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1.0 SAŽETAK PROCJENE: 
 

Podaci  Zabilježba 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Naručitelj procjene stečajni upravitelj TOMISLAV ĐURIČIN, MBA 

Adresa nekretnine Gospodarska ulica 12, Vrhovljan, HR-40313 Sveti Martin na Muri 

Vrsta nekretnine Proizvodna zgrada, poslovni prostor i građevinska zemljišta 

zk.ul.br. 3541 i 1593 

zk.č.br. 1055/1, 1055/2, 1055/3, 1054/1 i 1054/2 

k.o. Sveti Martin na Muri 

Posjedovni list broj 4216 

k.č.br.  1055/1, 1055/2, 1055/3, 1054/1 i 1054/2 

k.o. Sveti Martin na Muri 

Ukupna površina katastarskih čestica     30.785,00 m2 

Korisna vrijednost površina poslovni prostor-KVP     436,21 m2 

Korisna vrijednost površina proizvodni dio - KVP     4831,55 m2 

Ukupno korisna vrijednost površina KVP     5267,76 m2 

Obujam      29.024,53 m3 

Tržišna vrijednost nekretnine € 1.990.000,00 € 1.990.333,66 € 

Tržišna vrijednost nekretnine kn 14.827.513,88 kn 14.830.000,00 kn 
Troškovi građenja i opremanja (€/m2) 400,00 €/m2 

Nova građevinska vrijednost nekretnine € 2.105.067,00 

Legalitet DA, Uporabna dozvola 

Građevinska dozvola DA 

Uporabna dozvola  DA 

Neposredan pristup javnom putu 
DA - pristup 1055/1 na k.č. 2700/2 javno dobro cesta, 

pristup katastarskih čestica 1055/2 i 1054/2 na k.č.br. 2704  
 sve k.o. Sveti Martin na Muri 

Usklađenost katastra i gruntovnice DA, osim vlasništva 

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u 
naravi 

DA 

Godina izgradnje 2015 

Energetski certifikat DA poslovni dio razred B 

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)  

Položaj (Lokacija) Dobra 

Katnost zgrade Pr+1 kat+radiona 

Orijentacija prostora Ulična 

Suvlasnički udio: 1/1 dijela     100,00% 

Održavanje zgrade Dobro 

Stanje nekretnine Dobro 

Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta 

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju 100,00% 

Namjena zemljišta Gospodarska- G 

Datum vrednovanja 15.2.2020 

Datum kakvoće 15.2.2020 

Indeks na dan procjene - HNB      103,98 

Indeks razvijenosti na dan procjene     99,71 

Tečaj HNB 7,451012 
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2.0  Uvod  
 
Na zahtjev naručitelja, stečajnog upravitelja Tomislava Đuričin, MBA potrebno je izraditi 

procjenu vrijednosti nekretnine poslovno – proizvodnog kompleksa na adresi Gospodarska 

ulica 12, Vrhovljan, HR-40313 Sveti Martin na Muri, Međimurska županija i građevinskih 

zemljišta, upisano u zemljišne knjige Općinskog suda u Čakovcu, zemljišnoknjižni odjel 

Čakovec, k.o. 303267, Sveti Martin na Muri, u zk.ul.br. 3541, katastarske čestice broj 1054/1, 

1054/2, 1055/1, 1055/2 i u zk.ul.br. 1593, katastarska čestica broj 1055/3 sve u vlasničkom 

dijelu 1/1 u vlasništvu BRODSKA MONTAŽA d.o.o. u stečaju, OIB: 32639634433, Gospodarska 

12, Vrhovljan 40313 Sveti Martin na Muri. 

U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina.  

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predočene 

dokumentacije i očevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta.  

Ovom procjenom vrijednosti utvrđuje se:  

Tržišna vrijednost nekretnine - predmetnog poslovno proizvodnog kompleksa i građevinskih 

zemljišta na dan vrednovanja procjene. 

 

3.0 Metoda procjene 
 

3.1.1 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 ). 

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. Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina 

koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. 

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 
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cijene iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno 

podudarna obilježja.  

 

3.1.2  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 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 

 

3.1.3 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 ograničenja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja. 

To vrijedi osobito za korištenje bivših nekretnina javne namjene, primjerice korištenje vojnih 

građevina u poduzetničke svrhe. 

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 odbitaka troškova navedenih radova, kao i kod 

procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 
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Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjenje 

vrijednosti zbog starosti, nedostaci 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 i 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 građevinskih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge 

građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda nije 

korištena ova metoda u izračunu procjene.  

 

3.1.4 Obrazloženje za odabir metode 
 

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata korištena je poredbena metoda za procjenu 

predmetnih građevinskih zemljišta i prihodovna metoda za procjenu vrijednosti poslovno 

proizvodnog kompleksa, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

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

Za potrebe izrade procjene korišteni su podaci dostupni na Internet portalu 

http://nekretnine.mgipu.hr .  
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4.0 OPĆI PODACI 
 

4.1.1 Lokacija nekretnine 
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Predmetna nekretnina nalazi se uz županijsku cestu ŽC 2005 Vrhovljan-Sv. Martin-Selnica-

Zebanec selo. Okolne nekretnine su pretežito gospodarske namjene (industrija i zanat) te 

zemljišta. Neposredan pristup nekretnini je omogućen osobnim i teretnim vozilima s javne 

asfaltirane prometnice. Parkiranje je omogućeno unutar parcele na asfaltiranom parkiralištu. 

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira 

mala izloženost utjecajima zagađenosti i buke. 
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4.1.2 Dokaz vlasništva 
 
Kao dokaz vlasništva nad predmetnom nekretninom predočen je izvadak iz zemljišne knjige, 

broj ZK uloška: 3541 i 1593 kao prilog broj 2 ovog elaborata. 

