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P R O C J E N A 

TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 

Nekretnina: Poslovna zgrada i skladište, Gornji Kneginec, Ulica 

Ante Starčevića 29/B 

    

Naručitelj procjene: RAIFFEISENBANK AUSTRIA DD                

Zagreb, Magazinska cesta 69 

 

Dan vrednovanja procjene:            21. svibnja 2026. 

Dan kakvoće nekretnine:                      06. svibnja 2026. 

 

Stalni sudski vještak za,  

graditeljstvo i procjenu nekretnina:         Ante Letica, dipl.ing.građ. 
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SAŽETAK PROCJENE: 
Podaci 

Naručitelj procjene

Korisnik kredita

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta

Korisna vrijednost površina - KVP

Korisna površina - KP

Tržišna vrijednost nekretnine (€)

Troškovi građenja i opremanja (€/m2)

Nova građevinska vrijednost nekretnine

Legalitet

Građevinska dozvola

Uporabna dozvola 

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Godina izgradnje

Godina obnove

Energetski certifikat

Položaj (Lokacija)

Katnost zgrade

Suvlasnički udio

Održavanje

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Datum vrednovanja

Datum kakvoće

Indeks na dan procjene - DZS

Procjenitelj

GK GRUPA d.o.o, Varaždin, Hallerova aleja 1

2003

NE

DA

Kneginec

234.02

Održavano

Dobra

DA

2006

6224, 4447

Poslovna zgrada i skladište

Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 29B

DA

€ 638,019.00

Zabilježba

Ante Letica

06.05.2026

21.05.2026

I Kategorija zemljišta

100.00%

P

NE

NE

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

DA

DA

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

100.00%

900.00 €/m2

€ 500,000.00

708.91 m2

7769.00 m2

6224, 2637

Kneginec

303/7, 303/8

303/7, 303/8

931.59 m2
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1. U v o d 

 

Na zahtjev naručitelja RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Zagreb, Magazinska 

cesta 69, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine i to: Poslovna zgrada i 

skladište, Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 29/B, na zk.č.br. 303/7, 303/8 k.o. 

Kneginec,  upisane u zk.ul.br. 6224, 4447, Općinski sud u Varaždinu, Zemljišnoknjižni 

odjel Varaždin. 

 

U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda 

predočene dokumentacije i očevida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 06. svibnja 

2026. 

 

Ovom procjenom vrijednosti utvrđuje se: 

TRŽIŠNA  vrijednost  nekretnine – predmetne nekretnine na dan vrednovanja procjene  

Procjembeni elaborat procjene služiti će naručitelju kao podloga i orijentacija za 

utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih 

radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina. 
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2. M e t o d a   p r o c j e n e 

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom 

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i 

Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ) te dijelom u skladu s RZB Group 

Direktive Collateral evaluation V1.7.  

Osnova proračuna je ploština površine nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te 

jedinična cijena 1 m2 korisne površine iste. 

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. Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih 

katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako obilježja 

procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-

čestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrđuje se na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo 

jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 

katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz 

tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan 

broj kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti 

kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom 

pokazuju dovoljno podudarna obilježja. 
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2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode 

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. 

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

postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme 

podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na 

tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost 

građevine i vrijednost uređaja. 

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 

3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda. 

 

Za potrebe izrade procjene korišteni su podaci dostupni na Internet portalu 

https://nekretnine.mgipu.hr  

 

2.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troškovne metode 

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 se može koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri čemu se mora 

uzeti u obzir ograničena gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog 

zastarijevanja. To vrijedi osobito za korištenje bivših nekretnina javne namjene, 

primjerice korištenja vojnih građevina u poduzetničke svrhe. 
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Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno 

održavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako 

troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troškova navedenih radova, 

kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, 

umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i štete na građevini kao i druge okolnosti 

koje su od utjecaja na vrijednost. 

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina korišteni podatci ne 

mogu uzeti u obzir na zadovoljavajući način zbog odstupanja u obilježjima koja utječu 

na vrijednost nekretnine u odnosu na obilježja procjenjivane nekretnine, potrebno je u 

procjembenom elaboratu obrazložiti stanje ponude i potražnje i provesti korekcije 

privremene vrijednosti putem druge metode za potporu primjenom odgovarajućih 

dodataka ili odbitaka. 

Rezultat primijenjene metode treba kritički razmotriti prema kriteriju visine provedene 

korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na tržišnu vrijednost. Visoke korekcije za 

prilagodbu tržištu u smislu najviših razlika u vrijednosti korištenih dodataka ili odbitaka 

govore protiv prikladnosti korištene metode i takvi procjembeni elaborati neće se uzeti u 

obzir. 

