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 SAŽETAK 

 
 
Oznaka elaborata SP-39-2017 
 
Predmet Procjena vrijednosti nekretnine 
 
Collateral ID 451471 
 
GoValue – ID 451471 Slavona 
 
Adresa 
 
Čestica 
 
 
Ploština objekta 

K. A. Stepinca 19, Viljevo 
 
zk.č.br. 72, k.o. Viljevo 
k.č.br. 72, k.o. Viljevo 
 
595,41 m² – Kuća, stambena zgrada (1. zgrada) i garaža (2. 
zgrada) 
174,82 m² - Proizvodna zgrada 1 (3. zgrada) 
283,53 m² - Proizvodna zgrada 2 (4. zgrada) 
759,18 m² - Skladište (5. zgrada) 

 
Svrha/Uporaba 
dokumenta 

Interne potrebe klijenta 

  
Naručitelj   

 
 

 

 
Broj klijenta - 
 
Tržišna vrijednost 
nekretnine 

184.000,00 EUR 
1.380.000,00 kn 

 
Legalitet 
nekretnine 

Ne 
 
 

Dan vrednovanja 20.9.2017. 
 
Procjenitelj  
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Osnovne informacije i dokumentacija 

 

x E-Izvadak iz z.k.  Građevinska /
Uporabna dozvola 

x Fotodokumentacija 

 Kupoprodajni ugovor  Troškovnik  Postojeći ugovori o
prodaji 

x E-Izvadak iz katastra  Glavni projekt  Lista najmova 

x E-Izvadak iz 
posjedovnog lista 

x Izračun površina  Operativni troškovi 

 Ugovor o pravu 
građenja 

x Tehnički opis  Izloženost 

x Postojeće procjene  Detaljni nacrti  Elaborat o etažiranju 

 Procjena neovisnog 
procjenitelja 

 Atesti x Situacija – šire područje 

 

Reference: 
 

-  

- Podatci sa nekretninskih portala 

- Podatci iz katastra i zemljišnih knjiga sa internetskih portala 

- Karte i satelitske slike sa google maps 
 
Analiza tržišnih cijena: 
 

- Vlastita arhiva referentnih cijena i empirijske vrijednosti relevantnog 
profesionalnog iskustva. 

- Podaci o oglašenim cijenama poredbenih nekretnina pribavljeni su sa internet 
oglasnika Njuškalo na internetskoj adresi - njuskalo.hr.  

- Informacije nekretninskih portala (oglašene/tražene cijene) te sa internetske
aplikacije eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr. 
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 OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
Procjenjivana nekretnina nalazi se na adresi K. A. Stepinca 19, u naselju Viljevo koje 
je u sastavu Općine Viljevo, u Osječko-baranjskoj županiji. 
 
kartografski prikaz 
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izvor: www.maps.google.com 
 
 

 
 
Nekretnina se nalazi na lošoj lokaciji koja je slabo prometno povezana te je relativno 
udaljena od većih okolnih gradova. Nekretnini je moguće pristupiti osobnim 
automobilima, a svi javni sadržaji svakodnevnih potreba nalaze se u blizini 
nekretnine. U okruženju nekretnine nalaze se pretežito obiteljske kuće. 
 
Nekretnina se nalazi u naselju Viljevo koje je u sastavu Općine Viljevo, na adresi K. 
A. Stepinca 19. 
 
Parkiranje je moguće u dvorištu predmetne nekretnine. 
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Mikro lokacija 

 

Opis lokacije 
Predmetna nekretnina nalazi se na adresi K. A. Stepinca 19 u naselju Viljevo koje je 
u sastavu Općine Viljevo u Osječko-baranjskoj županiji. Okolne nekretnine su 
uglavnom obiteljske kuće. 
 
Opis pristupačnosti 
Pristup je moguć osobnim automobilom. 
 
Opis mogućnosti za parkiranje 
Parkiranje je moguće u dvorištu predmetne nekretnine. 

 
Karakteristike nekretnine 
Oblik: pravilan  
Pozicija: ravna površina 
 

Komunalna infrastruktura 
Vodovod, kanalizacija, električna energija, plin, telefon. 
 