 

4.1.3 Komentar legaliteta 
 

Procjenjivani objekt je legalan.  

Za poslovnu - proizvodnu zgradu, portirnicu i plinsku stanicu su ishođeni slijedeći akti za 

gradnju: 

- Građevinska dozvola izdana od Upravnog odjela za prostorno uređenje, gradnju i 

zaštitu okoliša Međimurske županije, Sjedište Čakovec, KLASA: UP/I-361-03/14- 

01/000139, URBROJ: 2109/1-09-1/01-15-0009 od 26.01.2015. godine pod Reg.br. 

129/2015, pravomoćna od 27. siječnja 2015. godine, 

- Rješenje o izmjeni i dopuni građevinske dozvole izdano od Upravnog odjela za 

prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša Međimurske  županije,  Sjedište  Čakovec,   

KLASA: UP/I-361-03/16-01/000053, URBROJ: 2109/1-09-1/01-16-0008 od  05.05.2016.  

godine  pod  Reg.br.  129/2015,  pravomoćno  od  30.  svibnja  2016. godine i 

- Uporabna dozvola izdana od Upravnog odjela za prostorno  uređenje,  gradnju  i zaštitu 

okoliša Međimurske županije, Sjedište Čakovec, KLASA: UP/I-361-05/17- 01/000017, 

URBROJ: 2109/1-09-2/01-17-0005 od 12.05.2017. godine, izvršna i pravomoćna od 29. 

svibnja 2017. godine. 

 

U zemljišno knjižni uložak broj 3541 i 1593 upisano je slijedeće: 

ZABILJEŽBA, OBAVIJEST PODRUČNOG UREDA ZA KATASTAR ČAKOVEC 30.06.2017, Za 

evidentiranje poslovne zgrade k.b. 12, poslovno-proizvodne zgrade od 5000 m2, pomoćne 

zgrade, portirnice od 15 m2 i gospodarske zgrade, plinske stanice od 60 m2 na čestici broj 

1055/1 priložena je Uporabna dozvola Upravnog odjela za prostorno uređenje, gradnju i 

zaštitu okoliša Međimurske županije KLASA: UP/I-361-05/17-01/17, URBROJ: 2109/1-09-2/01-

17-05 od 12.05.2017. 

Plinska stanica nije izvedena. 
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4.1.4 Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju  
 

Naselje Sv. Martin na Muri centralno je naselje Općine Sv. Martin na Muri, općinsko središte 

u kojem će biti naglasak na razvoju upravnih, društvenih, a onda i gospodarskih funkcija pa 

time Sv. Martin na Muri ima ulogu nositelja razvoja ovog područja, određenog centralnim 

sadržajima i povoljnim geografskim i prometnim položajem u sjevernom dijelu Međimurja. 

Cilj formiranja ove zone je u dislociranju većih proizvodnih pogona u jednu prostornu cjelinu 

izvan stambenog naselja i osiguranje ekonomske osnove razvoja naselja Sv. Martin na Muri i 

okolnih naselja u budućnosti. Iako u samom stambenom dijelu naselja postoje poslovni ili 

mješoviti poslovno-stambeni objekti radi se ipak o manjim građevinama s manje zaposlenih, 

koji ne mogu pratiti uvjete proširenja ili gradnje većih i zahtjevnijih proizvodnih, zanatskih ili 

uslužnih pogona s većim brojem zaposlenih i zahtjevnijom infrastrukturom.  

Daljnja izgradnja gospodarske zone predstavlja važan projekt za Općinu zbog pritiska 

poduzetnika s područja Općine i šireg gravitirajućeg područja za izgradnjom, ali i 

zapošljavanjem lokalnog stanovništva s orijentacijom zadržavanja mlađeg aktivnog 

stanovništva na svome području.  

Granica obuhvata UPU-a određena je na sjeverozapadu cestom koja čini jugoistočnu granicu 

gospodarske zone – I i II, sjeveroistočna granica ide koridorom županijske ceste ŽC 2005 

Vrhovljan - Sv. Martin-Selnica - Zebanec selo, jugoistočna granica ide koridorom vodotoka 

kanala Konćovčak te jugozapadna granica granicom između čestica k.č. 1045 i kč.1044  

Granica obuhvata područja, za koja se izrađuje UPU "Gospodarske zone Sveti Martin na Muri 

–III dio", predstavlja građevinsko područje urbanog prostora naselja Sv. Martin na Muri, koje 

je utvrđeno osnovnim dokumentom prostornog uređenja – Prostornim planom uređenja 

Općine te Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Općine Sveti Martin na Muri. 
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4.1.5 Način korištenja 
 
Zona korištenja označena je kao I/K. Namjena građevina s dvojnom oznakom I i K, kod 

građevnih čestica np1, np2, np4 i np5 može biti kombinirana, s time da je poslovna namjena 

locirana u prednjem dijelu objekta, na građevinskom pravcu. 

Gospodarska namjena proizvodna - pretežito industrijska /oznaka I1/ omogućava gradnju 

proizvodnih pogona čiste industrije koje svojim postojanjem i radom ne otežavaju i ugrožavaju 

ostale funkcije i okoliš u naselju Sveti Martin na Muri.  

Na građevnim česticama proizvodne, pretežito industrijske namjene /oznaka I1/ mogu se 

graditi, kao građevine osnovne namjene – jedna samostojeća građevina ili kompleks 

proizvodnih građevina industrijske ili obrtničke razine.  

Unutar kompleksa se, kao prateći sadržaj, mogu integrirati poslovni sadržaji u funkciji osnovne 

djelatnosti – uprava, servis i trgovina vlastitih proizvoda.  

Kao pomoćne građevine na čestici, mogu se predvidjeti servisne i infrastrukturne građevine u 

funkciji obavljanja gospodarske djelatnosti. 

