 60,53 6.KAT STAN 

24 60,53 1.KAT STAN 

25 60,53 7.KAT STAN 

26 33,49 8.KAT STAN 

27 60,53 8.KAT STAN 

28 34,00 1.KAT STAN 

29 67,14 1.KAT STAN 

30 60,53 3.KAT STAN 

31 67,14 7.KAT STAN 

32 60,53 8.KAT STAN 

33 60,53 7.KAT STAN 

34 46,14 4.KAT STAN 

35 60,53 5.KAT STAN 

36 60,53 4.KAT STAN 

37 67,08 6.KAT STAN 

38 46,14 8.KAT STAN 

39 63,05 5.KAT STAN 

40 66,65 6.KAT STAN 

41 61,67 1.KAT STAN 

42 61,67 5.KAT STAN 
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43 45,30 2.KAT STAN 

44 57,74 6.KAT STAN 

45 57,74 6.KAT STAN 

46 57,74 5.KAT STAN 

47 60,53 6.KAT STAN 

48 57,74 7.KAT STAN 

49 60,53 2.KAT STAN 

50 67,14 1.KAT STAN 

51 60,53 6.KAT STAN 

52 67,14 4.KAT STAN 

53 61,67 1.KAT STAN 

54 67,14 2.KAT STAN 

55 60,53 8.KAT STAN 

56 34,00 6.KAT STAN 

57 61,19 5.KAT STAN 

58 61,67 5.KAT STAN 

59 34,00 8.KAT STAN 

60 66,65 6.KAT STAN 

61 34,00 3.KAT STAN 

62 61,67 4.KAT STAN 

63 57,74 5.KAT STAN 

64 60,53 3.KAT STAN 

65 46,14 4.KAT STAN 

66 61,67 1.KAT STAN 

67 60,53 3.KAT STAN 

68 60,53 4.KAT STAN 

69 33,49 4.KAT STAN 

70 60,55 5.KAT STAN 

71 60,53 2.KAT STAN 

72 60,53 3.KAT STAN 

73 57,74 7.KAT STAN 

74 60,53 7.KAT STAN 

75 61,67 4.KAT STAN 

76 66,65 7.KAT STAN 

77 34,00 5.KAT STAN 

78 61,67 2.KAT STAN 

79 60,53 3.KAT STAN 

80 61,67 4.KAT STAN 

81 63,05 7.KAT STAN 

82 60,53 4.KAT STAN 

83 60,53 1.KAT STAN 

84 67,14 5.KAT STAN 

85 71,57 7.KAT STAN 

86 71,45 3.KAT STAN 

87 71,45 2.KAT STAN 

88 71,45 1.KAT STAN 
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89 71,57 2.KAT STAN 

90 71,45 PRIZ. STAN 

91 60,69 1.KAT STAN 

92 71,45 1.KAT STAN 

93 63,45 1.KAT STAN 

94 63,45 3.KAT STAN 

95 61,67 1.KAT STAN 

96 34,00 2.KAT STAN 

97 60,53 2.KAT STAN 

98 61,67 2.KAT STAN 

99 34,00 3.KAT STAN 

100 45,30 3.KAT STAN 

101 60,53 3.KAT STAN 

102 61,67 4.KAT STAN 

103 46,14 5.KAT STAN 

104 61,67 5.KAT STAN 

105 45,30 7.KAT STAN 

106 63,05 7.KAT STAN 

107 60,53 7.KAT STAN 

108 34,00 1.KAT STAN 

109 45,30 1.KAT STAN 

110 34,00 2.KAT STAN 

111 61,67 2.KAT STAN 

112 46,14 3.KAT STAN 

113 45,30 5.KAT STAN 

114 45,30 7.KAT STAN 

115 63,45 1.KAT STAN 

116 71,57 1.KAT STAN 

117 60,69 1.KAT STAN 

118 71,57 2.KAT STAN 

119 61,67 6.KAT STAN 

120 46,14 6.KAT STAN 

121 55,08 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

8,67 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

122 130,76 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

123 71,45 4.KAT STAN 

124 60,69 4.KAT STAN 

125 61,67 1.KAT STAN 

126 60,53 3.KAT STAN 

127 60,69 3.KAT STAN 

128 61,67 1.KAT STAN 

129 45,30 2.KAT STAN 

130 179,94 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

282,78 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

131 63,05 6.KAT STAN 

132 60,53 2.KAT STAN 
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133 27,00 PRIZEMLJE STAN 

