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1. UVOD

1.1. ZADATAK
Na zahtjev  stečajne upraviteljice Rajke Jagmarević postavljen sam za sudskog vještaka za procjenu 
sadašnje tržišne vrijednosti poslovnog prostora površine 36,23 m2 u prizemlju poslovne zgrade Nove 
tržnice u Zaboku, Matije Gupca 67.
Zdravorazumski tržišna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji 
između zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da 
niti jedna strana nije pod prisilom.
Tržišna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavlja 
tržišnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  
(NN 78/15) i pripadajućem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
U tu svrhu izvršio sam očevid dana 15. 02. 2024., na lokaciji  49210 Zabok, Matije Gupca 67, te 
dajem svoj vještački NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE
Ova procjena prometne vrijednosti građevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz 
vlasnička prava i obveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 
putem. Prema našim saznanjima svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni te, iako su 
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za točnost podataka, 
mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili korišteni u sastavljanju ove 
analize.
Nacrti, opisi, vlasnička dokumentacija te sva dokumentacija korištena u ovoj procjeni dobavljeni su 
od strane naručitelja i nisu posebno provjeravani.
Vrijednosti prezentirane u ovom izvješću temelje se na navedenim pretpostavkama i važe jedino za 
navedenu svrhu. U izvješću je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Procjenjivana je isključivo prometna (tržišna) vrijednost građevine, a ne poduzeća koje vodi posao u 
građevini.

1.3. OPĆI UVJETI POSLOVANJA
Usluga pružena od strane vještaka, obavljena je prema priznatim procjenjivačkim standardima. U 
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Zaključci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata. 
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predočeni točni. Sva dokumentacija, radni materijal i 
kompjuterski dosjei izrađeni u toku izrade elaborata imovina je vještaka koju će čuvati najmanje 
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvješća smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi 
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane naručitelja ili 
trećih osoba je nevažeće. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda 
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama.
Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrđuje 
posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom.
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Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade ove 
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz vlasnička prava i obaveze 
točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrđivanjem stanja i 
kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) 
izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne 
stručne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke 
konstrukcije koji su mogli biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih 
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. U 
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na osnovu 
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može ozivati da je temeljem 
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo 
stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se 
zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te može 
uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije.
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izrađen u dva primjerka.
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i  
nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom 
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u 
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA
1. �Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.
6. Procjena je načinjena u skladu s kodeksom etike i važećim standardima.
7. Isupnjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.
8. Suradnik u ovoj procjeni bio je sudski vještak i procjenitelj nekretnina Domagoj Špoljarić, dipl. 
inž. grad..

1.5. �Datum vrednovanja: 15. 02. 2024. 
Datum kakvoće: 15. 02. 2024.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene �– prihodovna (jednotračna) metoda 
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1.8. �KORIŠTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i 
korištene literature)

Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10)
Propisi o vlasništvu
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 i 146/08)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 
55/13 i 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12 i 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Službeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja članica EU sukladno odredbama članka 42.
Bilten Standardne kalkulacije, izdavač IGH
Priručnik za pretvorbu društvenih poduzeća
Podaci iz vlastite arhive
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
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1.9. RJEŠENJE O POSTAVLJENJU
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2. �NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: �49210 ZABOK, Matija Gupca 67
2.2. VRSTA NEKRETNINE �– poslovni prostor
2.3. PREDMET PROCJENE
Predmet procjene je nekretnina (etažno vlasništvo s određenim omjerima) upisano u z.k. ul. br. 5378 
k.o. Zabok, suvlasnički udio redni broj 15 označen kao 15 Suvlasnički dio 3623/390707 Etažno 
vlasništvo (E-15), opisan kao lokal broj 7 u prizemlju površine 36,23 m2.

Predmetni prostor nalazi se u prizemlju poslovne zgrade Nova tržnica u Zaboku - mesnica, katnosti 
Pr+K+Pk sagrašene na z.k.č. br. 1935/1 k.o. Zabok odgovara k.č. br. 1935/1 k.o. Zabok, na lokaciji 
Zabok, Matije Gupca 67.