Proizvodna namjena: pretežito zanatska/oznaka I2/  

Na građevnoj čestici proizvodne, pretežito zanatske namjene /oznaka I2/ mogu se graditi, kao 

građevine osnovne namjene – jedna samostojeća građevina ili kompleks proizvodnih 

građevina obrtničke razine.  

Unutar kompleksa se, kao prateći sadržaj mogu integrirati poslovni sadržaji u funkciji osnovne 

djelatnosti – uprava, servis i trgovina vlastitih proizvoda.  

Kao pomoćne građevine na čestici mogu se predvidjeti servisne i infrastrukturne građevine u 

funkciji obavljanja gospodarske djelatnosti. 

Poslovna namjena: pretežito uslužna /oznaka K1/  

Osnovna građevina na čestici poslovne, pretežito uslužne namjene /oznaka K1/ je poslovna 

građevina za pružanje različitih poslovnih usluga:  

financijskih, tehničkih, poslovnih usluga i informacijskih djelatnosti (uredi);  

obrtničkih usluga (frizerske, krojačke, postolarske, fotografske i slične radionice);  

ugostiteljskih djelatnosti bez smještajnih sadržaja (restorani, kavane i slično);  

usluga iz oblasti društvenih djelatnosti  

Poslovna namjena: pretežito trgovačka /oznaka K2/  

Osnovna građevina na čestici poslovne, pretežito trgovačke namjene /oznaka K2/ je građevina 

namijenjena obavljanju trgovine proizvodima koji ne utječu na povećanje zagađenja zraka ili 
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uzrokuju pojave koje mogu ugroziti ljude i okolni prostor, kao što su požari ili eksplozije 

(specijalizirane trgovine hrane, pića, odjeće, obuće, kućnih potrepština, kućanskih aparata, 

elektroničkih proizvoda, trgovine građevinskog materijala, automobila, poljoprivrednih i 

drugih velikih strojeve, benzinske postaje i slično).  

Kao prateći sadržaj unutar osnovne građevine može se predvidjeti obavljanje ugostiteljskih 

djelatnosti bez smještajnih sadržaja i sadržaja koji utječu na povećanje razine buke ili 

zagađenja okoline. 

 

5.0 TEHNIČKI OPIS 
 
Predmetom procjene je poslovna građevina 
OPĆENITO: 
-01. Vrsta objekta/namjena: poslovno – proizvodna  
-02. Godina izgradnje: 2015 godine 
-03. Starost zgrade: (računski) 5 godina 
-04. Položaj/prilaz: Dobar položaj, kolni pristup s dvije strane  
-05. Sadržaj prostora: proizvodna hala + poslovni prostori  
-06. Svijetla visina etaža: h = 2,80 poslovni prostor do 14,00 m proizvodna hala 
-07. Temelji: AB temelji   
-08. Nadtemeljni zidovi: prefabricirana AB konstrukcija, zidani, izolirani 
-09. Pregradni zidovi: predradna konstrukcija/ zidani 
-10. Stropna konstrukcija: klasična međukatna konstrukcija odnosno krovna konstrukcija 
-11. Krovni pokrov: ravni krov sa hidroizolacijom u nagibu  
-12. Vanjska limarija: žljebovi i oluci od pocinčanog lima 
-13. Obrada vanjskih zidova: vani je klasična fasada s izolacijom/ proizvodni dio - fasadni 

termopaneli   
-14. Obrada unutarnjih zidova: gruba i fina žbuka, bojano, sanitarni čvorovi – keramika 
-15. Vrata: zvučno izolirana i vatrootpotna 
-16. Prozori: PVC kvalitetna stolarija 
-17. Podovi: parket, keramika, beton 
-18. Instalacija vodovoda: izvedena 
-19. Priključak vodovoda na mjesnu mrežu: izveden 
-20. Instalacija kanalizacije: izvedena 
-21. Priključak kanalizacije na mjesnu mrežu: izveden 
-22. Električne instalacije struje: izvedene 
-23. Priključak elektroinstalacije na mjesnu mrežu: izveden 
-24. Instalacija grijanja i hlađenja: plinsko, klima, plinske infracrvene grijalice 
-25. Priključak plina na mjesnu mrežu: izveden 
-26. Telefonska instalacija i priključak: izveden 
-27. Ostali elementi tehničkog opisa: 
              Zgrada je dobro održavana.  
              Zgrada je višeg stupnja opremljenosti.  
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5.1.1 Izračun KVP-a 
 
Korisna površina 

 
Za potrebe procjene vrijednosti građevina, površine prostora u građevinama se definiraju i 
proračunavaju prema postupcima sadržanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za 
potrebe obračuna korisnih površina te za izračun odnosa vrijednosti površina pojedinih 
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna površina proračunata prema 
točki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti površina iskazani u 
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina. 
Prilikom obračuna površina, dozvoljena su odstupanja ±2% samostalne uporabne jedinice. 
 
TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH  PODATAKA 
 
 

PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 

koeficijent 
za KVP 

 (pravilnik 
prilog 1) 

KVP m² 
koeficijent 

za NGP 
BV m³ 

Prizemlje - proizvodni dio             

proizvodna hala 3.173,42 1,00 3.173,42 1,00   

hala 2 626,14 1,00 626,14 1,00 h = 

lakiranje 72,00 1,00 72,00 1,00 6,00 m 

sačmara 71,92 1,00 71,92 1,00 h = 

prostor glodanja i tokarenja 255,53 1,00 255,53 1,00 6,00 m 

wc 6,15 1,00 6,15 1,00 h = 

prostor kompresorske stanice 22,77 1,00 22,77 1,00 4,30 m 

Ukupno: 4.227,93   4.227,93   25.824,78 

 
 

Nadstrešnica - proizvodni dio             

Nadstrešnica 241,83 0,75 181,37 1,00 
h = 

1,00 m 

Ukupno: 241,83   181,37   181,37 

 
 

Betonski plato - proizvodni dio             

Betonski plato 1.014,47 0,10 101,45 0,10 
h = 

0,00 m 

Ukupno: 1.014,47   101,45   0,00 
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PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 

koeficijent 
za KVP 

 (pravilnik 
prilog 1) 

KVP m² BGP m² BV m³ 

Poslovno - proizvodna zgrada           

Prizemlje - poslovni prostor - prostori za radnike           

objekt portirnica za prijem vozila u proizvodni pogon 13,42 0,75 10,07     

ulazni trijem za proizvodni dio 15,48 0,50 7,74     

hodnik + stubište 30,77 1,00 30,77     

garderoba 1 + sanitarije  11,39 1,00 11,39     

wc kabina 1,62 1,00 1,62     

tuš 1 3,06 1,00 3,06     

spremište 3,91 1,00 3,91     

spremište proizvodnje 27,72 1,00 27,72     

hodnik 16,29 1,00 16,29     

garderoba 2 39,25 1,00 39,25     

tuševi / wc 22,55 1,00 22,55     

tuš 2 7,20 1,00 7,20     

elektro 4,80 1,00 4,80     

kantina 118,37 1,00 118,37     

wc za osoblje 2,71 1,00 2,71 k = h = 

terasa 9,37 0,50 4,69 1,11 3,36 

Ukupno: 327,91   312,13 346,46 1.164,12 

 
 

PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 

koeficijent za 
KVP 

 (pravilnik 
prilog 1) 

KVP m² BGP m² BV m³ 

Poslovni dio - poslovni prostor prvi kat           

ulazni trijem uprave 6,56 0,50 3,28     

ulazni hall uprave + stepenice 44,67 1,00 44,67     

hodnik-galerija 36,96 1,00 36,96     

ured 1 50,26 1,00 50,26     

knjigovodstvo 31,10 1,00 31,10     

ured 2 18,50 1,00 18,50     

ured 3 19,31 1,00 19,31     

spremište 6,59 1,00 6,59     

wc-ženski 5,62 1,00 5,62     

wc-muški 5,62 1,00 5,62     

čajna kuhinja 10,42 1,00 10,42     

ured 4 19,62 1,00 19,62     

hodnik 2 27,37 1,00 27,37     

server 6,46 1,00 6,46     

wc 5,99 1,00 5,99     

soba za sastanke 39,07 1,00 39,07     

tehnološka priprema 1 41,43 1,00 41,43     

tehnološka priprema 2 65,84 1,00 65,84 k = h = 

balkon 6,72 0,25 1,68 1,11 3,80 

Ukupno: 448,11   439,79 488,17 1.855,03 
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SAŽETAK  
KVP  
(m2) 

BGP  
(m2) 

BV              
(m3) 

Poslovni dio - poslovni prostor prvi kat 439,79 488,17 1855,03 

Poslovni dio - UKUPNO 439,79 488,17 1855,03 

Prizemlje - poslovni prostor - prostori za radnike 312,13 346,46 1164,12 

Prizemlje - proizvodni dio 4227,93 4312,49 25824,78 

Nadstrešnica - proizvodni dio 181,37 181,37 181,37 

Betonski plato - proizvodni dio 101,45 101,45 0,00 

Proizvodni dio - UKUPNO 4822,88 4941,77 27170,28 

SVEUKUPNO: 5.262,67 5.429,94 29.025,31 

 
 

6.0 Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina i utrživost nekretnine  
 
Nakon što su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., možemo konačno i donijeti 
zaključak za tu najdinamičniju godinu na tržištu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica 
godine je bilo polugodište s najvećim rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks 
je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zaključila sa godišnjim rastom od 9,2 
%. 
Jasno se uočava i usporavanje prometa na tržištu uslijed, vrlo često, nerealnog rasta traženih 
cijena. Realizirane su vrijednosti ipak niže. Uočava se i sve veća razlika između traženih i 
realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je početku 2019. godine razlika iznosila 7%. 
Treba upozoriti da se tržište nekretnina ne može jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, 
jer su razlike zaista velike kao i uzroci koji utječu na tržište.  
Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na štednju, i slabog oporezivanja turističkog 
iznajmljivanja što potiče kupnju nekretnina pogodnih za turističko iznajmljivanje, na rast cijena 
jasno utječu i državne subvencije. To se dobro vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog 
isteka roka za prijavu na korištenje istih. Nastavit će se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj 
stopi, što se posebno odnosi na rabljene nekretnine. Tržište će se u 2020. godini ipak 
usporavati i polako grabiti ka novom tržišnom ciklusu. Predviđa se usporen rast cijena u 
narednim mjesecima. 
 

BN Index 

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području 
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina 
na tipičnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesečno. 
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Tražene i postignute cijene 

Graf pokazuje kretanje traženih i postignutih cijena, od 1997.-2018.g., u HR za 

stanogradnju 

 

Prosječno postignute cijene 

Graf prikazuje odnos između realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, 

Jadran i cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina. 
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a  

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trećem 
tromjesečju 2018. u odnosu na drugo tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 2,8%, a u odnosu 
na treće tromjesečje 2017. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 6,8%. Cijene novih 
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 2,3%, a u 
odnosu na treće tromjesečje 2017. u prosjeku su više za 3,1%. Cijene postojećih stambenih 
objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 2,9%, a u odnosu na treće 
tromjesečje 2017. u prosjeku su više za 7,5%. Cijene stambenih objekata u trećem tromjesečju 
2018. u odnosu na drugo tromjesečje 2018. u prosjeku su za Grad Zagreb više za 3,9%, za 
Jadran za 2,6% i za Ostalo za 1,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 
2017. (na godišnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb više za 11,8%, za Jadran za 6,4% i za 
Ostalo za 0,3%. 
Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi objavljeni 
na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 
 

 
 

7.0  Nova građevinska vrijednost 
  
Nova građevinska vrijednost izračunava se kao umnožak neto korisne površine (NKP) i 
jedinične cijene građenja za 1,00 m² ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena objekta dobivena 
je prema standardu gradnje za tipske objekte u RH na prosječnoj lokaciji i prema tržnim 
cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji. Cijena građenja za industrijske  
proizvodne objekte iznosi 350 €/m²  do 500 €/m² a za potrebe ove procjene uzima se u iznosu 
od 400,00 €/m² korisne površine.   

