
 

 

1 

 

 

 

Tržišna vrijednost  trgovine procijenjena je na dan 28. 12. 2020. godine u visini 

  

  ,00 kn 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

NEKRETNINA:   Poslovni prostor (ured), etažno vlasništvo(E-7) na prvom katu 
                           površine 50,39 m2, u Kutini, Ulica  kralja Petra Krešimira IV broj 59,  
                           na k.č.br. 3748/6 k.o. Kutina 

 

SVRHA:  utvrđivanje  tržišne vrijednosti    

RRADI: Stečajni postupak 

NARUČITELJ: Odvjetnički ured Lalić, Osijek, Gunduliućeva 5, 

           Sabina Lalić, stečajna upraviteljica 

 
Kutina,  28. 12. 2020.  
 

                                                                                                     Procjenitelj: 
         Ivan Čarapar, ing. građ.  
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1.RJEŠENJE O IMENOVANJU 
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2.POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENJE STRUČNE LITERATURE 

ZAKONI 

Zakon o prostornom uređenju NN 153/13,65/17 

Zakon i gradnji NN 153/13, 20/17 

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama 

NN NN 
86/12,143/13 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 

PRAVILNICI 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina 

 105/15 

POPIS OSTALIH PRIMLJENJIVIH PROPISA 

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina       
(autor Vladimir Krtalić, izdavač. Hrvatsko društvo 
sudskih vještaka) 

 

  

Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina- Uhlir, 
Majčica 

  

Prostorni plan uređenja Grada Kutine   

Pokazatelji troškova građenja Hrvatska komora 
arhitekata 

 

BILTEN STANDARDNA KALKULACIJA RADOVA  
U VISOGOGRADNJI (IGH) 
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3.ZADATAK 

 Na zahtjev naručitelja „Odvjetnički ured Lalić Osijek, Gunduliućeva 5“, stečajne upraviteljice 
Sabine Lalić,  zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost  poslovnog prostora – ureda, 
etažno vlasništvo (E- 7) koji se nalazi na prvom katu stambeno-poslovne zgrade u Kutini, 
Ulica kralja petra Krešimira IV broj 59. 

3.1.DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOĆE 

Procjena vrijednosti poslovnog prostora izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na 
tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obilježja koja utječu 
navrijednost nekrtenine) na dan kakvoće. 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, a 
prema zadatku naručitelja. 

 Sukladno navedenom slijedi: 

Dan vrednovanja: 15. 12. 2020. god. 

Dan kakvoće :        15. 12. 2020. god. 

Dan procjene:        28.. 12. 2020. god. 

 

3.2. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE 

  

Temeljem članka 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina  (dalje u tekstu: Zakon), 
osnovica za vrednovanje je tržišna vrijednost nekrtenine koja će se utvrditi sukladno 
odabranoj metodi za procjenu vrijednosti nekrtenine. 

 

3.3.LOKACIJA 

 

Predmetna nekretnina nalazi se u području šireg centra grada Kutina, zona Centar-Istok, na 
raskrsnici Državne ceste  Ulica Ludevita Posavskog i Ulica kralja P. Krešimira IV, u okruženju 
stabeno-poslovnih zgrada i dječjeg vrtića. 
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Položaj procjenivane nekrtenine na položaj u Gradu Kutina                        

 

 

 

 

Mikrolokacija 
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4. OČEVID 

Očevid je obavljen dana 15. 12. 2020. g. 

Procjenjivana nekretnina je poslovni prostor- ured koji se nalazi na katu stambeno-poslovne 
zgrade, etažno vlasništvo E-7, površine 50,39 m2 u Ulici Petra Krešimira IV broj 59, na k.č.br. 
3748/6 k.o. Kutina. 

Omeđena je ulicama Ljudevita Posavskog i  P. Krešimira IV. 

Građevina je izgrađena oko 1990. godine, kao stambeno - poslovna. U prizemlju i na katu 
izgrađeni su poslovni prostori (uredski prostori i trgovine),  a na drugom i trećem katu 
stambeni prostor. 

Za istu je izdana uporabna dozvola što je evidentirano u zk. ul. broj 6322 katastarske općine 
Kutina.  