2.4. DOKUMENTACIJA
Dana 01. 04. 2023. vještaku su predočeni sljedeći dokumenti:

2.4.1. �Z.k.ul. br. 5378  k.o. Zabok
2.4.2. �Identifikacija čestica
2.4.3. �Posjedovni list broj 4472 k.o. Zabok
2.4.4. �Kopija katastarskog plana
2.4.5. �Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

2.5. �IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA
Predmetna nekretnina je u naravi poslovni prostor - mesnica površine 36,23 m2, koji se sastoji od 
prodajnog prostora, predprostora - garderobe, rashladnih komora i sanitarnog čvora s tušem.

Nekretnina koja je predmet ove procjene (etažno vlasništvo s određenim omjerima) upisana je u 
z.k.ul. br. 5378 k.o. Zabok označena kao 15. Suvlasnički dio 3623/390707 Etažno vlasništvo (E-15) 
opisana kao lokal 7 u prizemlju - mesnica površine 36,23 m2.
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2.6. OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Opis lokacije

Nekretnina koja je predmet ove procjene (poslovni prostor – lokal, namjena prostora - mesnica 
nalazi se u prizemlju poslovne zgrade (Tržnica u Zaboku) katnosti Pr + K, na lokaciji Zabok, Matije 
Gupca 67.

Zgrada je u okružju stambeno-poslovnih i poslovnih zgrada.

Zgrada ima izravan pješački pristup na JPP.

Parkiralište je omogućeno na obližnjem javnom parkiralištu.
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2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. OČEVID
Očevid predmetne nekretnine izvršen je 15. 02. 2024.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.9. OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene u naravi predstavlja poslovni prostor - lokal (namjena 
mesnica) koji se nalazi u prizemlju ulične poslovne zgrade (Tržnica u Zaboku) katnosti Pr + K + Pk 
sagrađene na z.k.č. br. 1935/1 k.o. Zabok odgovara k.č. br. 7378/1 k.o. Zabok na lokaciji 49210 
Zabok, Matije Gupca 67. Predmetni poslovni prostor nalazi se u starom dijelu tržnice sagrađene 
1990. godine.

Zgrada u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor sagrađena je 1990. sukladno prosječnim 
standardima koji su vrijedili u vrijeme gradnje za ovakvu vrstu građevine (zatvorena tržnica) bez 
posebnih završnoobrtničkih i instalaterskih radova. (Predmetni poslovni prostor adaptiran 2017. 
godine.)

Površina poslovnog prostora prema upisu u zemljišnu knjigu iznosi 36,23 m2 i sastoji se od 
prodajnog prostora, predprostora i garderobe, rashladnih komora i sanitarnog čvora s tušem.

Opće stanje predmetnog poslovnog prostora (sukladno starosti i uvjetima eksploatacije) ukazuje na 
redovito održavanje.
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2.10. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
(Nastavno: �stanje odnosno kakvoća nekretnine je skup obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine 

na dan vrednovanja i/ili dan kakvoće (članak 4. ZPVN).)

KONSTRUKCIJA
	 Katnost:	� prizemlje i kat (predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju)
	 Visina etaže:	 3,00 m
	 Nosiva konstrukcija:	 ab konstrukcija
	 Zidovi:	� ab
	 Stropna konstrukcija:	 ab
	 Krovište:	 dvostrešno, drvena rezana građa

ZANATSKI RADOVI
	 Hidroizolacija:	 izvedena
	 Obrada pročelja:	 termožbuka
	 Limarija:	 izvedena
	 Pregradni zidovi:	 šuplja opeka, ožbukani i oličeni, keramičke pločice od poda do stropa
	 Podovi:	� keramičke pločice
	 Strop:	 spušteni
	 Fasadni otvori:	� (ulazna vrata i izlog) - izvedeni od oličene crne bravarije, ostakljeni izo 

staklom
	 Vrata unutarnja:	� puna drvena oličena uljanim naličem, dvoja puna jedna djelomčno 

ostakljena
	 Oprema sanitarnih prostorija: WC školjka, umivaonik i tuš
	 Vlažnost:	 nije primiječena
	 Praktičnost prosotra:	 sukladno namjeni
	 Održavanje:	 primjereno