Ng= NKP x Cj 
 

Nova građevinska vrijednost predmetne nekretnine iznosi  
5.267,76 m² x 400,00 €/m²= 2.105.068,00 € odnosno zaokruženo  15.700.000,00 kn.  
 

7.1.1 Korištena dokumentacija i regulativa pri procjeni 
 
Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izrađen je temeljem očevida na nekretnini i temeljem 
dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja procjene. 
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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 procijeni nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15) 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14) 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08) 
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 

152/08, 126/10) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 ) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) 
- Vladimir Krtalić: Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.) 
- Građevinska regulativa i ostala pravila struke 
- http://nekretnine.mgipu.hr. 
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ŠTEFANIĆ vještačenja j.d.o.o. za građevinska vještačenja 

Antun Štefanić, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak i procjenitelj 
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com 

 

 
Stranica 20/89 

8.0 Procjena tržišne vrijednosti zakupa – analiza zakupa proizvodni prostor 
8.1.1 Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, statistika  
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9.0 Procjena tržišne vrijednosti zakupa – analiza zakupa poslovnog prostora 
9.1.1 Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, statistika  
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10.0 Procjena tržišne vrijednosti zemljišta - analiza zemljišta 
10.1.1 Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, statistika 
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10.1.2 Procjena tržišne vrijednosti k.č. 1055/1 - rezultat 
 

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE 1055/1 

Prosječna cijena 6,00 €/m2 

Površina predmetne nekretnine - ZEMLJIŠTE 23631,00 m2 

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 100,00% 23631,00 m2 

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:   

II Kategorija zemljišta 0,00% 0,00 m2 

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu   0,00 €/m2 

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00% 

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 141.786,00 € 

              

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST 

              

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS 

Teret služnosti; nema utjecaja Izgradnja magistralnog vodovoda Selnica 0,00 € 

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 € 

    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1055/1 141.786,00 € 

ZAOKRUŽENO 142.000,00 € 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 6,01 €/m2 

NAPOMENE:             

Teret služnosti 0% jer nema utjecaja na k.č. 

 
KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI VODOVA 

Stupanj okrnjenosti 

Zona stambene namjene (planske 
oznake S) i mješovite - pretežito 

stambene namjene 
(planske oznake M1) 

Zona mješovite - pretežito poslovne 
namjene (planske oznake M2) te ostala 

zemljišta namijenjena gospodarskim 
aktivnostima (planske oznake G, K1, K2 i 

T) 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Ne postoji uopće ili minimalno 
ograničava ostala korištenja 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 0,10 - 0,20 

Djelomično ograničava ostala 
korištenja 30 - 70 0,30 - 0,70 20 - 55 0,20 - 0,55 

Snažno ograničava ostala 
korištenja 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80 
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10.1.3 Procjena tržišne vrijednosti k.č. 1055/2 - rezultat 
 

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE 1055/2 

Prosječna cijena 6,00 €/m2 

Površina predmetne nekretnine - ZEMLJIŠTE 1036,00 m2 

Dio zemljišta u osnovnoj 
kategoriji zemljišta 

100,00% 1036,00 m2 

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:   

II Kategorija zemljišta 0,00% 0,00 m2 

Vrijednosni odnos u odnosu na 
prosječnu cijenu 

  0,00 €/m2 

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00% 

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 6.216,00 € 

              

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST 

              

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS 

Teret služnosti Izgradnja magistralnog vodovoda Selnica 0,00 € 

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 € 

    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1055/2 6.216,00 € 

ZAOKRUŽENO 6.200,00 € 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 5,98 €/m2 

NAPOMENE:           

Teret služnosti 0% jer nema utjecaja.  

 
KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI VODOVA 

Stupanj okrnjenosti 

Zona stambene namjene (planske 
oznake S) i mješovite - pretežito 

stambene namjene 
(planske oznake M1) 

Zona mješovite - pretežito poslovne 
namjene (planske oznake M2) te ostala 

zemljišta namijenjena gospodarskim 
aktivnostima (planske oznake G, K1, K2 i 

T) 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Ne postoji uopće ili minimalno 
ograničava ostala korištenja 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 0,10 - 0,20 

Djelomično ograničava ostala 
korištenja 30 - 70 0,30 - 0,70 20 - 55 0,20 - 0,55 

Snažno ograničava ostala 
korištenja 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80 
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10.1.4 Procjena tržišne vrijednosti k.č. 1055/3 - rezultat 
 

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE 1055/3 

Prosječna cijena 6,00 €/m2 

Površina predmetne nekretnine - ZEMLJIŠTE 4911,00 m2 

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 100,00% 4911,00 m2 

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:   

II Kategorija zemljišta 0,00% 0,00 m2 

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu  0,00 €/m2 

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00% 

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 29.466,00 € 

              

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST 

              

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS 

Teret služnosti Nema 0,00 € 

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 € 

    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1055/3 29.466,00 € 

ZAOKRUŽENO 29.500,00 € 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 6,01 €/m2 