Emitiranje 
Prema saznanju procjenitelja nema štetnih emitiranja. 
 
Konkurencija na predmetnoj lokaciji 
Mala. 
 
Naslijeđeno onečišćenje 
Procjenitelj nije utvrdio elemente onečišćenja, te se vrednovanje obavlja uz 
pretpostavku da nema kontaminacije. 

 

 



 

Obiteljska kuća, proizvodne i skladišne zgrade 
 K. A. Stepinca 19, Viljevo 

Collateral ID 451471 / ID -, katastarska općina Viljevo 

 

                                    9 

 

 OČEVID 
 
Prema zahtjevu Naručitelja, izvršen je vanjski obilazak nekretnine. Očevidom na 
terenu utvrđeno je da je u naravi riječ o obiteljskoj kući i 5 pomoćnih (gospodarskih) 
zgrada, a sve na adresi K. A. Stepinca 19 u naselju Viljevo koje je u sastavu Općine 
Viljevo u Osječko-baranjskoj županiji. 
 
Objekti se nalaze u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, okružena je 
objektima stambene namjene, a parkiranje je moguće na predmetnoj čestici. 
 
Fotodokumentacija 
 

  

  

 



 

Obiteljska kuća, proizvodne i skladišne zgrade 
 K. A. Stepinca 19, Viljevo 

Collateral ID 451471 / ID -, katastarska općina Viljevo 

 

                                    10 

 

 
 UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

Pregledom nekretnina utvrđena su sljedeća obilježja nekretnine: 
 
vrsta nekretnine: Kuća, stambena zgrada (1. zgrada) i garaža (2. zgrada) 
  
opis nekretnine: - 
  
površina: 595,41 m² - ukupna neto korisna površina 
   
katnost: podrum + prizemlje + potkrovlje 
  
orijentacija: četverostrano 
  
godina građenja: 1980. godina 
  
stanje nekretnine: prosječno stanje, redovito održavanje 
  
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja 
  
temelji: betonski trakasti i armiranobetonski  
  
nosiva konstrukcija: zidana od opeke  
  
stropna konstrukcija: „fert“ stropna konstrukcija 
  
pregradni zidovi: opeka, gips-kartonske ploče 
  
pročelje: ožbukano i obojano, dijelom izvedeno silikatnom opekom  
  
krovište: drveni dvostrešni krov, pokrov šindra  
  
obrada zidova: ožbukani i obojani, obloženi keramikom u sanitarijama i dijelom 

u kuhinji  
  
obrada stropova: ožbukani i obojani 
  
podne obloge: keramika i parket  
  
prozori: drveni ostakljeni izo staklima, lazurni premaz  
  
vrata: drvena 
  
instalacije: vodovod, električna energija, kanalizacija, telefon, plin 
  
energetski razred: nije predočen 
  
onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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vrsta nekretnine: Proizvodna zgrada 1 (3. zgrada) 
  
opis nekretnine: - 
  
površina: 174,82 m² - ukupna neto korisna površina 
   
katnost: prizemlje + tavan 
  
godina građenja: 1970. godina 
  
stanje nekretnine: prosječno stanje, redovito održavanje 
  
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja 
  
temelji: betonski trakasti  
  
nosiva konstrukcija: zidana od opeke  
  
stropna konstrukcija: armiranobetonska stropna ploča  
  
pregradni zidovi: opeka 
  
pročelje: ožbukano i obojano  
  
krovište: drveni dvostrešni krov, pokrov profilirani aluminijski lim  
  
obrada zidova: ožbukani i obojani  
  
obrada stropova: ožbukani i obojani 
  
podne obloge: beton  
  
prozori: -  
  
vrata: crna bojana bravarija, obložena limom  
  
instalacije: vodovod, električna energija 
  
energetski razred: nije predočen 
  
onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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vrsta nekretnine: Proizvodna zgrada 2 (4. zgrada) 
  
opis nekretnine: - 
  
površina: 283,53 m² - ukupna neto korisna površina 
   
katnost: prizemlje  
  
godina građenja: 1980. godina 
  
stanje nekretnine: prosječno stanje, redovito održavanje 
  
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja 
  
temelji: betonski trakasti  
  
nosiva konstrukcija: siporeks blok  

 
  
