
adresa: Vladimira Nazora 16, Koprivnica

telefon: 048/621–151

e-mail: dk.procjena@gmail.com

mobitel: 091/521-4196

 

038-2021DK

Dražen Kozjak 

TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

stalni sudski vještak 

PROCJEMBENI  ELABORAT  

3.510.000,00 kn=

=

Koprivničko-križevačka županija

Lokacija:

Naručitelj:

Elaborat broj:

Elaborat izradio:

Dražen Kozjak

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Učka-Marjan d.d. u stečaju, OIB 49658781418, Zagreb, Đorđićeva 24, zastupana po

stečajnom upravitelju Domagoju Repaču

građevinske struke i za procjenu nekretnina

Nekretnine:

06.07.2021.

Stalni sudski vještak za                                    

graditeljstvo i za procjenu nekretnina

469.000,00 €

Grad Križevci, raskrižje ulice A. Nemčića i Trga J. J. Strossmayera

U Koprivnici, 

Građevinsko zemljište, objekti na k.č.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 1075/2,

1076, 1078  u zk. ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba  k.o. Križevci

Poslovni prostor upisan na k.č.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. Križevci

(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

mailto:dk.procjena@gmail.com


Datum vrednovanja:

Zadatak procjene:

=

=

kn/m2

eur/m2

=

=

kn/m2

eur/m2

=

=
UKUPNA TRŽNA VRIJEDNOST

3.510.000,00 kn

469.000,00 €

srednji tečaj HNB na dan procjene

7,4846 kn

građevinsko zemljište

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
3.250.000,00 kn

434.000,00 €

Jedinična cijena po "m2"                                                            

površine zemljišta
=

914 iznosi jediničnih cijena zaokruženi na 1/10

vrijednosti

130

1 eur  =

poslovni prostor u podrumskom (suterenskom) dijelu zgrade

06.07.2021.

Određivanje tržne vrijednosti nekretnine

837

1 eur  =

Pretpostavka procjene:Ponuda na otvorenom tržištu

260.000,00 kn

SAŽETAK PROCJENE

Naručitelj:

Adresa nekretnine:

Opis nekretnine:

120

35.000,00 €

Jedinična cijena po "m2"                                                            

korisne površine 
=

Grad Križevci, raskrižje ulice A. Nemčića i Trga J. J. Strossmayera

Poslovni prostor upisan na k.č.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. Križevci

(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

iznosi jediničnih cijena zaokruženi na 1/10

vrijednosti

7,4846 kn

srednji tečaj HNB na dan procjene

Učka-Marjan d.d. u stečaju, OIB 49658781418, Zagreb, Đorđićeva 24, zastupana po stečajnom

upravitelju Domagoju Repaču

Građevinsko zemljište, objekti na k.č.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 1075/2, 1076, 1078  u zk. 

ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba  k.o. Križevci
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Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

7. HRN EN ISO 9836/2011 (površine zgrada).

8. Normativi RH za građevinsrstvo

9. Odluke jedinica lokalne i regionalne samouprave o donošenju prostorno-planske 

dokumentacije i visini komunalnog doprinosa

10. Uredba o visini komunalnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 19/12, 151/13),  Pravilnik o 

izračunavanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 

55/12).

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu i

druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

Dan kakvoće:

Datum očevida:

Dan vrednovanja:

OPĆENITO

PROCJENA  TRŽNE VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,

između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje se sljedeća

procjena TRŽNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE.

Podnositelji zahtjeva:

06.07.2021.

06.07.2021.

TROŠKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se

nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i

ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. 

Ukoliko se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.

za vrijednost objekata

za zemljište

Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih građevina koje su usmjerene na

stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova gradnje budućim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

06.07.2021.

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje izračuna vrijednosti nekretnina, i 

to osobito :

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15).

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

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

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

5. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06, 

146/08, 38/09, 153/09,    1453/12).

6. Zakon o postupanju sa nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19).

Učka-Marjan d.d. u stečaju, OIB 49658781418, Zagreb, Đorđićeva 24, zastupana po stečajnom

upravitelju Domagoju Repaču
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PV = (PG – VZ × p) × M + VZ; M = (qn
-1)/q

n
(q-1) 

PV = prihodovna vrijednost nekretnine 

PG = čisti prihod građevine 

VZ = vrijednost zemljišta 

M  = multiplikator 

p   = kamatna stopa nekretnine 

n   = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i

štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

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.