Ggrađevina je priključena na gradsku komunalnu infrstrukturnu mrežu (plin, voda, 
kanalizacija, el. mreža)  

 

Uredski prostor nalazi se na katu sa prilaznim vanjskim stubištem.  

Dispozicija prostora: dvije kancelarije, hodnik wc i ostava. 
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Uredski prostor ima vlastiti plinski prikjučak, elektro priključak i vodovodni priključak. 
Vanjska stolarija je eloksirani aluminijski lim sa IZO staklom. 

Grijanje prostora je zidnim plinskim bojlerom. 

Ogrijevna tijela su radijatori. 

Grijanje, hlađenje 

Hlađenje prostora je SPLIT klima uređajem. 

Na dan očevida u uredskom prostoru nalazio se knjigovostveni servisi vještaku je bilo 
zabranjeno fotografiranje i detaljniji pregled prostorija.  

Dispozicija prostora: prodajni prostor, skladišni prostor i wc.   

 

5.KAKVOĆA NEKRETNINE 

Prilikom izrade ovog elaborata evidentirano stanje čestice prokazano je u sljedećoj tablici: 

 

r.br. zk.č.br. k.o. broj zk.ul. površina (m2) 

1. 3748/6 Kutina 6322 834 

 

5.1. PLANSKI STATUS 

Zemljište se nalazi u granicama obuhvata Generalnog urbanističkog plana Kutina. 

Prema Planu namjene površina  nekretnina se nalazi  nalazi se u zoni M1 i M2. 

Prema načinu gradnje nekretnina se nalazi u višestambenom načinu gradnje. 
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Izvor GUP Kutina: Plan nmajene površina 
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Izvor GUP Kutina: uvjeti i način gradnje 

 

Legenda: 

 

 

 

 

 

 

 

5.2. OBILJEŽJA NEKRETNINE 

 

Položajno obilježje 

Sukladno  odredbi  članka 14. stavak 6. podstavak  2. Pravilnika. Prema položajnom obilježju 
lokacija se može ocjeniti kao „ dobra lokacija“- nalazi se u središtu grada s dobrom 
infrastrukturom i dobre prometne povezanosti. 

Neto površina uredskog prostora 

Površina poslovnog prostora od 50,39 m2 upisana je u Izvadak  zemljišne knjige zk.ul.br. 
6322 k.o. Kutina. 

U vlastovnici je upisan suvlasnički dio: 5/105 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7).  

  

6.PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Prema izvješću o tržištu nekretnina za 2019. godinu Sisačko-moslavačke županije  

na području Grada Kutine manji je broj zakupnina u odnosu na 2018. godinu. 
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7. ODABIR METODE 

 

S obzirom da nekretnina može stvarati prihod odabrana je prihodovna metoda na način da 
se na neto površinu nekretnine primjenjuju zakupnine dobivene poredbenom metodom, 
uspoređujući zakupnine poredbenih nekretnina što sličnijih obilježja. 

Sukladno člancima 30., 39.. i 43. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekrtenina , te 
prema čl. 23. i 24. zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izabrna je opća prihodovna 
matoda za procjenu vrijednosti poslovnog prostora. 

Prilikom primjene prihodovne metode na primjereni način utvrđuje se položaj na tržištu 
nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troškova 
gospodarenjem i drugih okolnosti koje utječu na vrijednost nekretnine. 
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Za procjenu vrijednosti poslovnog prostora- ured  prihodovnom metodom vještak je koristio 
dostupne podatke iz Informacijskog sustava prostornog uređenja, aplikacija eNekrtenine.   

Položaj poredbenih nekretnina u odnosu na procjenjivanu nekretninu 

 

 

 

 

8. POREDBENE ZAKUPNINE ZA POSLOVNI PROSTOR  UREDSKE NAMJENE 

Namjena poslovnog prostora  

-uredski 

 

    

Transakcija 1                                               Transakcija 2 
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 Transakcija 3                                             Transakcija 4 

 

 

       

Transakcija 5                                                    Transakcija 6 

 

 

Međuvremensko izjednačenje (čl. 4. st.1. Pravilnika) 