stropna konstrukcija: armiranobetonska stropna ploča  
  
pregradni zidovi: opeka 
  
pročelje: obloženo profiliranim bojanim limom  
  
krovište: bravarska dvostrešna konstrukcija, pokrov profilirani pocinčani

lim, sa donje strane obložen stiroporom  
  
obrada zidova: ožbukani i obojani  
  
obrada stropova: ožbukani i obojani 
  
podne obloge: beton  
  
prozori: -  
  
vrata: bravarija obložena limom, bojana  
  
instalacije: vodovod, električna energija 
  
energetski razred: nije predočen 
  
onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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vrsta nekretnine: Skladište (5. zgrada) 
  
opis nekretnine: - 
  
površina: 759,18 m² - ukupna neto korisna površina 
   
katnost: prizemlje  
  
godina građenja: 1980. godina 
  
stanje nekretnine: prosječno stanje, redovito održavanje 
  
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja 
  
temelji: betonski trakasti  
  
nosiva konstrukcija: armiranobetonski nadtemeljni zid visine 1,00, iznad čelični

kvadratni stupovi  
  
stropna konstrukcija: armiranobetonska stropna ploča  
  
pregradni zidovi: opeka 
  
pročelje: obloženo profiliranim bojanim limom  
  
krovište: bravarska rešetkasta dvostrešna konstrukcija, pokrov profilirani

pocinčani lim  
  
obrada zidova: ožbukani i obojani  
  
obrada stropova: ožbukani i obojani 
  
podne obloge: beton  
  
prozori: -  
  
vrata: bravarija obložena limom, bojana  
  
instalacije: vodovod, električna energija 
  
energetski razred: nije predočen 
  
onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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LEGALNI STATUS  
 
U zemljišnim knjigama nije upisana zabilježba vezana za legalitet nekretnine. 
 
Stanje u naravi nije usklađeno sa stanjem upisanim u zemljišnim knjigama i
katastarskom operatu. U zemljišnim knjigama na predmetnoj čestici upisana je samo
obiteljska kuća, dok su u katastarskom operatu na predmetnoj čestici ucrtane
obiteljska kuća i 5 pomoćnih (gospodarskih) objekata. 
 
Procjenitelj na uvid nije imao Građevinsku/Uporabnu dozvolu niti pripadajuću
projektnu dokumentaciju te se nije u mogućnosti očitovati jesu li objekti izgrađeni u 
skladu s istima. 
 
S obzirom na navedeno, procjena se radi pod pretpostavkom da je obiteljska kuća
legalno izgrađena, dok se ostali objekti smatraju nelegalnim te će u procjeni biti 
izračunati troškovi legalizacije svih nelegalnih objekata. 
 
Eventualno založno pravo nije uključeno u procjenu. 
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljišne knjige neće se evidentirati. 
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PROSTORNO UREĐENJE  
 
Prostorni plan uređenja Općine Viljevo  
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 PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 

NEKRETNINA 
 
 
Država: Hrvatska  

Površina:  56.542 km²                        
Oblik vladanja: Republika 

Populacija:  4,28 Mil. stanovnika 

Glavni grad / stanovništvo:  Zagreb / 780.000 

Poslovni jezik:  Hrvatski 

Ekonomski rast: BDP: 3,4 % 

Inflacija: 0,9 %   

Stopa nezaposlenosti:  15,4 % 

Valuta: Kuna (100 Lipa) 

 
Nastavlja se gospodarski oporavak koji je započeo u 2015. godini.  
 
Rast trgovine i turizma, koje su važne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno 
utječe na rast potrošnje i smanjenje nezaposlenosti. 
I. Realni promet od trgovine na malo što su ga u siječnju 2017. ostvarili svi poslovni 
subjekti koji obavljaju tu djelatnost, bez obzira na svoju pretežnu djelatnost, bio je za 
2,6% veći u odnosu na siječanj 2016. 
Unatoč relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je među najvišima u 
EU, nedavni pad ima pozitivan utjecaj na tržište. 
 