Poredbenom metodom se tržišna 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.

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.

Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju

budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost

građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda na tržištu iz utvrđene vrijednosti

zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu:

q = 1 + (p/100)

Korištene poredbene cijene, pribiližne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica (faktori zgrade i

faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske

čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

POREDBENA METODA je u prvome 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.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih čestica,

približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u

njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći)

pomoću koeficijenata za preračunavanje.
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Nekretnina se nalazi u centru grada Križevci, na raskrižju ulice Josipa Juraja Strossmayera i Trga Antuna Nemčića, unutar zone

predviđene za gradnju mješovite namjene (stambeno-poslovna namjena).

PRISTUP PARCELI:

PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA:

Križevci su grad u Koprivničko-križevačkoj županiji, prema popisu stanovništva iz 2001. g. ima ukupno 11.894 stanovnika. Nalazi

se u Prigorju, koje se pobliže naziva Križevačko ili Kalničko prigorje. Zbog blizine Zagreba (57 km), Križevci se razvijaju kao

satelitsko gradsko naselje s povoljnim smještajem u blizini regionalnih središta Koprivnice (31 km), Bjelovara (33 km) i Varaždina

(48 km). Za nastanak Križevaca bio je važan makroprometni položaj. Još od antike i srednjeg vijeka na križevačkom prostoru se

nalazilo križište prometnih pravaca, a kroz Križevce je prolazila poznata cesta kralja Kolomana koja je povezivala panonski i

jadranski prostor. Suvremeni raster prometnih veza, nakon izgradnje makadamskih regionalnih putova između Podravine, kalničkog

prigorja i Posavine u 18. st., završen je izgradnjom željezničkih pruga prema Zagrebu i Koprivnici (1870.), te Bjelovaru (1894.).

Nekretnina se nalazi unutar granice građevinskog područja grada Križevci , unutar granice građevinskog područja prema

odredbama GUP-a grada Križevci ( Službeni vjesnik grada Križevaca broj: 3/05, 1/07, 6/14, 1/09, 6/11, 8/11 - ispravak, 4/14, 7/17,

7/20, 8/20-pročišćeni tekst). Namjena je M - mješovita, pretežito poslovna, višestambeni način gradnje, nalazi se u zoni Povijesne

graditeljske cjeline (zona zaštite A). 

LOKACIJA

Pristup moguć neposredno sa javno-prometne površina ulica Antuna Nemčića, Trg J. J,. Strossmayera, te sa sjeverne strane

preko drugih parcela na ulicu J. Baltića, a preko k.č.br. 1070/2 i na Trg bana Lackovića (predmetna čestica je trenutno odvojena od

ostalih ogradom i nalazi se u protoru ekonomskog dvorišta zajedno sa k.č.br. 1070/1 koja nije u vlasništvu naručitelja procjene.
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ZAGAĐENJE:

BUKA: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati ili uočljivi.

Na lokaciji nema izvora zagađenja tla koji bi bili općepoznati ili uočljivi.
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PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA (izvor: www.hnb.hr):

Situacija:
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PODACI PORTALA E-NEKRETNINE 

Realizirane kupoprodajne cijene zemljišta primjenom baznog indeksa prema kretanju indeksa cijena stambenih nekretnina

objavljenog u biltenu DZS za I 2021. međuvremenski su izjednačene.  

Za izvođenje poredbenih cijena koristio sam kupoprodajne cijene prema podacima e - nekretnina.

ZEMLJIŠTE upisano u zk.ul.br. 8835 i 673 k.o. Križevci

Procjena vrijednosti zemljišta izračunata je poredbenom metodom na temelju analognih tržišnih cijena za područje Koprivničko-

križevačke županije (grad Križevci, grad Koprivnica).
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Vrsta transakcije

Prilagodba

Datum transakcije

Indeks na dan prodaje A

Indeks na dan vrednovanja B

Faktor korekcije (B/A)

Prilagodba

Prilagodba

Prilagodba

Prilagodba

Prilagodba

Prilagodba

Indikator vrijednosti      = 912,19 kn/m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

912,19 kn/m2 m2

m2

103,98 113,35 100,16 99,57

115,71 115,71 115,71 115,71

1,00 1,00 1,00 1,00

ukupno površina zemljišta  = 3.555

19.11.2015. 22.02.2018.