INSTALACIJE
	 Vodovodna:	 izveden priključak i instalacije
	 Kanalizacija:	 izveden priključak i instalacije
	 Elektrika:	� izveden priključak i instalacije
	 Gromobran:	 izveden
	 Telefon:	 nije izveden priključak
	 Grijanje:	 radijatorsko, etažno, plinski kombi bojler
	 Klimatizacija:	 split sistem
	 Ventilacija:	 prirodna
	 Hidrantska mreža:	 izvedena
	 Plin:	 izveden priključak
	 Protupožarna dojava:	 izvedena

OKOLIŠ
	 Pristup:	 pješački sa JPP
	 Okoliš:	 uređen
	 Parking 	 javno parkiralište u neposrednoj blizini
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2.11. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH VRIJEDNOSTI

Poslovni prostor Tlocrtna površina 
(m2)

Koeficijent korisne 
vrijednosti 

članak 5. Pravilnika 
Prilog 1

Neto korisna površina 
(vrijednost) 

m2

E-15 36,23 1 36,23
UKUPNO 36,23

Površina poslovnog prostora Etažno vlasništvo (E-15) preuzeta je iz z.k.ul. broj 5378 k.o. Zabok.
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 3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema 
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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.
Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se 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 nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja.
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći resolijed:
	 1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),
	 2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,
	 3. statistička obrada i izračun.
Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije.
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne 
odgovaram.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, 
prihodovna metoda i troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

3.1. Odabir metode i obrazloženje
Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti u ovoj procjeni korištena je prihodovna metoda 
procjene.

Prihodovna metoda
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. periodične prihodovne metode (čl. 39. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15)).
Opća prihodovna metoda
U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju prihoda koji se postižu 
na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i 
odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu:

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ 
M = (q 1 – 1)/q 1 (q–1) 
Q = 1 + (p/100)
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PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = čisti prihod građevine; VZ = vrijednost zemljišta; M = 
multiplikator; p = kamatna stopa nekretnine; n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 
građevine.
Za utvrđivanje iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta mjerodavna je kamatna stopa na nekretnine 
koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrđivanja iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta 
ne uzimaju se u obzir djelomične površine koje se mogu samostalno koristiti.
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 (čl. 40. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN 105/15)).