Redni 
broj 

Adresa Datum kn/m2 Bazni 
index na 
dan 
sklapanja 
ugovora 

Bazni index 
na dan 
vrednovanja 

Korekcijski 
faktor 

Međuvremenski 
izjednačena 
cijena 

1. P.K.IV.59 25.2.2019. 45,28 100,59 115,90 1,15 52,07 

2. P.K.IV.59 21.2.2019. 37,00 100,59 115,90 1,15 42,55 

3. P.K.IV.59 21.12.2017. 23,23 102,26 115,90 1,13 26,24 

4. P.K.IV.59 15.7.2017 45,00 100,20 115,90 1,16 52,20 

5. P.K.IV.59 17.1.2017. 37,00 95,53 115,90 1,21 44,77 
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6. P.K.IV.59 01.9.2016. 32,00 97,74 115,90 1,19 38,08 

 Državni zavod za statistiku RH. Tablica 13.1.3. : Indeks cijena stambenih nekrtenina 

Nakon međuvremenskog izjednačenja u daljnjem postupku pristupit će se izračunu i 
prepoznavanju osobnih ili neuobičajenih okolnosti sukladno odredbi čl.4.st. 1. Pravilnika tj. 
provjeri postojanja pojedinačnih odstupanja kupoprodajnih cijena većih od +/- 30% od 
prosječne kupoprodajne cinene poredbenih nekretnina kako sklijedi: 

Kontrola neuobičajenih okolnosti (čl. 4. st. 1 . Pravilnika) 

Redni 
broj 

Adresa Datum Prilagođena 
cijena 

kn/m2 

Prosječna 
prilagođena 
cijena  

Razlika 

(%) 

Kontrola   

(+-30%) 

1. P.K.IV.59 25.2.2019. 52,07 42,65 22,08 DA 

2. P.K.IV.59 21.2.2019. 42,55 42,65 -0,23 DA 

3. P.K.IV.59 21.12.2017. 26,24 42,65 -38,48 NE 

4. P.K.IV.59 15.7.2017 52,20 42,65 22,39 DA 

5. P.K.IV.59 17.1.2017. 44,77 42,65 4,97 DA 

6. P.K.IV.59 01.9.2016. 38,08 42,65 -10,72 DA 

 

Statističkom analizom utvrđeno je da se jedna poredbena zakupnina pod rednim brojem 3. 
nakon provođenja međuvremenskog i interkvaklitativnog izjenačenja na nalazi unutar 
dopuštenog raspona  od +/- 30%, te je nakon njenog izbacivanja iz daljnjeg izračuna 
potrebno pnovno izraditi kontrolu neuobičajenih okolnosti kako slijedi: 

Kontrola neuobičajenih okolnosti (čl.4.st. 1. Pravilnika) 

Redni 
broj 

Adresa Datum Prilagođena 
cijena 

kn/m2 

Prosječna 
prilagođena 
cijena  

Razlika 

(%) 

Kontrola   

(+-30%) 

1. P.K.IV.59 25.2.2019. 52,07 45,93 13,36 DA 

2. P.K.IV.59 21.2.2019. 42,55 45,93 7,36 DA 

4. P.K.IV.59 15.7.2017 52,20 45,93 13,65 DA 

5. P.K.IV.59 17.1.2017. 44,77 45,93 2,53 DA 

6. P.K.IV.59 01.9.2016. 38,08 45,93 17,10 DA 

 

Statističkom analizom utvrđeno je da svih pet  poredbenih zakupnina nakon provođenja 
međuvremenskog i interkvaklitativnog izjenačenja  nalazi unutar dopuštenog raspona  od +/- 
30%, što dobiveni rezultat čini prihvatljivim za daljnji izračun. 
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Privremena poredbena vrijednost zakupa poslovnih prostora uredske namjene: 45,93 kn/m2 

 

 

9. PRIVREMENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

9.1. PREDVIDIVI OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA 

Građevina je izgrađena 1990. godine, a sukladno Priloga 9. Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) održivi vijek korištenja (OVK) za poslovne građevine 
iznosi 100 godina. Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK) izračunat je prema tablicama i 
formulama danim u Prilogu 10. Pravilnika, te on za predmetnu građevinu iznosi -- god. 

 

  

PREDVIDIVI OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA 

Godina izgradnje 

Godina procjne 

                                                                 1990. 

                                                                  2020. 