1,11 1,02 1,16 1,16

istovjetna

340.000,00 915.915,00 1.657.171,99

Površina (m2)
Ukupno vrijednost 

zemljište 

TRŽNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA            =

-116,1 70,6

5.086,43

istovjetna istovjetna

slična

890,10

1,00 1,00 1,00 1,00

k.č.br. 2270/2

708,33

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

kupoprodaja kupoprodaja

1.029

slabija

Jedinična cijena (kn/m2) 803,46

09.09.2020.

Križevci,                                                                

Ljudevita Gaja

Koprivnica,                                               

Florijnski trg

Koprivnica,                                      

Ivana Gundulića

k.o. Koprivnica ko. Koprivnica

ID PN (PU) 4070097 ID PN (PU) 4325600 ID PN (PU) 3295244 ID PN (PU) 3763369

OSNOVNI PODACI                                                                                                 
k.o. Križevci

k.č.br. 1266/1 k.č.br. 111572

x 152

2.746

kupoprodaja kupoprodaja

603,49

480Površina  (m2)

Prodajna cijena (kn) 650.000,00

809

slabija

slična

1,10 1,00 1,20

08.07.2019.

MEĐUKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

Izgradivost (kis) (prilog 10. Pravilnika)

1,001,00 1,00 1,00

istovjetna

433.267,88 €

3.242.836,81 kn

1070/2 x 136 124.057,89 kn

1073 x 381 347.544,54 kn

1074/2 x 809 737.962,02 kn

1075/2

1,00 1,00 1,00

slabija

1,00

slabija

slična

1,10

slična

1,001,00

zemljište oznake

katastarska čestica broj

1077

1,00

138.652,94 kn

1069/2 442.412,34 kn

x

x 665 606.606,60 kn

Jedinična cijena    

(kn/m2) 

1076 x 271 247.203,59 kn

1078

Križevci,                                                                                                           

Bana Josipa Jelačića 

k.o. Križevci

k.č.br. 1252/1, 1253/1

-71,32   

I I I I

1,00 1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i međukvalitativno izjednačena 

vrijednost jedinične cijene zemljišta
983,51 795,39 1.028,29 841,57

e-nekretnine

Kategorija (prilog 4. Pravilnika)

Služnost puta, vodova (prilog 2,3 Pravilnika ) nema nema nema nema

Lokacija  (čl. 14. Pravilnika)

656 598.396,89 kn

13.642,50 13.479,54 4.987,12

odstupanje od prosjeka (kn/m2)

37.195,59

TRŽNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA prema upisu katastarskih čestica

x 485

Buka (prilog 6. Pravilnika)

Zagađenje (prilog 7. Pravilnika)

1,00

96,43

192,86

ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA

suma

kvadrat odstupanja

standno odstupanje

pravilo dva-sigma

ZADOVOLJAVA

slična slična slična slična

116,8

ZADOVOLJAVAodstupanje od dva-sigma
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BGP = 210,00 m2

/m2

× =

Godina procjene: .

.

Starost zgrade (G): god

Održivi vijek korištenja (OVK): god

Preostali vijek korištenja: god

1

4

4

Odabrani faktor korištenja (FK - prema uvjetima in situ):

Relativna starost (G/OVK)  

Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK): × 100 = god

Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): god

Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK):

Pr  =  Nv x 2,50% =

Cijena doprinosa iznosi : =

1.

2.

3.

9.240,00 kn

FK - prema uvjetima in situ:
A - lokacija/tržište

B - zgrada općenito

C - stanje zgrade

4,0

30,0% 30

70,0%

Projekti, nadzor i dr.

