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0. SAŽETAK   
 
 
 

1DUXþLWHOM�SURFMHQH�

Grad i poštanski broj 47302 Oštarije
Naziv ulica i k.br. Lug 245 a
*UDGVND�þHWYUW Oštarije
zemljopisne koordinate 45°13'10.2"N 15°16'41.9"E

Poslovna zgrada
Poslovna

uložak zemljišne knjige: 1932
poduložak: ///
]N��þHVWLFD��EU�� 3931/9
NDWDVWDUVND�RSüLQD� Oštarije
posjedovni list, br: 1333
N��þHVWLFD��EU�� 3326/1
NDWDVWDUVND�RSüLQD� Oštarije

Po+Pr
///

1.978,16
985,50

tržišna vrijednost nekretnine: 92.000,00 €
DA

nije priloženo
Uporabna dozvola: nije priložena

DA
NE

cca 1970.
-

Naziv tvrtke:
Za tvrtku procijenio: %HUQDUG�0DKHþLü��GLSO�LQJ�DUK�

Zemljišnik

SAŽETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

B2 KAPITAL d.o.o.

Adresa nekretnine

Tip nekretnine:
Namjena nekretnine:

Procjenitelj

Katastar

Katnost:
Pripadak:
Površina zemljišta [m2]:
Površina korisne vrijednosti prostora [m2]:

Legalitet:
2GREUHQMH�]D�JUDÿHQMH�

Neposredan pristup na javnu prometnicu:
8VNODÿHQRVW�]HPOMLãQLK�NQMLJD�L�NDWDVWDUVNRJ�RSHUDWD�
Godina završetka izgradnje:
Godina adaptacije:
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1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE  
 
 
 
 
(ODERUDW�MH�L]UDÿHQ�X�VNODGX�V�SR]LWLYQLP�]DNRQVNLP�QDSXFLPD�L�QRUPDPD�NRMH�UHJXOLUDMX�
SRGUXþMH�L]UDþXQD�SURFMHQH�YULMHGQRVWL�QHNUHWQLQD�L�WR�RVRELWR� 
 
 
Ɣ *UDÿHYLQVNL�SURSLVL� 
=DNRQ�R�SURVWRUQRP�XUHÿHQMX (NN 153/13, 20/17) 
Zakon o gradnji (NN 153/13) 
=DNRQ�R�SRVWXSDQMX�V�QH]DNRQLWR�L]JUDÿHQLP�]JUDGDPD (NN 86/12,143/13) 
Ɣ Propisi o vrednovanju: 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
3RGDWDN�R�HWDORQVNRM�FLMHQL�JUDÿHQMD (NN 100/12) 
3RGDWDN�R�SURVMHþQLP�WURãNRYLPD�JUDGQMH���P��HWDORQVNH�JUDÿHYLQH (NN 59/10) 
Ɣ 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, 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, 60/13) 
Ɣ Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014) 
Ɣ HRN ISO 9836:2002 STANOVI I GARAŽE dardi za svojstva zgrada – GHILQLUDQMH� L�SURUDþXQ�
površina i prostora HNORM U.C2.100 površine i zapremine zgrada 
Ɣ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
Ɣ 9DåHüL�JUDÿHYLQVNL�QRUPDWLYL�L�SURSLVL�X�5+ 
Ɣ 1DþHOD�SURFMHQH�WUåLãQH�YULMHGQRVWL�QHNUHWQLQD��9��.UWDOLü��=DJUHE���������� 
 
 
 
 
 
Napomena: 
3UL�L]UDGL�SURFMHQH�NRULãWHQD�MH�RG�QDUXþLWHOMD�GRVWDYOMHQD�GRNXPHQWDFLMD��MDYQR�Gostupni podaci 
i izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove. 
Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i 
podataka. 
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2. ZADATAK PROCJEMBENOG  ELABORATA  
 
Prema zahtMHYX�1DUXþLWHOMD��ELOR�MH�SRWUHEQR�L]YUãLWL�procjenu tržišne vrijednosti nekretnine, koja 
u naravi predstavlja poslovnu zgradu, koja se nalazi na adresi Lug 245a, Oštarije 
 