S obzirom da je troškovna metoda u prvom 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 nismo se koristili ovom metodom u izračunu procjene. 
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2.4. Obrazloženje za odabir metode 

 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na 

tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su 

mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom 

poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište 

kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne vrijednosti 

nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i 

realizirane unazad četiri godine. 

 

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o 

procjeni nekretnina (NN 105/15) prilikom izrade ovog procjembenog elaborata 

korištena je prihodovna metoda. 
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3. OPĆI PODACI 

      3.1.  L o k a c i j a 
 

 
Procjenjivana nekretnina se nalazi u ruralno definiranom naselju, koje karakterizira 

individualna niska stambena gradnja s pratećim sadržajima u neposrednom okruženju, 

koje je integrirano u lokalnu mrežu komunalne infrastrukture. 

Linijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost (blizina grada 

Varaždina). Lokaciju karakterizira mala izloženost utjecajima zagađenosti i buke.  

 

3.2.  D o k a z   v l a s n i š t v a 

 

Kao dokaz vlasništva nad predmetnom nekretninom predočen je verificirani zk izvadak, 

k.o. Kneginec, zk.ul.br. 6224, 4447, upisani u Zemljišnoknjižni odjel Varaždin, 

Općinskog suda u Varaždinu. 
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U zk ulošku broj 6224, k.o. Kneginec, u popisnom listu A upisano je: 

 
 

U vlasnički list B, kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je: 

 

U teretnom listu C su vidljivi tereti 

 

U zk ulošku broj 4447, k.o. Kneginec, u popisnom listu A upisano je: 

 

U vlasnički list B, kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je: 

 

U teretnom listu C su vidljivi tereti 
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U izvatku posjedovnog lista br. 2637, k.o. Kneginec, upisano je: 

 

 

Na izvodu iz katastarskog plana na k.č. 303/7 k.o. Kneginec, od 21.05.2026. godine, 

vidljive su građevine koje su predmet procjene. 
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3.3. K o m e n t a r  l e g a l i t e t a  

 

Uvidom u priloženi ZK izvadak utvrđeno je kako je predmetna nekretnina upisana bez 

zabilježbe koja se odnosi na legalitet.  . 

 

Stanje upisano u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu je usklađeno.  

 

Dostavljena je sljedeća dokumentacija: 

 

Za prvi poslovni objekt – skladište: 

 

- Uporabna dozvola za izgrađenu skladišnu halu klasa: UP/I-361-04/05-01/71; 

urbroj:2186-05-04-05-5 izdanu u Varaždinu 21.10.2005 godine 

- Građevinska dozvola za gradnju upravne zgrade i skladišne hale klasa: UP/I-361-

03/02-01/266; urbroj: 2186-05-04-03-4 izdanu u Varaždinu 02.01.2003 godine. 

- Arhitektonski projekt za gradnju upravne zgrade i skladišne hale izrađen u 

Arhitektonskom birou vl. Ivan Vindiš d.i.a. iz svibnja 2002 godine 

 

Vlastitom izmjerom utvrđeno je da izvedena poslovna zgrada – skladište u tlocrtnim i 

visinskim gabaritima odgovara projektiranom stanju i parametrima navedenim u 

dozvolama sa izuzetkom nadstrešnice koja je dograđena na jugozapadnom pročelju 

površine cca 85m2, koja neće biti predmet ove procjene. 

Projektnom dokumentacijom i Građevnom dozvolom predviđena je i gradnja „upravne 

zgrade“, ali ista nije izvedena. 

 

Drugi poslovni (gospodarski) objekat - skladište: 

 

-  Rješenje o izvedenom stanju za izgrađenu poslovnu (gospodarsku) zgradu – skladište 

klasa: UP/I-361-07/17-01/23; urbroj: 2186/1-14-17-11-BD izdana u Varaždinu 

10.11.2017 godine. 

- Arhitektonska snimka za izgrađenu poslovnu (gospodarsku) zgradu – skladište 

izrađenu u tvrtki PROKON d.o.o. iz Jalkovca od kolovoza 2017 godine 

- Potvrda glavnog projekta za gradnju poslovne (gospodarske) zgrade – skladišta, 
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klasa: 361-01/08-01/11; urbroj: 2186/1-13/1-08-07 izdanu u Varaždinu 10.04.2008 

godine. 