NAPOMENE:           
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10.1.5 Procjena tržišne vrijednosti k.č. 1054/1 - rezultat 
 

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE 1054/1 

Prosječna cijena 6,00 €/m2 

Površina predmetne nekretnine - ZEMLJIŠTE 1183,00 m2 

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji 
zemljišta 

0,00% 0,00 m2 

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:   

II Kategorija zemljišta 100,00% 1183,00 m2 

Vrijednosni odnos u odnosu na 
prosječnu cijenu 

50,00% 3,00 €/m2 

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00% 

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 3.549,00 € 

              

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST 

              

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS 

Teret služnosti   Izgradnja magistralnog vodovoda Selnica 0,00 € 

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 € 

    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1054/1  3.549,00 € 

ZAOKRUŽENO 4.000,00 € 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 3,38 €/m2 

NAPOMENE:           

Teret služnosti 0% jer je smanjena kategorija zemljišta. 

 
KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI VODOVA 

Stupanj okrnjenosti 

Zona stambene namjene (planske 
oznake S) i mješovite - pretežito 

stambene namjene 
(planske oznake M1) 

Zona mješovite - pretežito poslovne 
namjene (planske oznake M2) te ostala 

zemljišta namijenjena gospodarskim 
aktivnostima (planske oznake G, K1, K2 i 

T) 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Ne postoji uopće ili minimalno 
ograničava ostala korištenja 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 0,10 - 0,20 

Djelomično ograničava ostala 
korištenja 30 - 70 0,30 - 0,70 20 - 55 0,20 - 0,55 

Snažno ograničava ostala 
korištenja 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80 
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10.1.6 Procjena tržišne vrijednosti k.č. 1054/2 - rezultat 
 

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE 1054/2 

Prosječna cijena 6,00 €/m2 

Površina predmetne nekretnine - ZEMLJIŠTE 24,00 m2 

Dio zemljišta u osnovnoj 
kategoriji zemljišta 

0,00% 0,00 m2 

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:   

II Kategorija zemljišta 100,00% 24,00 m2 

Vrijednosni odnos u odnosu na 
prosječnu cijenu 

50,00% 3,00 €/m2 

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00% 

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 72,00 € 

              

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST 

              

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS 

Teret služnosti Izgradnja magistralnog vodovoda Selnica 0,00 € 

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 € 

    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1054/2 72,00 € 

ZAOKRUŽENO 100,00 € 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 4,17 €/m2 

NAPOMENE:           

Teret služnosti 0% jer je smanjena kategorija zemljišta. 

 
KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI VODOVA 

Stupanj okrnjenosti 

Zona stambene namjene (planske 
oznake S) i mješovite - pretežito 

stambene namjene 
(planske oznake M1) 

Zona mješovite - pretežito poslovne 
namjene (planske oznake M2) te ostala 

zemljišta namijenjena gospodarskim 
aktivnostima (planske oznake G, K1, K2 i 

T) 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Postotak 
umanjenja 

Koeficijent za 
preračunavanje 

Ne postoji uopće ili minimalno 
ograničava ostala korištenja 10 - 30 0,10 - 0,30 10 - 20 0,10 - 0,20 

Djelomično ograničava ostala 
korištenja 30 - 70 0,30 - 0,70 20 - 55 0,20 - 0,55 

Snažno ograničava ostala 
korištenja 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80 
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11.0 Procjena vrijednosti - prihodovna metoda  
11.1.1 Rezultat – proizvodni prostor  

 
OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE 

GODINA PROCJENE 2020   

GODINA IZGRADNJE 2015   

Starost objekta (G):  5 god   

Održivi vijek korištenja OVK: 60 god   

Preostali vijekt korištenja (4-3): 55 god   

FK MATRICA 

A 
Lokacija/ 

tržište 

B  
Zgrada 

općenito 

C 
Stanje 
zgrade 

(Prilog 10. 
Pravilnika) 

2,5 1,5 1,5 

Odabrani faktor korištenja: 2,5 

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 6,6%   

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 66,00% 
(Prilog 10. 
Pravilnika) 

OOVK (OVK*PoOVK):  40 god   

 
FK MATRICA 
 A - lokacija/ tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade 

F
ak

to
r 

k
or

iš
te

n
ja

 z
gr

ad
e 

(F
K

) 

1 Uporabivost u pot-

punosti i dugoročno 

dana/osigurana 

izvrsna lokacija* 

• velika potražnja za vrstom zgrade 

• skoro nema/nema ponude 

vrlo dobra infrastruktura 

• vrlo dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• visoka fleksibilnost 

nema oštećenja 

• puna stabilnost 

• puna uporabivost 

• daljnje korištenje nije smanjeno 
2 Uporabivost 

dovoljna i 

dugoročnije dana/ 

osigurana 

vrlo dobra lokacija* 
• redovita potražnja za vrstom 

zgrade 
• mala ponuda 

vrlo dobra infrastruktura 

• dobro oblikovanje oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• dovoljna fleksibilnost 

mala oštećenja 

• puna stabilnost 

• još dobra uporabivost 

• daljnje korištenje jedva smanjeno 

3 Uporabivost smanje-

na, ali srednjoročno 

dana/osigurana 

dobra lokacija* 
• još postoji potražnja za vrstom 

zgrade 
• dovoljna ponuda 

dovoljna infrastruktura 

• prosječno oblikovanje 

• prosječna prostorna organizacija 

• umjerena fleksibilnost 

jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• prosječna uporabivost 

• daljnje korištenje smanjeno 
4 Uporabivost ograni-

čeno dana/osigurana 
umjerena lokacija* 

• mala potražnja za vrstom zgrade 

• bogata ponuda 

dovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• umjerena prostorna organizacija 

