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Na poziv HDSVIP-a, temeljem zahtjeva gosp. Bogdana Dabinovića, izvršio sam pregled 
procjembenih elaborata tržišne vrijednosti nekretnine – poslovnih objekata i zemljišta u 
Brckovljanima, Božjakovečka ulica 8, na k.č.br. 3815 i 3816 k.o. Brckovljani, a koje su izradili 
VJEŠTAK d.o.o. u veljači 2020. i Zvonko Benjak u ožujku 2021. godine i utvrdio slijedeće: 
 
 

- Geometrijski podatci objekata se razlikuju u procjeni Vještaka d.o.o. i procjeni Zvonka 
Benjaka.  
U procjeni Vještaka d.o.o. određen je BRP na temelju upisane bruto površine zgrade u 
zk. izvadak i utvrđene katnosti zgrada (pri čemu je određivanje BRP-a sjeverne zgrade 
za prizemlje i potkrovlje - tlocrtna površina x 1,5 – nedovoljno točno)  
Iz ovako izračunatog BRP-a, određen je NKP (neto korisna površina) i BVO (bruto 
volumen objekta) 
U procjeni Zvonka Benjaka, izračunat je NKP na temelju mjera pojedinih prostorija, a 
BRP je izračunat množenjem s koeficijentom, kao i BVO, pri čemu je, po mom mišljenju, 
posebice BVO (volumen objekta) izračunat pogrešno, budući da, barem prema viđenim 
fotografijama, visine etaža nisu visine 4,73 m. 
Ovakvim izračunima, postoje manja, ali i veća odstupanja korištena u daljnim 
izračunima.  
 

  
GEOMETRIJSKI 
PODATCI 

NKP               
neto korisna                           

površina 
    

BP            
bruto                  

površina 
  

BVO                 
obujam               

građevine 

  m2   m2  m3 

  VJEŠTAK d.o.o. 2.059,98 2.031,92 m2 -u zaključku ? 2.423,50   7.270,50 

  ZVONKO BENJAK 2.031,54     2.555,67   12.090,25 

 
 
 
 

- Cijena zemljišta je u procjeni Vještaka d.o.o. određena u iznosu od 23,78 Eur/m2, bez 
interkvalitativnog izjednačenja (bilo po stvarnim, lokacijskim obilježjima nekretnina, bilo 
po Kisu, bilo po namjeni zemljišta, a za poredbene nekretnine su uzeta zemljišta 
uglavnom stambene namjene). Uzeta su za poredbu zemljišta iz Općine Dugo Selo. 
 
U procjeni Zvonka Benjaka, također su za poredbu uzeta dva zemljišta iz Općine Dugo 
selo, koja su interkvalitativnim izjednačenjem po Kis-u, umanjena, kao i na temelju 
površine poredbenih i predmetnog zemljišta, kao posebnih obilježja zemljišta. 
 
U procjeni Zvonka Benjaka, cijena predmetnog zemljišta je dodatno umanjena na 
temelju zaključka da je predmetno zemljište 2. kategorije, budući da „parcele nemaju 
izlaz na javnu prometnu površinu“! 
Ovakav zaključak Zvonka Benjaka je pogrešan, budući da parcele imaju izlaz na javnu 
prometnu površinu – preko susjedne k.č.br. 3984 k.o. Brckovljani, koja je u zemljišne 
knjige upisana kao „Božjakovečka ulica“ - javno dobro u vlasništvu Općine Brckovljani. 
 
Određivanjem i uzimanjem različitih poredbenih nekretnina za zemljište, prilikom kojeg u 
procjeni Vještaka d.o.o. nije izvršeno interkvalitativno izjednačenje, a u procjeni Zvonka 
Benjaka je izvršeno dodatno pogrešno umanjenje vrijednosti, došlo je do značajne 
razlike u procjenjenoj jediničnoj vrijednosti zemljišta: 
Vještak d.o.o. – 23,78 Eur/m2 
Zvonko Benjak – 16,25 Eur/m2, dodatno umanjeno na 9,6 EUR/m2 

  



- Procjena nekretnine je u elaboratu Vještaka d.o.o. izvršena troškovnom metodom, uz 
korištenu etalonsku vrijednost u iznosu od 752 Eur/m2 NKP, a u procjeni Zvonka 
Benjaka u iznosu od 600 Eur/m2 NKP. 