Ukupni godišnji prihod
Stvarno postignuti prihodi kao i prihodi koji se postižu na tržištu u načelu se moraju utvrditi. 
Utvrđivanje stvarno postignutih prihoda i prihoda koji se postižu na tržištu provodi se prikazom 
bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na 
tržištu.
Ako stvarno postignuti prihodi odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, tada će se (privremena) 
prihodovna vrijednost utvrditi na temelju prihoda koji se postižu na tržištu. Stavak 2. ovoga članka ne 
odnosi se na periodičnu prihodovnu metodu. Prihodi od reklamnih površina moraju se posebno 
navesti i vrednovati.
Privremena nepopunjenost kao i prihodi od prostorija koje se koriste za vlastite potrebe (primjerice 
prostorije koje su zbog osobnih razloga iznajmljene po nižoj cijeni), utvrđuju se prema prihodima koji 
se postižu na lokalnom tržištu.
Kod zgrada kojima je svrha stvaranje prihoda, stambene i poslovne površine odvojeno se razmatraju 
te se odvojeno procjenjuju i dokumentiraju na temelju vlastitih ili zadanih obračuna (s navedenim 
izvorima).
Raščlanjeni obračun prihoda prema vrsti građevine, katu i površini samostalni je prilog procjembenog 
elaborata (čl. 43. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Općenito o troškovima gospodarenja
Troškovi gospodarenja koji se utvrđuju u okviru prihodovne metode su redovito i održivo nastali 
izdatci. Troškovi gospodarenja se u načelu utvrđuju kao uobičajeni i građevini prikladni troškovi 
gospodarenja uzimajući u obzir predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja prema iskustvenim 
stopama.
Ako odstupanja između stvarnih i uobičajenih troškova gospodarenja utječu na prihodovnost 
građevine, moraju se dodatno uzeti u obzir prigodom procjene vrijednosti. Hipotekarni dugovi na 
nekretnini kao i druga plaćanja na temelju privatnopravnih obveza koja su nastala na nekretnini ne 
uračunavaju se u troškove gospodarenja, ali ih je potrebito navesti.
Ako nije moguće izračunati troškove gospodarenja, takvi se troškovi utvrđuju na temelju iskustvenih 
stopa za gospodarenje sličnim nekretninama.
U okviru procjene vrijednosti troškova gospodarenja nije dozvoljen pristup posebnog iznosa za otpis 
(amortizacija) (čl. 44. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Troškovi upravljanja nekretninom
Troškovi upravljanja nekretninom utvrđuju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta procjene 
vrijednosti u korisne jedinice i odnosima na lokalnom tržištu. Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer 
jedinice najma i unajmljene površine, odnosno kao postotak osnovnog zakupa/najma.
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Osnovni zakup/najam predstavlja naknadu bez poreza i troškova održavanja (čl. 45. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Troškovi održavanja nekretnine
U troškove održavanja ulaze troškovi redovitog održavanja, izvanrednih radova i poboljšica prema 
posebnim propisima kojima se uređuje vlasništvo i druga stvarna prava i posebnim propisima kojima 
se uređuje gradnja. Zastoj u održavanju nekretnine potrebno je navesti u procjembenom elaboratu (čl. 
46. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Rizik gubitka najamnine ili zakupnine
Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o položaju na 
lokalnom tržištu uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja.
Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine može se prikazati kao postotak osnovnog zakupa/najma 
(čl. 47. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).
Pogonski (režijski) troškovi
Pogonski troškovi koji se razrezuju na korisnike ne odbijaju se od ukupnog godišnjeg prihoda. Ako se 
za korištenje nekretnine ili njezinih dijelova ne uzimaju nikakve naknade ili naknade odstupaju od 
uobičajenih, u obzir se uzimaju prihodi koji se ostvaruju na tržištu (čl. 48. Pravilnika o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Općenito o kapitaliziranju i diskontiranju
Kao osnovica za kapitaliziranje i diskontiranje koriste se faktori sadašnje vrijednosti. Faktori iz stavka 
1. ovoga članka uključuju odgovarajući predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja i odgovarajuću 
kamatnu stopu na nekretnine (čl. 49. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 
105/15)).

Vrijednost zemljišta i iznos ukamaćene vrijednosti zemljišta
Prilikom primjene opće prihodovne metode čisti prihod se dijeli na udio vrijednosti zemljišta i na 
udio vrijednosti građevine na način da se čisti prihod umanji za iznos koji se dobije prikladnim 
ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta (iznos ukamaćene vrijednosti zemljišta).
Utvrđivanje iznosa ukamaćene vrijednosti zemljišta radi se na temelju za tu vrstu korištenja 
odgovarajuće kamatne stope na nekretnine. Prilikom utvrđivanja vrijednosti zemljišta koja je 
mjerodavna za iznos ukamaćene vrijednosti zemljišta potrebno je primijeniti sljedeća pravila:
1. ako je predmetna katastarska čestica prema svojoj veličini veća od površine koja služi za redovitu 
uporabu građevine i pri tome višak površine prema postojećim pravnim okolnostima ima mogućnost 
visokovrijednog samostalnog korištenja, tada se taj višak površine neće uzeti u obzir 
2. ako doprinosi nisu plaćeni na dan vrednovanja ali se očekuje njihovo plaćanje u dogledno vrijeme, 
vrijednost zemljišta utvrđuje se kao da su doprinosi plaćeni (čl. 50. Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).