S obzirom da je objekt izveden većih gabarita od predviđenih Potvrdom, izrađena je 

nova projektna dokumentacija – Arhitektonska snimka izvedenog stanja i ishođeno je 

Rješenje o izvedenom stanju u Varaždinu 10.11.2017 godine. 

Vlastitom izmjerom utvrđeno je izvedeni objekt u tlocrtnim i visinskim gabaritima 

odgovara projektiranom stanju i parametrima navedenim u Rješenju o izvedenom stanju. 

 

Procjenjivana nekretnina ima posredan izlaz na JPP (Ulicu Ante Starčevića – k.č. 

1148 k.o. Kneginec, cesta, JAVNO DOBRO, PUTEVI), preko predmetne k.č. 303/8 k.o. 

Kneginec (PUT), i k.č. 302/23 k.o. Kneginec (PUT), u vlasništvu GK GRUPA D.O.O. U 

STEČAJU. 
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TEHNIČKI OPIS  

 
 

- GODINA GRADNJE:  2003-2006 godine 

- KATNOST GRAĐEVINE:  P  

- NAMJENA:    Poslovna 

 

Konstrukcija zgrade  

temelji:  AB stope 

nosiva konstrukcija:  A-B stupovi na uzdužnom osnom razmaku od 5,0 m, u 

uzdužnom smjeru povezani A-B gredama, a u poprečnom 

krovnom kontrukcijom 

međukatna konstrukcija: kod ureda i sanitarija - fert strop, hala – otvoren podgled 

pregradni zidovi:  zidani 

krovna konstrukcija: čelična konstrukcija – čelične rešetke + termo lim  

limarija: izvedena 

pročelja: ožbukano i bojano 

 

Unutarnja obrada: 

podovi: keramika u uredu i sanitarijama, ind.pod u hali 

zidovi: ožbukani i bojani, obloga keramičkim pločicama u 

sanitarijama 

stropovi: uredi, sanitarije - ožbukani i obojani disperzivnim bojama; 

hala – otvoren podgled, vidljive krovne čelične 

unutarnja stolarija: drvena, krila furnirana 

 

PRIKLJUČCI NA: 

NN mrežu: Da      vodoopskrba: Da    odvodnja: Da       plin: Da 
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Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izrađen je temeljem očevida na nekretnini i 

temeljem dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja procjene.  

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuće 

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

normativa i to kako slijedi: 

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15) 

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima ("Narodne novine" 88/08, 123/15) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne novine" 91 /96,  

      68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08) 

- Zakon o zemljišnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,  

114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 108/217) 

- Zakon o prostornom uređenju ("Narodne novine" 65/17),  

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 20/17) 

- Vladimir Krtalić : Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (HDSV  

2007.) 

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke. 

- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropiranih 

objekata (NN br. 52/84) 

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH) 
 

PRILOZI 

Prilog br.1 Fotodokumentacija 

Prilog br.2 Izračun NKP-a 

Prilog br.3-4 Izračun vrijednosti nekretnine 

Prilog br.5 Izvadak iz zemljišne knjige 

Prilog br.6 Izvod iz posjedovnog lista 

Prilog br.7 Izvod iz katastarskog plana 

Prilog br.8 Dozvole, nacrti 

Prilog br.9 Energetski certifikat 

Prilog br.10 Pristup na JPP 

Prilog br.11 Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

Prilog br.12 Ovlaštenje sudskog vještaka 
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ZAKLJUČAK  

 
 

 

Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđena je prometna vrijednost 

nekretnine za: Poslovna zgrada i skladište, Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 

29/B, na zk.č.br. 303/7, 303/8 k.o. Kneginec,  upisane u zk.ul.br. 6224, 4447, Općinski 

sud u Varaždinu, Zemljišnoknjižni odjel Varaždin 

 

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine,  utvrđuje se tržišna 

vrijednost nekretnine: 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 504,699.47 €

ZAOKRUŽENO 500,000.00 €

KORISNA POVRŠINA 931.59 m2

JEDINIČNA CIJENA 536.72 €/m2

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 708.91 m2

JEDINIČNA CIJENA 705.31 €/m2
 

Elaborat procjene poslužiti će naručitelju kao osnova za bilo kakve pravno 

financijske radnje koje pretpostavljaju utvrđivanje stvarne prometne – tržne vrijednosti 

nekretnina. 

U Zagrebu, 21. svibnja 2026. 