Prva procjena Državnog zavoda za statistiku pokazuje da je bruto domaći proizvod u 
2016. realno veći za 2,9% u odnosu na 2015.  
 
Prosječna mjesečna isplaćena neto plaća po zaposlenome u pravnim osobama 
Republike Hrvatske za prosinac 2016. iznosila je 5. 838,00 kuna. 
 
Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potrošnju, mjerene indeksom 
potrošačkih cijena,  u siječnju 2017. u odnosu na prosinac 2016. u prosjeku su niže 
za 0,1%. U odnosu na siječanj 2016 u prosjeku su više za 0,9%. 
 
Općina: Viljevo 

Broj stanovnika: 2.396 

Prometna povezanost: Slaba: cesta 
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Stanje tržišta prema Državnom zavodu za statistiku 
 
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom 
tromjesečju 2017. u odnosu na četvrto tromjesečje 2016. u prosjeku su više za 0,1%,
a u odnosu na prvo tromjesečje 2016. (na godišnjoj razini) u prosjeku su niže za
0,4%. 
 
Novi stambeni objekti bilježe pad cijena u prosjeku za 2,1% u odnosu na četvrto
tromjesečje 2016. te u prosjeku za 6,3% u odnosu na prvo tromjesečje 2016.
Postojeći stambeni objekti bilježe u prosjeku porast cijena za 0,5% u odnosu na
četvrto tromjesečje 2016. te u prosjeku  
za 0,8% u odnosu na prvo tromjesečje 2016. 
 
Cijene stambenih objekata u prvom tromjesečju 2017. u odnosu na četvrto
tromjesečje 2016. u prosjeku su više za Grad Zagreb za 0,2% i za Jadran za 0,8%,
dok su za Ostalo u prosjeku niže za 2,8%. U odnosu na prvo tromjesečje 2016. (na
godišnjoj razini) cijene stambenih objekata bilježe porast cijena za Grad Zagreb u 
prosjeku za 0,3% i za Jadran u prosjeku za 0,5%, dok su za Ostalo u prosjeku niže
za 4,7%. 
 
Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  

 
izvor:      Priopćenje Državnog zavoda za statistiku ZAGREB, 11. SRPANJ 2017., BROJ: 13.1.2/1. 

 
Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi
objavljeni na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 



 

Obiteljska kuća, proizvodne i skladišne zgrade 
 K. A. Stepinca 19, Viljevo 

Collateral ID 451471 / ID -, katastarska općina Viljevo 

 

                                    22 

 

 PROCJENA 
 
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 se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna 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 
redoslijed: 
 
1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 
2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 
3. statistička obrada i izračun. 
 
Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije 
vlasničke dokumentacije koje je dostavio naručitelj. 
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji 
za isto ne odgovaramo. 

 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: 
poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 
 
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće 
običaje u uobičajenom poslovnom prometu sukladno članku 24. Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na 
raspoložive podatke.  
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 ODABIR METODE I OBRAZLOŽENJE 
 

S obzirom na raspoložive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na 
vrstu nekretnine i njezine specifičnosti, odnosno da je riječ o nekretnini koja je 
namijenjena stvaranju prihoda, za utvrđivanje vrijednosti poslovnih objekata 
korištena je prihodovna metoda procjene vrijednosti nekretnine, a za utvrđivanje 
vrijednosti stambenog objekta korištena je poredbena metoda procjene 
vrijednosti nekretnine. Za utvrđivanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora i 
zemljišta korištena je također poredbena metoda.  
 
PRIHODOVNA METODA 
 
Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, 
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 
 
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se 
postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme 
podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na 
tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 
 
Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost 
građevine i vrijednost uređaja. 
 
Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 
1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 
3. periodične prihodovne metode. 
 
 U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene građevne čestice 
dijeli se na vrijednost zemljišta i vrijednost građevine. 
 
U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene 
građevne čestice ne dijeli se na vrijednost zemljišta i vrijednost građevine kod 
predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine dužeg od 50 godina i uz 
obavezno uzimanje u obzir vrijednost zemljišta umanjene za troškove uklanjanja  kod 
predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevina kraćeg od 20 godina. 
 