Multiplikator

Multiplikator (M) za utvrđivanje prihodovne vrijednosti je određen u tablici iz Priloga 14. koja je 
sastavni dio ovoga Pravilnika, prema predvidivom ostatku održivog vijeka korištenja građevine i 
prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine.

Korištenjem multiplikatora iz stavka 1. ovoga članka postupa se s faktorom sadašnje vrijednosti 
naknade u kojoj se anuitet plaća na kraju ugovorenog razdoblja odnosno na kraju održivog vijeka 
korištenja. Faktor sadašnje vrijednosti naknade može naći svoju primjenu i prigodom plaćanja 
anuiteta unaprijed koja se obavljaju mjesečno. U slučaju plaćanja anuiteta unaprijed za više mjeseci 
(primjerice tromjesečno, polugodišnje ili godišnje), mora se provesti prilagodba odgovarajućih 
multiplikatora (čl. 51. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)).
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POJEDNOSTAVLJENA PČRIHODOVNA METODA

- članak 41. stavak 1. Pravilnika

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se iz kapitaliziranog čistog 
prihoda i utvrđene vrijednosti zemljišta koje se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje 
vrijednosti samostalno iskoristivih djelomičnih površina prema općenitom iznosu  
PV = PG × M + VZ/qm

– članak 41. stavak 3. Pravilnika

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljišta može se zanemariti kod 
predvidivog postotka održivog vijeka korištenja građevina dužeg od 50 godina, pa se izraz za 
jednotračnu prihodovnu metodu svodi na: PV = PG × M
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Sukladno članku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo baze indeksa za 
međuvremensko izjednačenje vrijednosti nekretnina. Gornja tablica je preuzeta sa stranica 
Državnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr) 
Prosječni godišnji indeksi cijena stambenih nekretnina

	 Bazni indeks za ostalo za IV. tromjesečje 2021. iznosi 124,40

	 Bazni indeks za ostalo za I. tromjesečje 2022. iznosi 132,30

	 Bazni indeks za ostalo za II. tromjesečje 2023. iznosi 165,78

	 Bazni indeks za ostalo za III. tromjesečje 2023. iznosi 162,70

	 Bazni indeks za ostalo za I. tromjesečje 2024. iznosi 162,70
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3.1.2. Prikaz kretanja zakupa poslovnih prostora u Zaboku

Iz Izvješća o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje Krapinsko-zagorske županije vidljivo je 
da je tijekom 2022. godine (od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022. godine) u Krapinsko-zagorskoj županiji 
bilo 10 kupoprodaja poslovnih prostora od toga niti jedna u Zaboku (također niti jedan poslovni 
prostor od 10 realiziranih kupoprodaja nije bio površine u rasponu od 25 m2 do 39 m2).

Iz Rekapitulacije zuakupa po vrsti nekretnine za razdoblje od 01. 01. 2022. do 31. 12. 2022. godine 
vidljivo je da je na području Krapinsko-zagorske županije realizirano 6 zakupa poslovnih prostora 
(niti jedan u Zaboku) prosječne površine 149,04 m2 prosječne zakupine od 1,84 €/m2 mjesečno što je 
smanjenje cijene zakupa od 80,40% u odnosu na prethodnu godinu, također su na području 
Krapinsko-zagorske županije realizirana 2 zakupa poslovnih prostora površina u rasponu 25 m2 do 
39 m2, prosječne površine 26,93 m2 prosječne mjesečne zakupnine od 7,39 €/m2.
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3.2. Procjena tržišne vrijednosti poslovnog prostora 

U svrhu procjene tržišne vrijednosti predmetne nekretnine (nekretnina upisana u z.k.ul. br. 5378 
k.o. Zabok 15. Suvlasnički dio 3623/390707 Etažno vlasništvo (E-15) opisano kao Lokal broj 7 - 
mesnica u prizemlju površine 36,23 m2.