11.550,00 kn

CIJENA GRAĐENJA  - dvorišni objekti

Za izračun jedinične cijene građenja građevina (Jc) korištene objavljene jedinične cijene iz "Pokazatelja troškova građenja -

2017" Hrvatske komore arhitekata (preslika TABLICE u prilogu procjene). 

bruto površina

Jedinična cijena izgradnje ekvivalentnog objekta  (Jc) = 2.200,00 kn

m2 kn/m2

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST      = 210,00 2.200,00 462.000,00 kn

Izračun smanjenja vrijednosti zbog starosti i trošnosti:
2021

Godina izgradnje 1930

91

100

9

91,0%

70

323.400,00 kn

PREOSTALA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST OBJEKATA  =
138.600,00 kn

18.518,02 €

UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST OBJEKATA   =
159.390,00 kn

21.295,73 €

Ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu, koristiti će se

procjenitelju poznati tržišni pokazatelji. Isto tako ne postoji podatak o izračunatim koeficijentima za prilagodbu obzirom

da nema podataka o izvršenim transakcijama usporedivih nekretnina. Na temelju poznatih odnosa na tržištu poslovnih i

gospodarskih objekata i građevinskog zemljišta u gradu križevci i na drugim usporedivim lokacijama, koristeći opće

poznate pokazatelje tržišta i dugogodišnje iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obilježja

procjenjivane nekretnine, tržna vrijednost nekretnine određena je sa sadašnjom građevinskom vrijednošću objekata i

zemljišta pomnožena ka tržnim koeficijentom. 

Na zemljištu na k.č.br. 1075/2 i 1078 nalaze se i dva dvorišna objekta, trenutno nedefinirane namjene, neodržavana, ruševna,

male građevinske i tržne vrijednosti. Slijedi izračun građevinske i tržne vrijednsoti istih:

Objekti 138.600,00 kn

Projekti, nadzor gradnje 11.550,00 kn

Doprinosi 9.240,00 kn

PRIKLJUČCI, DOPRINOSI:

Procjena komunalnog i vodnog doprinosa izračunata je prema pravilnicima o načinu obračuna te odlukama jedinica

lokalne samouprave o visini komunalnog doprinosa i Hrvatskih voda o visini vodnog doprinosa, obračunava se po "m3"

građevina i uključen je u jediničnu cijenu građenja.

REKAPITULACIJA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI
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Napomena: Sukladno članaku 68. Pravilnika izvršeno je zaokruživanje iznosa, i to prema odredbi:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisućice,

c) vrijednosti veće od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisućice

Vrednovanje vještaka uključuje samo građevinu, dijelove građevine kao i elemente vanjskog uređenja. U tom

smislu tehnička oprema i namještaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavni dio građevine.

Procjenjena tržna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguće postići na slobodnom tržištu

nekretnina, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za izračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina

(ovisno o poreznom statusu) ukoliko dođe do prodaje nekretnine. 

Građevinsko zemljište, objekti na k.č.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 

1075/2, 1076, 1078  u zk. ul. br. 673 i zk. ul. br. 8835 oba  k.o. Križevci

Učka-Marjan d.d. u stečaju, OIB 49658781418, Zagreb, Đorđićeva 24, zastupana po stečajnom

upravitelju Domagoju Repaču

7,4846 kn

zaokruženo po Pravilniku   =  

434.000,00 €

Zaokružena cijena po m2         = 914 kn/m2

130 eur/m2

MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

na adresi: Grad Križevci, raskrižje ulice A. Nemčića i Trga J. J. Strossmayera

predloženi od:

katastarska općina:

433.267,88 ili 3.242.836,81 kn 1 € =

3.250.000,00 kn

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Privremena vrijednost objekata     = 159.390,00 kn × 0,60 = 95.634,00 kn

Tržna vrijednost zemljišta     = = 3.242.836,81 kn

UKUPNO TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
3.242.836,81 kn

433.267,88 €
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28 1,00

29 1,00

30 1,00

31 1,00

32 1,00

33 1,00

34 1,00

35 1,00

= m2

= m3

poslovni prostor izvan funkcije, neupotrebljiv, devastiran, nužni radovi sanacije; ulaz u isti samo

preko k.č.br. 1075/2 (nema ulaz iz zgrade izgrađene na k.č.br. 1075/1).