• mala fleksibilnost 

jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• smanjena uporabivost 

• daljnje korištenje jasno smanjeno 
5 Uporabivost 

kratkoročno dana/ 

osigurana 

loša lokacija* 
• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom zgrade 
• velika ponuda 

nedovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• nedovoljna prostorna 

organizacija 

• bez fleksibilnosti 

znatna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• nedovoljna uporabivost 

• daljnje korištenje samo kratko-

ročno 
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PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE 

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 2,70 €/m2   

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI  0,00 €   

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 
Proizvodne građevine  

6.5-8.0 % 
(Prilog 13. 
Pravilnika)  

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 7,00%   

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:     

- Prema položaju: 
Vrlo dobar do izvrstan, 

ograničeni rizici: -0.5 do -1.0 % 
0,00%   

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 % 0,00%   

- Gospodarska situacija: Naročito loša: do +1.0 % 0,00%   

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%   

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA  7,00%   

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 20,00%   

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

Pravilnika) 

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)   40 god   

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,33 
(Prilog 14. 
Pravilnika) 

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,067 
(Prilog 8. 

Pravilnika) 

 

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE  NAPOMENE 

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 156.261,30 €   

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 31.252,26 €   

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 125.009,04 €   

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 1.666.370,46 €   

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  142.000,00 €  

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 9.482,81 € 
Ako je OOVK > 50 god., 
zemljište se ne uzima u 

obzir 

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €   

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
PRIJE KOREKCIJE - PV  

1.675.870,26 € PV =(PG-VZxp)xM+VZ 

 

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST PROIZVODNI DIO  

ODBICI     

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €   

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €   

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €   

UKUPNO ODBICI 0,00    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.675.870,26 €   

ZAOKRUŽENO 1.680.000,00 €   

JEDINIČNA CIJENA  348,34 €/m2   
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12.0 Procjena vrijednosti - prihodovna metoda - rezultat 
12.1.1 Rezultat – poslovni prostor   

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE 

GODINA PROCJENE 2020   

GODINA IZGRADNJE 2015   

Starost objekta (G):  5 god   

Održivi vijek korištenja OVK: 80 god   

Preostali vijekt korištenja (4-3): 75 god   

FK MATRICA 

A  
Lokacija/ 

tržište 

B  
Zgrada 

općenito 

C  
Stanje 
zgrade 

(Prilog 10. 
Pravilnika) 

2,5 1,5 1,5 

Odabrani faktor korištenja: 2,5 

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 6,25%   

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 67,00% 
(Prilog 10. 
Pravilnika) 

OOVK (OVK*PoOVK):  54 god   

 
FK MATRICA 
 A - lokacija/ tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade 

F
ak

to
r 

k
or

iš
te

n
ja

 z
gr

ad
e 

(F
K

) 

1 Uporabivost u pot-

punosti i dugoročno 

dana/osigurana 

izvrsna lokacija* 

• velika potražnja za vrstom zgrade 

• skoro nema/nema ponude 

vrlo dobra infrastruktura 

• vrlo dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• visoka fleksibilnost 

nema oštećenja 

• puna stabilnost 

• puna uporabivost 

• daljnje korištenje nije smanjeno 
2 Uporabivost 

dovoljna i 

dugoročnije dana/ 

osigurana 

vrlo dobra lokacija* 
• redovita potražnja za vrstom 

zgrade 
• mala ponuda 

vrlo dobra infrastruktura 

• dobro oblikovanje oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• dovoljna fleksibilnost 

mala oštećenja 

• puna stabilnost 

• još dobra uporabivost 

• daljnje korištenje jedva smanjeno 

3 Uporabivost smanje-

na, ali srednjoročno 

dana/osigurana 

dobra lokacija* 
• još postoji potražnja za vrstom 

zgrade 
• dovoljna ponuda 

dovoljna infrastruktura 

• prosječno oblikovanje 

• prosječna prostorna organizacija 

• umjerena fleksibilnost 

jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• prosječna uporabivost 

• daljnje korištenje smanjeno 
4 Uporabivost ograni-

čeno dana/osigurana 
umjerena lokacija* 

• mala potražnja za vrstom zgrade 

• bogata ponuda 

dovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• umjerena prostorna organizacija 

• mala fleksibilnost 

jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• smanjena uporabivost 

• daljnje korištenje jasno smanjeno 
5 Uporabivost 

kratkoročno dana/ 

osigurana 

loša lokacija* 
• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom zgrade 
• velika ponuda 

nedovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• nedovoljna prostorna 

organizacija 

• bez fleksibilnosti 

znatna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• nedovoljna uporabivost 

• daljnje korištenje samo kratko-

ročno 
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PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE 

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 4,00 €/m2   

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI  0,00 €   

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 
Poslovni prostori  

4.5-6.0 % 
(Prilog 13. 
Pravilnika)  

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%   

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:     

- Prema položaju: 
Vrlo dobar do izvrstan, 

ograničeni rizici: -0.5 do -1.0 % 
0,00%   

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 % 0,00%   

- Gospodarska situacija: Naročito loša: do +1.0 % 0,00%   

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%   

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA  6,00%   

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 20,00%   

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

Pravilnika) 

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)   54 god   

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 15,95 
(Prilog 14. 
Pravilnika) 

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,043 
(Prilog 8. 