]�N��þHVWLFD zk. uložak poduložak katastarska 
RSüLQD opis nekretnine površina /m2/ N��þHVWLFD katastarska 

RSüLQD
posjedovni 

list

3931/9 1932 /// Oštarije Zgrada i 
zemljište 1,978.16 3326/1 Oštarije 1333

1,978.16

ne
 o

dg
ov

ar
a

Ured za katastar i geodetske 
posloveZemljišni odjel Suda

Ukupno:
 

 
 
 

 
2þHYLG�SUHGPHWQH�QHNUHWQLQH�MH�L]YUãHQ:  05.04.2018. 
'$1�.$.92û(��          05.04.2019. 
DAN VREDNOVANJA:         05.04.2019. 
 
 
 
NAPOMENA: Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s 

upravno-pravnog naslova. 
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3. PODACI O VLASNIŠTVU NEKRETNINE I LOKACIJI  
 
 
Dokumentacija: - izvadak iz zemljišne knjige, zk. uložak, br. 1932, k.o. Oštarije, 

Zemljišnoknjižnog odjela Ogulin, 2SüLQVNRJ� suda u Karlovcu, od 
17.02.2019. godine, 

 - posjedovni list br. 1333, k.o. Oštarije, Odjel za katastar nekretnina Ogulin, 
3RGUXþQL�XUHG�]D�NDWDVWDU�Karlovac, od 04.04.2019. godine. 

  
 
Projektna dokumentacija NE 
*UDÿHYLQVND dozvola  NE 
Uporabna dozvola  NE 
 
 
Stanje u zemljišniku i katastru nisu XVNODÿHQL� 
 
 
 
 
POLOŽAJNA OBILJEŽJA 
 
OstariMH�MH�QDVHOMH�X�X�RSüLQL�-RVLSGRO��.DUORYDþND�åXSDQLMD��1DOD]L�VH�X�2VWDULMVNRP�SROMX�QD�
visini od 318-����PHWDUD� L�RPHÿHQ�MH�EUGLPD�6WDEDUQLFD������P���9HOMXQ������PHWDUD���.USHO�
����� PHWDUD�� L� 9LQLþLFD� ����� PHWDUD��� 1DMGXåL� YRGRWRN� MH� =DJRUVND� 0UHåQLFD�� 15 km duga 
SRG]HPQD�ULMHND�NRMD�WHþH�X�EOL]LQL�=DJRUMD�L�SDGD�LVSRG�NUSD��2VWDULMH�VX�PMHVWR�V�þHWLUL�PRVWD��
od kojih je najpoznatiji Marmontov most, nazvan po upravitelju nekadašnjih ilirskih provincija, 
Napoleonovom maršalu Marmontu. 
 
 
DALJNJA OBILJEŽJA NEKRETINE 
 
Predmet ove procjene je zgrada ukupne površine neto korisne površine 985,50 m2 s 
SULSDGDMXüLP�]HPOMLãWHP�XNXSQH�SRYUãLQH�1978,16 m2 smještene u Lug 245 a, 47 302 Ostarije. 
Zgrade je u dobrom stanju. Ova procjena se vrši na temelju danih informacija. Ostali ulazni 
parametri nisu bili dostupni tijekom pripreme ove procjene. 
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Interaktivna karta Državne geodetske uprave: katastar.hr 
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4. 1$/$=�1$�261298�2ý(9,'$ 
 
 
Popis dokumentacije doVWDYOMHQH�QD�XYLG�RG�QDUXþLWHOMD� 
 
- izvadak iz zemljišne knjige, zk. uložak, br. 1932, k.o. Oštarije, Zemljišnoknjižnog odjela 
Ogulin, 2SüLQVNRJ�VXGD�X�.DUORYFX��RG������������ godine, 
 - posjedovni list br. 1333, k.o. Oštarije, Odjel za katastar nekretnina Ogulin, 3RGUXþQL�XUHG�]D�
katastar Karlovac, od 04.04.2019. godine. 
 
 

 
 
 
 
=$7(ý(12�STANJE 
 
)RWRJUDILMH�VX�VQLPOMHQH�WLMHNRP�RþHYLGD�GDQD�05.04.2018. 
Pristup nekretnini je izravno s javne prometnice. 
3DUFHOD�MH�SULNOMXþHQD�QD�MDYQX�LQIUDVWUXNWXUX�YRGRYRGD, dtk i elektro distribucije.  
 