Poslovni prostor u prizemlju poslovne zgrade - Nova tržnica u Zaboku katnosti Pr + Mk + K 
sagrađene na z.k.č. br. 1935/1 k.o. Zabok (odgovara k.č. br. 7378/1 k.o. Zabok), na lokaciji Zabok, 
Matije Gupca 67 podnesen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - 
kupoprodaja poslovnog prostora nadležnom tijelu koje rezultira Očitovanjem Upravnog odjela za 
opću upravu, imovinsko-pravne poslove i zajedničke poslove Krapinsko-zagorske županije da ne 
raspolažu dostatnim brojem usporednih nekretnina (dostavili su podatke za dvije usporedne 
nekretnine koje nemaju dostatnu podudarnost obilježja s nekretninom koja je predmet procjene).

Sukladno navedenom od istog tijela zatražen je Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - zakup 
poslovnog prostora koje je rezultirao izdavanjem Izvatka oznake 45465.

U navedenom izvatku dostavljeni su podatci (mjesečne zakupnine) za 9 usporednih nekretnina 
(poslovni prostori u etažama međukata i kata) koji se nalaze u istoj zgradi u kojoj se nalazi i 
nekretnina koja je preedmet procjene (zgrada Nova tržnica u Zaboku sagrađena na z.k.č. br. 1935/1 
k.o. Zabok odgovara k.č. br. 7378/1 k.o. Zabok, na lokaciji Zabok, Matije Gupca 67).

Prosječna površina usporednih nekretnina je 29,08 m2 (u intervalu od 26,93 m2 do 36,18 m2) čija je 
kupoprodaja realizirana u intervalu 09. 11. 2021. do 19. 06. 2023. godine.

Prosječna međuvremenski izjednačena vrijednost mjesečnih zakupina (za sve usporedne nekretnine 
je navedeno da ne podlijeće naplati PDV-a i da PDV nije uključen u cijenu) iznosi: 9,71 €/m2 
mjesečno (u rasponu od 6,65 €/m2 mjesečno do 12,84 €/m2 mjesečno).

U grubom čišćenju (usporedne nekretnine Rb 1 i 2 te Rb 4 i 5 razmatrat će se kao jedna transakcija 
izlučeno je 6 usporednih nekretnina (usporedna nekretnina Rb 9 izostavljena je iz daljnjeg postupka 
procjene kao neuobičajena okolnost u kontroli ne zadovoljava uvjete propisane člankom 4. stavkom 
1. Pravilnika) i to Rb 1, 3, 4, 6, 7 i 8.
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3.2.1. �Grubo čišćenje izvatka sukladno mikrolokaciji, veličini, položaju u zgradi, starosti, 
datumu transakcije izabrano je 5 usporednih nekretnina koje s nekretninom koja je 
predmet procjene imaju dostatnu podudarnost (članak 4. Pravilnika, stavak 3.)

R.br.. Adresa 
Zabok

K.o. 
Zabok 
k.č. br.

Vrsta 
nekret-

nine
Etaža Površina 

(m2)

Jedinična 
cijena 
€/m2

Datum 
sklapanja 
ugovora

Namjena Cjenovni blok

1 Matije Gupca 
67 7378/1 PP MK 26,93 7,38 01.03.2022. Lokal Zabok - 

mješovito

3 Matije Gupca 
67 7378/1 PP MK 27,10 9,82 09.11.2021. Lokal Zabok - 

mješovito

4 Matije Gupca 
67 7378/1 PP 1 26,93 9,88 02.08.2023.

Poslovi 
uljep-

šavanja

Zabok - 
mješovito

6 Matije Gupca 
67 7378/1 PP 1 36,18 11,06 19.06.2023. Ferizer Zabok - 

mješovito

7 Matije Gupca 
67 7378/1 PP 1 27,50 8,73 24.05.2023. – Zabok - 

mješovito

8 Matije Gupca 
67 7378/1 PP 1 36,18 11,06 13.04.2023. – Zabok - 

mješovito

pred-
metna 
nekret-

nina

Matije Gupca 
67 7378/1 PP Pr 36,23 – – Mesnica Zabok - 

mješovito
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3.2.3. KONTROLA – STATISTIČKA OBRADA 