Pravilnika) 

 

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE NAPOMENE 

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 21.109,92 €   

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 4.221,98 €   

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 16.887,94 €   

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 269.362,58 €   

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 €   

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 0,00 € 
Ako je OOVK > 50 god., 
zemljište se ne uzima u 

obzir 

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €   

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
PRIJE KOREKCIJE - PV  

269.362,58 € PV =(PG-VZxp)xM+VZ 

 

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST POSLOVNI PROSTOR 1 KAT 

ODBICI     

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 €   

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €   

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €   

UKUPNO ODBICI 0,00    

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 269.362,58 €   

ZAOKRUŽENO 270.000,00 €   

JEDINIČNA CIJENA  613,93 €/m2   
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13.0 Informacije o poredbenim nekretninama 
13.1.1  Proizvodne hale poredbene nekretnine - zakup 

 
Nekretnina 1 

 
 
Nekretnina 2 
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Nekretnina 6 
 

 
 
Nekretnina 7 
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13.1.2 Poslovni prostor poredbene nekretnine - zakup 
 
Nekretnina 1 
 

 
 
Nekretnina 2 
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Nekretnina 3 
 

 
 
Nekretnina 4 
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Nekretnina 5 
 

 
 
Nekretnina 6 
 

 
 
 
  

mailto:antun.stefanic@gmail.com


ŠTEFANIĆ vještačenja j.d.o.o. za građevinska vještačenja 

Antun Štefanić, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak i procjenitelj 
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com 

 

 
Stranica 39/89 

13.1.3 Zemljište poredbene nekretnine - kupoprodaja 
 
Nekretnina 1 
 

 
 
Nekretnina 2 
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Nekretnina 4 
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Nekretnina 6 
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14.0 ZAKLJUČAK 
 
Temeljem izrađenog procjembenog elaborata utvrđena je tržišna vrijednost nekretnine 
poslovno – proizvodnog kompleksa na adresi Gospodarska ulica 12, Vrhovljan, HR-40313 Sveti 
Martin na Muri, Međimurska županija i građevinskih zemljišta, upisano u zemljišne knjige 
Općinskog suda u Čakovcu, zemljišnoknjižni odjel Čakovec, k.o. 303267, Sveti Martin na Muri, 
zk.ul.br. 3541 i 1593 kčbr. 1054/1, 1054/2, 1055/1, 1055/2 i 1055/3 vlasnički dio 1/1 BRODSKA 
MONTAŽA D.O.O. U STEČAJU, OIB: 32639634433, GOSPODARSKA 12, VRHOVLJAN 40313 
SVETI MARTIN NA MURI.  
 
 
Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrđuje se tržišna vrijednost 

nekretnine. U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina.  

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1055/2  

ZAOKRUŽENO 6.000,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1055/3   

ZAOKRUŽENO 29.500,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1054/1   

ZAOKRUŽENO 4.000,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1054/2  

ZAOKRUŽENO 100,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PROIZVODNI DIO  
(uključivo zemljište 1055/1) 

 

ZAOKRUŽENO 1.680.000,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE POSLOVNI PROSTOR  

ZAOKRUŽENO 270.000,00 € 

 

SVEUKUPNO TRŽIŠNA VRIJEDNOST  

Poslovno - proizvodni kompleks i  
građevinska zemljišta  

1.990.000,00 € 
1.989.600,00 € 

ZAOKRUŽENO 14.830.000,00 kn 
 
 
 
 
NAPOMENA: Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost nekretnine. 
 
U Zagrebu, 15. veljače 2020. 
       Antun Štefanić, dipl. ing.građ. 
      stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenitelj 
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15.0 PRILOZI: 
Prilog br. 1  Fotografije predmetne nekretnine 
Prilog br. 2 Izvadak iz zemljišne knjige 
Prilog br. 3 Izvadak iz UPU “Gospodarske zone Sveti Martin na Muri“ 
Prilog br. 4 Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
Prilog br. 5 Rješenje o imenovanju za sudskog vještaka i procjenitelja nekretnina 
Prilog br. 6 Građevinska dozvola 
Prilog br. 7 Izmjena i dopuna građevinske dozvole 
Prilog br. 8 Uporabna dozvola 
Prilog br. 9 Tlocrti  
Prilog br. 10 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/1 k.o. Sveti Marin na Muri 
Prilog br. 11 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/2 k.o. Sveti Marin na Muri 
Prilog br. 12 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/3 k.o. Sveti Marin na Muri 
Prilog br. 13 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1054/1 k.o. Sveti Marin na Muri 
Prilog br. 14 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1054/2 k.o. Sveti Marin na Muri 
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Prilog br. 1 – Fotografije predmetne nekretnine 
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POSLOVNI PROSTOR 
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PROIZVODNI DIO 
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Prilog br. 2 – Izvadak iz zemljišne knjige broj 3541 i 1593 
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Prilog br. 3 – Izvadak iz „UPU “gospodarske zone Sveti Martin na Muri  
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Prilog br. 4 – Izjava 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 
Ovaj nalaz i mišljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sačinjena 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 
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. 
Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti će 
pohranjena u arhivi vještaka.  
Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše organizacije 
koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja vašeg poduzeća 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. 
 
 

       Antun Štefanić, dipl. ing. građ. 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjenu nekretnina    
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Prilog br. 5 – Rješenje 
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Prilog br. 6 – Građevinska dozvola 
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Prilog br. 7 – Rješenje o izmjeni i dopuni građevinske dozvole 
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Prilog br. 8 – Uporabna dozvola  
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Prilog br. 9 – Nacrti 
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Prilog br. 10 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/1 k.o. Sveti Marin na Muri 
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Prilog br. 11 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/2 k.o. Sveti Marin na Muri 

 
  

mailto:antun.stefanic@gmail.com


ŠTEFANIĆ vještačenja j.d.o.o. za građevinska vještačenja 

Antun Štefanić, dipl. ing. građ., stalni sudski vještak i procjenitelj 
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com 

 

 
Stranica 87/89 

Prilog br. 12 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1055/3 k.o. Sveti Marin na Muri 
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Prilog br. 13 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1054/1 k.o. Sveti Marin na Muri 
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Prilog br. 14 – Izvod iz katastarskog plana k.č. 1054/2 k.o. Sveti Marin na Muri 
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