I z r a d i o: O d o b r i o:   

Ante Letica, dipl.ing.građ.  Marijo Štimac, ing.građ.  
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- prilog br. 1: 
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Visina
Korisna 

površina

Korisna 

vrijednost 

površina

h KP KVP

m m
2

m
2

KUHINJA I BLAGOVAONA 2.60 15.83 1.00 15.83

URED 2.60 14.82 1.00 14.82

GARDEROBA 2.60 5.72 1.00 5.72

SANITARIJE 2.60 4.50 1.00 4.50

HALA- SKLADIŠTE 5.00 418.49 0.75 313.87

UKUPNO: 459.36 354.74

RADNI PROSTOR 7.20 472.23 0.75 354.17

UKUPNO: 472.23 354.17

SVEUKUPNO: 931.59 708.91

PRIZEMLJE

PRILOG BR. 2. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - izračun KVP-a

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

Poslovna zgrada i skladište

Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 29B

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA

PROSTORIJA

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

POSLOVNA ZGRADA - SKLADIŠTE 1

PRIZEMLJE

POSLOVNA ZGRADA - SKLADIŠTE 2
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REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.

NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA proizvodno skladišni proizvodno skladišni proizvodno skladišni proizvodno skladišni

POVRŠINA POSLOVNOG 

PROSTORA U ZAKUPU
1,249.00 480.00 1,104.00 3,975.00

MJESEČNA ZAKUPNINA (€/m
2
) 3.00 € 5.21 € 2.50 € 4.90 €

DATUM UGOVORA 11.10.2024 26.06.2022 02.01.2023 08.10.2025

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 

USPOREDBE

INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent preračunavanja položajnog 

obilježja
1.00 1.00 1.00 1.00

Koeficijent preračunavanja veličine 

poslovnog prostora u zakupu
1.05 0.90 1.05 1.10

Koeficijent preračunavanja tehničkog 

stanja
1.00 0.95 1.00 0.85

MEĐUVREMENSKI I 

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA

3.15 €/m2 4.45 €/m2 2.63 €/m2 4.55 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 

PROSJEČNE CIJENE
-0.55 €/m2 0.76 €/m2 -1.07 €/m2 0.86 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 

PROSJEČNE CIJENE
-14.76% 20.55% -28.96% 23.18%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA 

NEKRETNINA
3.15 €/m2 4.45 €/m2 2.63 €/m2 4.55 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -0.55 €/m2 0.76 €/m2 -1.07 €/m2 0.86 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -14.76% 20.55% -28.96% 23.18%

KVADRAT APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
0.30 0.58 1.15 0.73

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
0.96 25.92% 1.92

ODABRANA TRŽIŠNA 

JEDINIČNA VRIJEDNOST 

ZAKUPA

PRILOG BR 3. - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

Poslovna zgrada i skladište

Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 29B
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ADRESA
Varaždin, 

Podravska ulica 27 

Varaždin, 

Biškupečka ul. 16C

Varaždin, Ulica 

Ivane 

BrlićMažuranić 11 

Varaždin, 

Gospodarska ulica 

35 

DVOSTRUKA 

STAND. 

DEVIJACIJA

3.70 €/m2
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2.75 STANDARDNA DEVIJACIJA
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A - Lokacija/

tržište

B - Zgrada 

općenito

C - 

Stanje 

zgrade

2 2 2

931.59 m2

Neznatan: 0 % 0.00%

Nema: 0 % 0.00%

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 4,131.05 €

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 37,179.43 €

UKUPNI REDUCIRANI GODIŠNJI PRIHOD 41,310.48 €

ZAOKRUŽENO 500,000.00 €

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/q
n
) 17,016.24 € Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne uzima u obzir

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0.00 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 487,683.23 €

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 208,000.00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 504,699.47 € (PV = PGxM+VZ/q
n
)

PRILOG 3a. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

Poslovna zgrada i skladište

Gornji Kneginec, Ulica Ante Starčevića 29B

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 7.00%

Dobar do vrlo dobar, prosječni rizici: 0.00 %

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:

0.00%

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0.00 €

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovne zgrade 5.0-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 

- Prema položaju:

PRIHODOVNA OBILJEŽJA

RIZIK ZBOG POTENCIJALNE NEPOPUNJENOSTI 0.00%

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  37 god

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/q
n
 = 1/(1+(p/100))

n 0.082 (Prilog 8. Pravilnika)

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 41,310.48 €

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13.12 (Prilog 14. Pravilnika)

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 7.00%

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10.00%

0.00%

0.00%

- Gospodarska situacija:

- Razvojni potencijal:

Prosječna: 0.0 %

Ne postoji: 0.0 %

0.00%- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 %

Odabrani faktor korištenja: 2

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 31.67%

NAPOMENE

3.70 €/m2

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 62.00% (Prilog 10. Pravilnika)