134 43,40 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

135 146,50 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

136 43,40 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

137 60,53 6.KAT STAN 

138 46,14 6.KAT STAN 

139 63,60 2.KAT STAN 

140 71,45 4.KAT STAN 

141 48,25 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

142 34,00 5.KAT STAN 

143 67,14 3.KAT STAN 

144 113,75 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

145 60,53 4.KAT STAN 

146 51,18 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

147 43,40 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

148 60,53 3.KAT STAN 

149 121,71 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

150 60,53 8.KAT STAN 

151 60,53 2.KAT STAN 

152 60,69 2.KAT STAN 

153 67,14 2.KAT STAN 

154 43,40 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

155 36,00 RAZIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

156 82,40 PRIZEMLJE POSLOVNI PROSTOR 

9.682,31 m2 UKUPNO 

0,0085 POSLOVNI PROSTOR - UDIO 

3.957,00 m2 UKUPNA POVRŠINA ZEMLJIŠTA 

33,68 m2 

 

 

Napomena :  

U zk.ulošku stoji da su svi prostori (stambeni i poslovni)  upisani kao etažno vlasništvo s 

određenim omjerima te svaki ima suvlasnički udio od 1/170. Većina prostora prenesena 

iz Knjige PU temeljem zapisnika broj Z-2976/2008/840. 

Stambeno poslovna zgrada nije etažirana stoga je suvlasnički udio izračunat prema 

upisima u z.k.uložak.   
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Izvor: Državni zavod za statistiku 
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Izvor : https://www.karlovac.hr/ 
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5.  ZAKLJUČAK 

Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog prostora  u 

prizemlju, na adresi Maksimilijana Vrhovca 15, Karlovac, upisanog u zemljišne knjige 

Općinskog suda u Karlovcu, z.k.ul. 840, k.o. Karlovac II, razumno predstavlja iznos od :  

 

443.000,00 kn  (59.185,53 EUR) 
 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e 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 postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

 
Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 

 

 

ZA DAN 02.09.2021.           1EUR : 7,484938 kn  
 
 
Rijeka, 02.09.2021.   Izradila : Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se 

odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, 

odluka i normativa, kako slijedi: 

 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 

81/15,94/17) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 

152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

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

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/) 

- Grad Karlovac ( https://www.karlovac.hr/)  

 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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PRILOZI  

 

-  izvod iz zemljišne knjige   

- izvod iz katastarskog plana 

- tlocrt 

- sporazum - tabularna 

- ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora iz 1986. godine 

- zapisnik komisije za primopredaju i okončani obračun radova izvršenih na 

adaptaciji poslovnog prostora u Karlovcu 

- uvjerenje o uvjetima uređenja prostora 

-  izjava o neovisnosti i nepristranosti 

-  rješenje o imenovanju sudskog vještaka  
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Prilog 1:  Izvadak iz Zemljišne knjige – str.1 
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Prilog 2:  Izvod iz katastarskog plana  
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Prilog 3:  Tlocrt  
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Izmjera na terenu 
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Prilog 4:  Sporazum - tabularna 
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Prilog 5:  Ugovor o kupoprodaji poslovnog prostora iz 1986. godine 
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Prilog 6:  Zapisnik komisije za primopredaju i okončani obračun radova izvršenih 

na adaptaciji poslovnog prostora u Karlovcu  
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Prilog 7:  Uvjerenje o uvjetima uređenja prostora 
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Prilog 8:  Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

 
 
Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15 ) . 

 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o 

zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost 

podataka koji su mi predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija 

napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu 

klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, 

povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz 

pismenu suglasnost obiju stranaka. 

 
 
 

 
     Procjenitelj: 

Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilog 9:  Rješenje o imenovanju sudskog vještaka 
 
 

 



_____________________________________________________________________________________ 

PROCJEMBENI ELABORAT  – KARLOVAC, MAKSIMILIJANA VRHOVCA 15, POSLOVNI PROSTOR 

  68 / 68                                                                             

 
 