Starost građevine                                                                            30 

Održivi vijek korištenja 
(OVK) 

100 

Faktor korištenja FK 
matrica 

 

 

a.lokacija/tržište 

b.zgrada općenito 

c.stanje zgrade 

3 

2 

1 

Relativna starost  
30/100; (G/OVK) 

30% 

OOVK u %  (očitano) 49% 

Ostatak održivog vijeka korištenja  OOVK (OOVK u % x OVK) 

49 % x  49% X 100                                                                                         49                                                                                                                                                                                                                                         

 

Provođenjem faktora korištenja najlošija klasifikacija prema uvjetima iz matrice  je iskazana  
pod stavkom a-  lokacija (3), s obzirom da je dobra lokacija.  

 

9.2. IZRAČUN KAMATNE STOPE NA NEKRETNINU  
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Kamatna stopa na nekretninu su jedan od nužnih podataka koje  su upravna tijela županija, 
Grada Zagreba odnosno velikog grada dužna osigurati na svom području temeljem odredbe 
članka 16. stavak 1. podstavak 3. ZOPVN. 

Nadalje, odredbom članka 24. Pravilnika o metodama procjene vriednosti nekrtenina 
kamatne stope utvrđuju se na temelju prikladnih kupoprodajnih cijena i njima odgovarajućih 
čistih prihoda koji se mogu ostvariti od najma ili zakupa nekretnine za istovrsno izgrađene i 
korištene nekretnine uzimajući u obzir predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 
prema osnovama prihodovne metode. 

Bitno je napomenuti da je to uvijek lokalni podatak za pojedinu županiju, Grad Zagreb 
odnosno veliki grad. Budući da u pravilu niti jedan veliki grad ne raspolaže kamatnim 
stopama na nekretnine, izračun kamatne stope na nekretninu odrediti ćes se prema Prilogu 
13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina sukladno čl. 24. satavak 3. istog 
Pravilnika. 

Dakle, radi se o podatku koji ne mora nužno precizno odražavati lokalne promjene općih 
vrijednosnih odnosa kamatnih stopa poslovnih zgrada na području Grada Kutine. Primjena 
orjentacijskih stopa je supsidijarne naravi u nedostatku lokalno izvedivih nužnih podataka. 

Orjentacijska kamatna stopa u Prilogu 13. Pravilnika za poslovne zgrade dana je u rasponu od 
5,0-6,0 %, te je kao bazna kamata odabrana vrijednost od 6%. 

Bazna kamatna stopa prilagođena je prema dodatnim faktorima: položaj nekretnine, 
kvaliteta građevine, gospodarske situacije te razvojnog potencijala nekretnine. 

  

Položaj nekretnine 

Nekretnina se nalezi u blizini središta grada na dobrom prometnom položaju te je odabran 
dobar do vrlo dobar položaj s prosječnim rizicima sa korekcijom  korekcije kamatne stope od 
+ 1,00%. 

 

Kvaliteteta građevine 

Ukupna trajnost građevine je smanjena dijelom zbog starosti a dijelom zbog načina gradnje, 
odnosno loše izvedene fasade. 

Također  smatram da se građevina u najnižem energetskom razredu. 

Slijedom navedenog kvaliteta građevine  odabrana je kao prosječna te je odabrana bez 
korekcije kamatne stope.  

Gospodarska situacija 

Gospodarska situacija u Hrvatskoj zbog korona krize je loša. 

Slijedom navedenog odabrana je naročito loša gospodarska situacija  te je odabrana 
korekcija +1%. 

 

Razvojni potencijal 
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Razvojni potencijal nekretnine ne postoji jer ju limitira veličina građevinske čestice i 
koeficijent izgrađenosti. Također tip gradnje bez mogućnosti brze i fleksibilne prenamjene ne 
ostavlja prostora  za brzu prenamjenu. Sve navedeno ne ostavlja prostora za povećanje 
potencijala zgrade , stoga je odabrana korekcija  od 8,0% 

 

 

KAMATA NA NEKRETNINU 

Trgovina  6% 

PRILAGOĐAVANJE KAMATNIH STOPA NA NEKRETNINE OD PROSJEČNIH PODATAKA 

PREMA POLOŽAJU NEKRETNINE 

Vrlo dobar di izvrstan, ograničeni rizici 

Dobar do vrlo dobar, prosječni rizici 

Loš do dobar, povećani rizici 

-0,50 do -1,00% 

0,00% 

+0,50% do +1% 

 