 
 

- U procjeni Vještaka d.o.o. troškovna metoda nije transparentno prikazana, nema 
izračuna i prikazane su samo „izračunate“ vrijednosti.  
Za faktore korištenja je navedeno: 3,5 (3A,4B,3C), iako se, prema Pravilniku o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina, uzima najlošija – tada bi Fk trebao biti 4, a ne 
3,5.  
U opisu zgrada je navedeno da su građene u „1. pol.20.st.“, a kao starost objekta je 
uzeto za izračun 65 godina s OVK = 80 godina, te očigledno postoji kolizija između 
napisanog i izračuna. 
Kao faktor prilagodbe troškovne vrijednosti tržišnoj određen je koeficijent 1,00 
 
U tablici rekapitualacije je navedeno da je vrijednost nekretnine 849.222,32 Eur 
a u zaključku 905.398,16 Eur (nakon zaokruživanja 905.000 Eur), što procjenu Vještaka 
d.o.o. čini nevjerodostojnom. 
 
 

- U procjeni Zvonka Benjaka, nije korištena Fk matrica, nego je troškovna vrijednost 
nekretnine određena na način da je amortizirana vrijednost objekata (85,8%) zajedno s 
ukupnom vrijednosti doprinosa, priključaka, okoliša, projekta i nadzora umanjena uz 
Faktor prilagodbe 0,51, čemu je pribrojana ranije određena vrijednost zemljišta.  

- U faktoru prilagodbe se javljaju faktori i starosti i stanja nekretnine (iako je vrijednost 
objekata već umanjena kroz amortizaciju), što izračun ukupne tržišne vrijednosti čini 
netransparentnim. 

 
 

- Vrijednost komunalnog i vodnosg doprinosa, te priključaka (pri čemu je u procjeni 
Zvonka Benjaka ista vrijednost dodatno umanjena koeficijentom 0,51) je različita u 
procjenama Vješatka d.o.o. i Zvonka Benjaka. 



MIŠLJENJE O IZRAĐENIM PROCJENAMA 
 
 
Na temelju izvršenog pregleda dostavljenih procjembenih elaborata, mišljenja sam da 
niti jedan od elaborata nije izrađen na transparentan i točan način. 
 
U procjeni Vještaka d.o.o. korišten je koeficijent prilagodbe 1,00, iako se predmetna 
nekretnina nalazi u području gdje bi koeficijent prilagodbe, prema izvršenoj analizi i 
realiziranih cijena nekretnina i analizi oglašenih cijena, trebao biti manji od 1,00. 
 
U procjeni Zvonka Benjaka je pogrešno izračunat BVO, čime je pogrešno izračunata i 
vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa. Vrijednost zemljišta je dodatno umanjivana 
na temelju pogrešnog zaključka o kategoriji zemljišta, a koeficijent prilagodbe nije 
izračunat na transparentan način. 
 
Mišljenja sam da je tržišna vrijednost nekretnine u elaboratu Vještaka d.o.o. određena 
na prevelik iznos, a u elaboratu Zvonka Benjaka na premali iznos. 
 
Za mišljenje gosp. Bogdana Dabinovića iskazano u dostavljenom dopisu, da bi 
vrijednost nekretnine trebalo dodatno umanjiti za paušalno određeni iznos od 73.000,00 
EUR, smatram da nema utjecaja na vrijednost nekretnine, budući da niti iz jednog 
dostavljenog procjembenog elaborata ne proizilazi da je nužno uklanjanje objekata.  
Isključivo o vlasniku nekretnine ovisi način sadašnjeg i eventualnog budućeg načina 
korištenja nekretnine, kao i eventulanih ili ulaganja ili uklanjana objekata, što nema 
utjecaja na procjenu sadašnje vrijednosti nekretnine. 
 
 
 
 
 
Rijeka, 10.08.2021.  
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