Periodična prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim 
prihodima u razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim čistim 
prihodima u preostalom razdoblju. Dakle, može se primijeniti kod prihoda koji 
značajno odstupaju od prihoda koji se uobičajeno postižu na tržištu te kod vrlo 
promjenjivih prihoda, primjerice kod ugovora s promjenjivom zakupninom. 
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Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet
ove procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, koristili smo 
pojednostavljenu prihodovnu metodu. 
 
POREDBENA METODA 
 
Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti
neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih
obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine,
garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  
 
Poredbena prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne
usporedbe transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i 
vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje 
su bile prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. 
 
Prilagodbe u uspoređivanju vrše se na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele,
infrastrukturi, mogućnosti gradnje, zoni, itd. 
 
Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih 
svojstava. 
 
Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu 
cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1 m2 površine
(građevine ili zemljišta). 
 
Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u 
svim procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih 
(tipiziranih) kuća te zemljišta. 
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 IZRAČUN NOVE I SADAŠNJE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI 
 
Nova građevinska vrijednost izračunava se kao umnožak korisne površine i jedinične 
cijene građenja ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena gradnje po m2 ili m3 odabire 
se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu građenja za tipske objekte 
u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata npr. prema 
podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" ili Pokazatelji 
troškova građenja 2017., objavljenog na mrežnim stranicama Hrvatske komore 
arhitekata, koji su pokazatelji izrađeni temeljem podataka iz knjige Baukosten 2016. 
(Troškovi gradnje 2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher 
Architektenkammern, Stuttgart. Procjenu predvidivog ostatka održivog vijeka 
korištenja (OOVK) te u skladu sa njime i utvrđivanje sadašnje građevinske vrijednosti 
moguće je provesti prema postupku faktora korištenja (FK)  kao stupnja uporabivosti 
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje može odgovarati zahtjevima za 
suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomično može 
ispunjavati svrhu korištenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10, Pravilnika o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina). 
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 ZAKLJUČAK 
 
Prema izvršenom izračunu utvrđujem sljedeću tržišnu vrijednost nekretnine: 
 
TRŽIŠNA VRIJEDNOST  1.380.000,00 kn 
(zaokruženo) 184.000,00 EUR 

 

Srednji tečaj EUR-a obračunat je prema tečajnoj listi HNB-a na dan 20.9.2017. te iznosi 

7,479090 kn/ €. 

 
Tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu za 
predmetnu nekretninu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun 
PDV-a ili je već u istu uračunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporučitelja/kupca i 
nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Procijenjena tržišna 
vrijednost nekretnine ne uključuje porez u prometu nekretnina. 
 

 
 

 
 
                                                 
 
 
Zagreb, 20.9.2017. godine 
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Povjerljivost, uvjeti i posebne napomene 
 
Ova procjena služi isključivo za interne potrebe klijenta, a procjenitelj nije odgovoran 
trećoj strani čak i ako ovaj elaborat trećoj strani isporučuje procjenitelj. Svaka strana
koja koristi ovu procjenu, koristi je na vlastiti rizik, a procjenitelj ne preuzima 
odgovornost za korištenje iste. 
 
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke,
temeljem pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i
prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama. Procjena je subjektivna i 
predstavlja naše mišljenje o vrijednosti nekretnine. Zaključci navedeni u procjeni
vrijede na datum izrade procjene. Na dan izrade ove procjene nisu predviđene
nikakve promjene lokalnih zakona, odredbi i pravila. Za sve informacije i mišljenja
sadržane u ovoj procjeni, a prikupljene od vanjskih izvora, pretpostavlja se da su 
istiniti i pouzdani bez dodatne provjere. 
 
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom
izrade ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz 
izvanknjižna vlasnička prava i obaveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi
mogle otkloniti zakonskim putem.  
 