 
 
 
 
STANJE NEKRETNINE 
 
Nekretnina je relativno dobro održavana. 
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5. 7(+1,ý.,�23,6�1(.5(71,1( 
 
7(+1,ý.,�23,6

Godina gradnje: cca 1970.
Godina adaptacije: -
.DWQRVW�JUDÿHYLQH� Po+Pr
Namjena po etažama:

Poslovna

8SRUDED�JUDÿHYLQH� *UDÿHYLQD�VH�QH�NRULVWL�
Pripadak: ///

Temelji: AB trakasti
Nosiva konstrukcija: Opeka/AB
0HÿXNDWQD�NRQVWUXNFLMD� -
Krovište: dvostrešno drveno 
Pokrov: YODNQRFHPHQWQH�SORþH
Pregradni zidovi: opeka
3URþHOMD� žbukano i bojano
Limarija: SRFLQþDQD

Vanjska stolarija: drvena

Podovi: -

Unutarnja stolarija:
Izvedena kao drvena

Niskonaponska elektromreža: Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Sabirna jama
Plin: Ne
Toplovod: Ne
Telefon: Da
Klimatizacija: Ne
Protupožarni sustav Ne
Protuprovalni sustav: Ne

Napomene: Nije priložena uporabna dozvola. 

Stropovi:
Ogletani i obojani

Instalacije

Konstrukcija zgrade 

Interijeri

Zidovi:
ogletani i obojani
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6. 23û,�95,-('1261,�2'126,�1$�75ä,â78�1(.5(71,1$ 
 
GOSPODARSKO STANJE U RH 
Izvod iz publikacija HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 5 i Bilten, br. 249: Prema 
prvoj procjeni Državnog zavoda za statistiku realnL� MH� %'3� X� SRVOMHGQMHP� WURPMHVHþMX� ������
godine sWDJQLUDR� QD� WURPMHVHþQRM� UD]LQL. Tako se krajem 2018. godine godišnja stopa rasta 
realnog BDP-a smanjila na 2,3%, dok je za cijelu 2018. godinu iznosila 2,6%. Sukladno 
prognozi HNB-a, stopa rasta BDP-a trebaOD�EL�VH�X�������JRGLQL�]DGUåDWL�QD�VOLþQRM�UD]LQL�kao i 
prethodne godine. Stagnacija gospodarske aktivnosti posljedica je nepovoljnih izvoznih 
UH]XOWDWD��GRN�MH�GRPDüD�SRWUDåQMD�RMDþDOD� *RGLãQMD�VWRSD�XNXSQH�LQIODFLMH�SRWURãDþNLK�FLMHQD�
smanjila se s 1,3% u studenome na 0,8% u prosincu, dok je stopa ukupne inflacije u godišnjem 
prosjeku viša za 1,5% u odnosu na 2017. godinu. Povoljna kretanja na tržištu rada nastavila su 
VH�L�X�þHWYUWRP�WURPMHVHþMX�������JRGLQH��L�WR�QHãWR�MDþLP�LQWHQ]LWHWRP�QHJR�WLMHNRP�prethodna 
WUL� PMHVHFD�� 6WRJD� MH� XNXSDQ� EURM� ]DSRVOHQLK� ELR� ]D� ����� YHüL� X� RGQRVX� QD� SUHWKRGQR�
WURPMHVHþMH� 7LMHNRP� ������ JRGLQH� RþHNXMH� VH� QDVWDYDN� SRYROMQLK� NUHWDQMD� QD� WUåLãWX� UDGa. 
/LNYLGQRVW� GRPDüHJ� EDQNRYQRJ� VXVWDYD� ]ERJ� HNVSDQ]LYQH� MH� PRQHWDUQH� SROLWike HNB-a 
dosegnula dosad najviše razine. Višak kunske likvidnosti na kraju 2018. godine iznosio je 33,2 
mlrd. kuna. 
75ä,â7(�1(.5(71,1$�1$�32'58ý-8�5+ 
3RVOMHGQMLK� JRGLQD� SULPMHüXMH� VH� RSRUDYDN� WUåLãWD� QHNUHWQLQD� QDNRQ� ]QDþDMQRJ� SDGD� WRNRP�
nedavne recesije. Aktivnosti na tržištu nekretnina zadnjih se godina najviše odvijaju u 
VHJPHQWLPD� UH]LGHQFLMDOQLK� L� WXULVWLþNLK� QHNUHWQLQD�� 3UHPD� SRGDFLPD� %XU]H� QHNUHWQLQD�
(www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri þHPX� MH� YLGOMLY� VWDELODQ� UDVW� FLMHQD�
stambenih nekretnina u 2018. godini: 