OOVK (OVK*PoOVK): 37 god

TRŽIŠNA NAJAMNINA

Preostali vijekt korištenja (4-3): 41 god

FK MATRICA

(Prilog 10. Pravilnika)

NAPOMENEOSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA

Starost objekta (G): 19 god

Održivi vijek korištenja OVK: 60 god

GODINA PROCJENE 2025

GODINA IZGRADNJE (prosječno) 2006

UKUPNO ODBICI

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 504,699.47 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Utjecaj buke

Utjecaj zagađenja zraka

ODBICI

0.00 €

0.00 €

0.00

JEDINIČNA CIJENA 536.72 €/m2  
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PRILOG BR 4. - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - ANALIZA USPOREDNIH ZEMLJIŠTA

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

ADRESA
Varaždin Breg, 

Mozdernjak bb

Gornji Kneginec, Trg 

hrvatskih branitelja bb

Gornji Kneginec, Trg 

hrvatskih branitelja bb

K.Č. 886/15 977/8, 977/11 977/3, 977/10

K.O. Varaždin Breg Kneginec Kneginec

VRSTA NEKRETNINE ZEM ZEM ZEM

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 1074 2433 3496

JEDINIČNA CIJENA 21.00 18.00 20.00

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 09.04.2024 13.11.2023 10.11.2023

NAMJENA M1 M1 M1

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Ulazni podatak 0.50 0.50 0.50

Odabrana vrijednost 0.50 0.50 0.50

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

Čl. 10. Pravilnika
I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

M
E

Đ
U

V
R

E
M

E
N

S
K

O
 I

 

IN
T

E
R

K
V

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 180.96 167.17 167.17

Korektivni faktor (PN/UN) 1.29 1.40 1.40

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 0.50 0.50 0.50

Koeficijent preračunavanja mjera građevinskog 

korištenja  (PN/UN)
1.00 1.00 1.00

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA
27.16 €/m2 25.20 €/m2 28.00 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA 

CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE 0.37 €/m2 -1.59 €/m2 1.21 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 29.87% -5.92% 28.84%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 27.16 €/m2 25.20 €/m2 28.00 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0.14 2.52 1.47

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
1.44 5.36% 2.87

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA VRIJEDNOST 

ZEMLJIŠTA

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

Gornji Kneginec, Ante Starčevića 29B

Građevinsko zemljište
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DVOSTRUKA 

STAND. 

DEVIJACIJA

26.78 €/m2

S
T

A
T

IS
T

IK
A

26.78 €/m2

4.13 STANDARDNA DEVIJACIJA
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100.00%

0.00%

Nema

Nema

PRILOG BR. 4a - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - REZULTAT 

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

Gornji Kneginec, Ante Starčevića 29B

Građevinsko zemljište

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE

Prosječna cijena 26.78 €/m2

Ukupna površina zemljišta 7,769.00 m2

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 7,769.00 m2

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta 00.00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE SVEUKUPNO 208,088.53 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

POLOŽAJNA I DRUGA OBILJEŽJA

ODBICI

Lokacija: Dobra: 0 % do +5 % 0.00%

Projektna dokumentacija: Izrađena, nije ishođena Građ.dozvola 0.00%

Komunalni i vodni doprinosi: Nisu plaćeni 0.00%

UKUPNO POLOŽAJNA I DRUGA OBILJEŽJA 0.00 €

Utjecaj buke Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0.00%

Utjecaj zagađenja 

zraka
Nizak: ≤10 % 0.00%

UKUPNO ODBICI 0.00

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS

Loša konfiguracija terena 0.00 €

Služnost puta 0.00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA 0.00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 208,088.53 €

ZAOKRUŽENO 208,000.00 €

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 26.77 €/m2
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Prilog br.6  
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Prilog br.7  
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Prilog br.8  
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Prilog br.11 

 

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 79/14 ). 

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

o tržišnoj vrijednosti nekretnine. 

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. Svi 

radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti će imovina 

tvrtke u kojoj sam zaposlen. 

Moje potpuno izvješće može se dati na uvid zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate s izvješćem. 

Zadržavam pravo uključivanja Vaše tvrtke u listu klijenata. 

Sukladno pravnoj obvezi, svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, te moje izvješće 

smatrati ću povjerljivim. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju 

stranaka.           

 

                                                                     Procjenitelj: 

Ante Letica, dipl.ing.građ. 
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Prilog br.12 
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