Rb

Kupoprodajna 
cijena zakupa 

(€/m2 
mjesečno)

Međuvremenski 
i interkvalitativno 

izjednačenje cijene 
zakupa 
(€/m2

mjesečno)

Prosječno 
međuvremenski 
i interkvalitativno 

izjednačena kupopro-
dajna cijena zakupa 

(€/m2 mjesečno)

Provedeno pojedinačno 
međuvremensko i inter-
kvalitativno izjednačenje 
ne smije biti veće od +/-
40% (čl. 19. Pravilnika)

Odstupanje od prosječne 
kupoprodajne cijene ne 

smije biti veće od +/-30% 
(čl. 4. st. 1. Pravilnika)

1 7,38 9,08 10,35 +30,75 -12,27

3 9,82 12,84 10,35 0,00 +24,06

4 9,88 9,88 10,35 -1,89 -4,54

6 11,06 10,85 10,35 -1,89 +4,83

7 8,73 8,57 10,35 -1,89 -16,91

8 11,06 10,85 10,35 +4,83
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIMJENOM POJEDNOSTAVLJENE 
PRIHODOVNA METODE (članak 41. stavak 3. Pravilnika

A) UKUPNI NETO PRIHOD OD NAJMA MJESEČNO 
(€)

GODIŠNJE 
(€)

10,35 €/m2 mjesečno × 36,23 m2 374,98 4.499,76

TROŠKOVI

Troškovi upravljanja nekretninom 4%

Troškovi održavanja 12%

Rizik od gubitka najma 4%

Pogonski režijski troškovi 0%

B) UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 20%* 899,95

(PG) ČISTI GODIŠNJI PRIHOD PG = A – B 3.599,81

(OVK) održivi vijek korištenja građevine 70**

(G) starost građevine  na dan vrednovanja 7

(FK) faktor korištenja 1,5***

(RS = G/OVK) relativna starost 10%

OOVK u postotku OVK **** 82%

OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja u 
godinama 57,40

K kamatna stopa na nekretninu ***** 6%

M multiplikator (faktor sadašnje vrijednosti za kapital-
izaciju) ****** 16,06

PRIHODOVNA VRIJEDNOST PV = PG × M

dobitci i odbitci 0

TRŽIŠNA VRIJEDNOST TV 57.812,94

* Prema Priručniku procjene vrijednosti nekretnina
** Sukladno Pravilniku, Prilog 9
*** Sukladno Pravilniku, Prilog 10
**** Sukladno Pravilniku, Prilog 10 (tablica)
***** Sukladno Pravilniku, Prilog 13
****** Sukladno Pravilniku, Prilog 14
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4. MIŠLJENJE

Nakon očevida nekretnine na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvršenog izračuna 
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina procijenjena tržišna vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. br.  5378 k.o. Zabok, 15. 
Suvlasnički dio s određenim omjerom 3623/390707 Etažno vlasništvo (E-15), opisan kao Lokal broj 
7 - mesnica u prizemlju površine 36,23 m2.

Predmetna nekretnina - poslovni prostor neto korisne površine od 36,23 m2 NKP nalazi se u 
prizemlju poslovne zgrade - Nova tržnica u Zaboku sagrađena na z.k.č. br. 1935/1 k.o. Zabok 
(odgovara k.č. br. 7378/1 k.o. Zabok), na lokaciji 49210 Zabok, Matije Gupca 67.

Tržišna vrijednost (zaokružena) sukladno Uputi o načinu zaokruživanja procijenjene vrijednosti o 
uvođenju eura kao službene valute RH od 18. 05. 2023., iznosi:

	 57.800,00 € (PDV nije uključen)

IZRADIO

mr. MARIO ČUTURA dipl. inž.
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI

	 – �Z. k. ul. br. 5378 k.o. Zabok

	 – �Posjedovni list broj 4472 k.o. Zabok

	 – �Kopija katastarskog plana

	 –  �Zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena: 
– kupoprodaja 
– zakup
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