Izvršen je očevid od strane procjenitelja te su, za potrebe procjene, u obzir uzeti
podaci dostavljeni od naručitelja. Nije izvršeno detaljno istraživanje, odnosno 
utvrđivanje stanja i kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji,
zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko
je pregled učinjen, 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 vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon
sveobuhvatnog čitanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i
ograničavajućih uvjeta koji su ovdje iznešeni. U elaboratu je naveden datum na koji
se odnose izraženi zaključci i mišljenja. 
 
Svi procijenjeni prihodi i troškovi sadržani u ovoj procjeni korišteni su samo za
potrebe procjene vrijednosti i ne predstavljaju predviđanja budućih rezultata
poslovanja. Analize sadržane u ovoj procjeni nužno uključuju brojne procjene i
pretpostavke o predmetnoj nekretnini i njezinoj učinkovitosti, općenite i lokalne
poslovne i ekonomske uvjete kao i druga pitanja. Neke procjene ili pretpostavke neće
se ostvariti te se mogu javiti neočekivani događaji i okolnosti. Stoga se stvarni
rezultati mogu razlikovati od naše procjene. 
 
Predmet procjene su samo objekt i dijelovi objekta kako je opisano u zadatku 
procjene. Tehnička oprema i namještaj nisu predmet procjene, osim ako čine dio
građevinske strukture objekta. Za potrebe ove procjene pretpostavlja se da ne
postoje zagađenja (npr. zagađenost tla) koja utječu na nekretninu, osim ako nije
izričito navedeno drugačije. Međutim, ako se ova pretpostavka pokaže netočnom,
ovdje navedene vrijednosti mogu biti umanjene. 
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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 pozivati 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. Također u slučaju nastanka novih činjenica ili okolnosti, Procjenitelj
zadržava pravo na ispravak procjene i zahtjeva se ponovna izrada elaborata
procjene. Postojeća procjena temelji se na dokumentaciji i informacijama navedenim
u elaboratu. S ciljem uključivanja nepredvidivih događaja u budućnosti, kao što su
promjene ekonomskih uvjeta, vrijednosti najma i postotak popunjenosti nekretnine, 
preporuča se redovita izrada revizije ove procjene. 
 
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. 
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  PRILOZI  
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PODATCI O OGLAŠENIM CIJENAMA – kuća 
 

Podatci korišteni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuškalo na
internetskoj adresi - njuskalo.hr.  
 
 
1. poredbena nekretnina 
 
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/kuca-donji-miholjac-visoka-prizemnica-180-m2-
oglas-19513187 
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2. poredbena nekretnina 
 
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/kuca-donji-miholjac-katnica-329-m2-oglas-
22489257 
 

 
 
 
3. poredbena nekretnina 
 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/donji-miholjac-visoka-prizemnica-200-m2-oglas-
22304924 
 

 
 



 

Obiteljska kuća, proizvodne i skladišne zgrade 
 K. A. Stepinca 19, Viljevo 

Collateral ID 451471 / ID -, katastarska općina Viljevo 

 

                                    41 

 

PODATCI O OGLAŠENIM CIJENAMA – zemljišta 
 

Podatci korišteni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuškalo na
internetskoj adresi - njuskalo.hr.  
 
 
1. poredbena nekretnina 
 
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-valpovo-2375-m2-oglas-
22504590 
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2. poredbena nekretnina 
 
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-valpovo-1712-m2-oglas-
19635893 
 

 
 
 
3. poredbena nekretnina 
 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-valpovo-5826-m2-oglas-
17652448 
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PODATCI O OGLAŠENIM CIJENAMA – poslovni/proizvodni/skladišni prostor 
 

Podatci korišteni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuškalo i 
Index oglasi na internetskoj adresi - njuskalo.hr i index.hr/oglasi 
 
 
1. poredbena nekretnina 
 
http://www.index.hr/oglasi/poslovni-prostor-slavonski-brod-mali-pariz/oid/518582 
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2. poredbena nekretnina 
 
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/hala-blizina-osijeka-1200m2-2.8e-m2-oglas-
9134338 
 

 
 
 
3. poredbena nekretnina 
 
http://www.index.hr/oglasi/poslovni-prostor-djakovo-skladiste-radionica-1900-m2-
iznajmljivanje/oid/511822 
 

 
 
 