skladište

betonski

zidovi zidani punom, glinenom opekom

GEOMETRIJSKI PODACI:
neto tlocrt 

(m2)

Instalacije:

Opći dojam:

12,00 12,00

manipulativni prostor

Grijanje:

k
neto korisno 

(m2)

LEGALNOST:

Krovište:

12,27 12,27

spremište 5,71

nema

20,33

5,71

1164,94

Nosiva konstrukcija:

48,62 48,62

TEHNIČKI  OPIS  NEKRETNINE

zidani punom glinenom opekom

Za objekt nije predočeno odobrenje za građenje ili uporabu, objekt je vidljiv na HOK-u 1982. godine. Objekt se procjenjuje kao

legalan

produžna žbuka, obojena

ulaz

388,31

višestrešno, termo i hidro izolirani, pokov 

Stolarija: drvena (dijelom uništena, dijelom nedostaje)

Podrum

Bruto građevinska površina (BGP)   

Zapremina  (V) 

prodajni prostor

7,18 7,18

310,65 310,65Ukupno podrum

Preslika tlocrta iz elaborata o etažiranju 

20,33

nisu u funkciji

147,52 147,52

Međukatna konstrukcija:

POSLOVNI PROSTOR                                                                                                                                                                                                                                                      
tijelo VI , NA K.Č.BR. 1075/1, UPISANOJ U ZK.UL.BR. 7707  K.O. KRIŽEVCI

prodajni prostor 57,02 57,02

spremište

suteren, prizemlje, kat (procjenjuje se poslovni prostor u suterenu)

strop boltani

skladište 

Fasada:

Temelji:

Katnost:

Podovi:

14



BGP = 388,31 m2

/m2

× =

.

.

god

Održivi vijek korištenja (OVK): god

Preostali vijek korištenja: god

1

4

4

Odabrani faktor korištenja (FK - prema uvjetima in situ):

Relativna starost (G/OVK)  

Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK): × 100 = god

Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): god

Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK):

Pr =  Nv x 2,50% =

K3 =

1.

2.

3.

4.

5.

Ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu, koristiti će se

procjenitelju poznati tržišni pokazatelji. Isto tako ne postoji podatak o izračunatim koeficijentima za prilagodbu obzirom

da nema podataka o izvršenim transakcijama usporedivih nekretnina. Na temelju poznatih odnosa na tržištu poslovnih i

gospodarskih objekata i građevinskog zemljišta u gradu križevci i na drugim usporedivim lokacijama, koristeći opće

poznate pokazatelje tržišta i dugogodišnje iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obilježja

procjenjivane nekretnine, tržna vrijednost nekretnine određena je sa sadašnjom građevinskom vrijednošću objekata i

zemljišta pomnožena ka tržnim koeficijentom. 

Doprinosi

UKUPNO PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE   =
85.535,77 €

C - stanje zgrade

Okoliš

388,31 4.200,00 1.630.912,50 kn

CIJENA GRAĐENJA 

A - lokacija/tržište

Projekti, nadzor i dr.

70,0%

640.200,99 kn

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST      = 

Godina izgradnje.

m2

30

FK - prema uvjetima in situ:

91,0%

bruto površina poslovnog prostora

Izračun smanjenja vrijednosti zbog starosti i trošnosti:

Jedinična cijena izgradnje ekvivalentnog objekta  (Jc)     = 4.200,00 kn

B - zgrada općenito

Starost zgrade (G):

Godina procjene: 2021

9

Za izračun jedinične cijene građenja građevina (Jc) korištene objavljene jedinične cijene iz "Pokazatelja troškova građenja -

2017" Hrvatske komore arhitekata (preslika TABLICE u prilogu procjene). 

1.141.638,75 kn

PREOSTALA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST  =
489.273,75 kn

65.370,73 €

30,0%

70

4,0

1930

91

100

kn/m2

REKAPITULACIJA PRIVREMENE VRIJEDNOSTI

PRIKLJUČCI, DOPRINOSI:

Procjena komunalnog i vodnog doprinosa izračunata je prema pravilnicima o načinu obračuna te odlukama jedinica

lokalne samouprave o visini komunalnog doprinosa i Hrvatskih voda o visini vodnog doprinosa, obračunava se po "m3"

građevina i uključen je u jediničnu cijenu građenja.