      1,00% 

KVALITETA GRAĐEVINE   

Naročito dobra 

Prosječna 

Naročito loša 

do -0,50% 

0,00 % 

do +1% 

 

0,00% 

GOSPODARSKA SITUACIJA 

Naročito dobra 

Prosječna 

Naročito loša 

do -0,50% 

0,00% 

do+1,00% 

1,00% 

RAZVOJNI POTENCIJAL NEKRETNINE 

Ne postoji 

Uočljiv 

Visok 

0,00% 

do-1,00% 

do -2,00% 

0,00% 

UKUPNA STOPA KAPITALIZACIJE 

8% 

 

9.3. IZRAČUN ČISTOG GODIŠNJEG PRIHODA 

 

Troškovi gospodarenja nekretninom 
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Nije moguće doći do podataka o stavrnim troškovima gospodarenja predmetnom 
nekretninom, sukladno članku 44. stavak 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednost 
nekretnina,  troškovi gospodarenja uzeti su na temelju iskustvenih stopa  za gospodarenja 
sličnih nekretnina.  

 

Troškovi upravljanja nekretninom 

Sukladno članku 45. stavak 1. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina  troškovi 
upravljanja  nekretninom određuju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta procjene 
vrijednosti u korisne jedinice  i odnosima na lokalnom tržištu. 

 

Troškovi održavanja 

Troškovi održavanja su troškovi koji nastaju zbog istrošenosti, starenja i utjecaja atmosferilija  
a kojim se osigurava namjensko korištenje građevine tijekom njezinog održivog vijeka 
korištenja, pri čemu isti obuhvaćaju  i troškove popravka. Obzirom na ostatak održivog vijeka 
korištenja  (16 godina) , minimalni godišnji troškovi  održavanja  zgrade  iznosili bi do 13 
E/m2 (Priručnik za procjenu vrijednosti  nekretnina, Uhlr, Majčica, str.186). 

 

Troškovi gubitka zakupnine 

 

U trenutku očevida poslovni prostor se djelomično koristi . Procjenjuje se da će prosječan 
gubitak zakupnine iznositi 10%. 

 

10. UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 

PARAMETAR Zakup 

(kn) 

Ured površine 50,39 m2  

tržišna zakupnina za ured 45,93 kn/m2  

MJESEČNI PRIHOD  2.314,00 

GODIŠNJI PRIHOD 27.768,00 

Opis Ukupno 

Troškovi upravljanja (godišnji)  

Troškovi održavanja (godišnji)  

Troškovi gubitka zakupnine (10% 
godišnjeg prihoda) 
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GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO (30% 
ukupnog prihoda): 

8.330,00 

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD 19.438,00 

Kamatna stopa na nekretninu 8% 

OOVK 49 god. 

Multiplikator (Prilog 14. Pravilnika) 12,21 

Prihodovna vrijednost poslovnog 
prostora 19.438 kn x*12,21 

237.337,00 

Prihodovna vrijednost 237.337,00 kn 

 

11. MIŠLJENJE  

Temeljem izrađenog  Procjembenog elaborata utvrđena je tržišna vrijednost uredskog 
prostora koja se nalazi u  Kutini, Ulica kralja petra Krešimira Iv broj , na k.č.br. 3748/6 k.o. 
Kutina,   iznosi. 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST  

POSLOVNE GRAĐEVINE  

237.337,00 

ZAOKRUŽENO 

(P. čl. 68. st.5.) 

237.000,00 

 
Napomena:  

Zaokruživanje je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

Uknjiženi i neuknjiženi tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu. 

  

Procjenitelj: 

Ivan Čarapar, ing. građ. 

 

 

 

12. IZJAVA O NEOVISNOSTI IPRISTARNOSTI: 
 

Izjavljujem da je ova procjena izvršena nepristrano, neovisno, te u skladu s važećim 

propisima  i najboljim znanjem. 
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Kutina, 28. 12. 2020.                                                                                 

 

Procjenitelj: 

Ivan Čarapar, ing. građ 
 

 

 

. 

 

13.PRILOZI 

 

- Vlasnički list 

-Fotografije 
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Fotografije 

 

 

Slijka 1: pročelje Ulice P. Krešimira IV 

 

Slika 2: Ulazno vanjsko stubište u ured na 1. katu 