Cijena doprinosa iznosi : 32.618,25 kn

40.772,81 kn

0,00 kn

489.273,75 kn

32.618,25 kn

40.772,81 kn

Zemljište (pripadajući udio prema suvlasništvu u zgradi) 77.536,18 kn

Projekti, nadzor gradnje
Poslovni prostor
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=

€

 

=

Zaokružena cijena po m2         =

Sukladno članaku 68. Pravilnika izvršeno je zaokruživanje iznosa, i to prema odredbi:

a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

b) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisućice,

c) vrijednosti veće od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisućice

256.080,40 kn

7,4846 kn

UKUPNO TRŽNA VRIJEDNOST

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Napomena:

837

Utrživost: slabo utrživa

kn/m2

slabo iznajmljiva

120

Procjenjena tržna vrijednost nekretnina je vrijednost koju je trenutno moguće postići na slobodnom tržištu

nekretnina, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za izračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina

(ovisno o poreznom statusu) ukoliko dođe do prodaje nekretnine. 

Privremena vrijednost nekretnine     = 640.200,99 kn × 

Mogućnost prenamjene:

TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - poslovni prostor

260.000,00 kn

0,40

zaokruženo prema Pravilniku   =  

kn

256.080,40 kn

35.000,00 €

eur/m2

1 € =

Iznajmljivost:

Vrednovanje vještaka uključuje samo građevinu, dijelove građevine kao i elemente vanjskog uređenja. U tom

smislu tehnička oprema i namještaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su sastavni dio građevine.

na adresi:

256.080,40

MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

34.214,31 €

ili34.214,31

postoji

Grad Križevci, raskrižje ulice A. Nemčića i Trga J. J. Strossmayera

predloženi od:

Poslovni prostor upisan na k.č.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. Križevci                                                                     

(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

Učka-Marjan d.d. u stečaju, OIB 49658781418, Zagreb, Đorđićeva 24, zastupana po stečajnom 

upravitelju Domagoju Repaču
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Poslovni prostor upisan na k.č.br. 1075/1 u zk.ul.br. 7707 k.o. križevci                                                                   

(ZK tijelo VI, poslovni prostor 5)

TV  prema Pravilniku   =  

ELABORAT   IZRADIO:

MIŠLJENJE  -  ZAKLJUČAK

Građevinsko zemljište, objekti na k.č.br. 1077, 1069/2, 1070/2, 1073, 1074/2, 

1075/2, 1076, 1078  u zk ul 673 i zk ul 8835 oba k.o. Križevci

na adresi: 0

predloženi od: 0

UKUPNO TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

 i procjenu  nekretnina  

Stalni sudski vještak za graditeljstvo

Dražen Kozjak, dipl. ing.građ.

U Koprivnici, 06.07.2021.

3.510.000,00 kn

469.000,00 €
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Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane vas ili trećih je nevažeće. Moje

potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše organizacije koje trebaju biti upoznate vezano na prodaju.

Zadržavamo pravo uključivanja vašeg poduzeća u našu listu klijenata. Mi ćemo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju,

povjerene nam dokumente te naše izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA

Usluga pružena obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. Djelovao sam kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o

zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. Sve datoteke, skice, radni

materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti će moja imovina. Čuvati ću ove podatke još najmanje pet godina.

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima 

RH.

IZJAVA PROCJENITELJA

6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.

8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.

4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.

Prilog: Pokazatelji troškova građenja - 2017" Hrvatske komore arhitekata:
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Fotografije na dan očevida
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Poslovni prostor u suterenu:
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E - ZK izvadci:

k.č.br. 1075/1 
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Posjedovni list:

27



E - kopije katastarskog plana:

kčbr 1077

kčbr 1075/1 (poslovni prostor)
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kčbr. 1069/2 kčbr. 1070/2

kčbr. 1073 kčbr. 1074/2

kčbr. 1075/2 kčbr. 1076
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kčbr. 1078
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Rješenje o imenovanju vještaka:
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