 
&LMHQH�QDMPRYD�VWDQRYD�X�YHüLP�JUDGRYLPD�SRND]XMX�MRã�MDþL�UDVW�SRVOMHGQLK�JRGLQD��WDNR�VX�X�
XVSRUHGEL�V�������JRGLQRP�SURVMHþQH�FLMHQH�QDMPRYD�X�Zagrebu, Rijeci, Splitu i Zadru porasle 
SUHNR� ����� $NWLYQRVWL� WDNRÿHU� LPD� L� X�PDORSURGDMQRP� VHJPHQWX� QHNUHWQLQVNRJ� WUåLãWD�� ,DNR�
+UYDWVND� ELOMHåL� VLJQLILNDQWDQ� EURM� WUJRYDþNLK� FHQWDUD� MRã� XYLMHN� SRVWRML� LQWHUHV� ]D� RGUHÿHQLP�
SURMHNWLPD�� L� WR� X� VHNXQGDUQLP� JUDGRYLPD�� 2G� YHüLK� SURMHNDWD� �L� JUadova) izdvajamo 
prošlogodišnje otvorenje Designer Outleta pored IKEA-H� QD� LVWRþQRP� XOD]X� X� =DJUHE� WH�
WUJRYDþNL� FHQWDU� 0D[� 6WRMD� X� 3XOL�� 7UåLãWH� L� GDOMH� QHGRYROMQR� QDSUHGXMH� NDGD� VX� X� SLWDQMX�
VNODGLãQL� SURVWRUL�� 8SUDYR� X� RYRP� VHJPHQWX� SULPMHüXMH� VH� ]QDþDMQR� YHüD� SRWUDåQMD� ]D�
NYDOLWHWQLP�VNODGLãQLP�SURVWRULPD�X�RGQRVX�QD�SRVWRMHüX�SRQXGX��L�WR�SUYHQVWYHQR�X�SRGUXþMX�
=DJUHED�L�6SOLWD��*HQHUDOQR��PRåHPR�UHüL�GD�VH�QD�WUåLãWX�RVMHWL�RGUHÿHQL�RSWLPL]DP�QR�L�GDOMH�
VX�SULVXWQL�EURMQL�RJUDQLþDYDMXüL�IDNWRUL�]D� LVSXnjenje punog potencijala. Kao glavni problemi i 
L]D]RYL� ]D� LQYHVWLWRUH� L� GDOMH� VH� LVWLþX� QHXVNODÿHQRVW� ]HPOMLãQLK� NQMLJD� L� NDWDVWUD�� NRQVWDQWQH�
promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te neefikasnost i sporost sudskih 
mehanizama pri rješavanju sporova. 
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7. PRIKAZ POVRŠINA NEKRETNINE 
 
 
Predmetna nekretnina, a prema dostavljenoj dokumentaciji, sastoji se od niže navedenih 
dijelova, te ima ukupnu površinu u iznosu od: 
 

Opis 
Površina poda 

[m2]
koeficijent

Površina korisna 
[m2] GBP [m2] Volumen [m3]

Zgrada 1,314.00 985.50 1,511.10 6,044.40

Sveukupno 985.50 1,511.10 6,044.40
 

 
 
=D�SRWUHEH�SURFMHQH�YULMHGQRVWL�JUDÿHYLQe��SORãWLQH�SRYUãLQD�L�REXMPD�JUDÿHYLQD�GHILQLUDMX�VH�L�
SURUDþXQDYDMX�SUHPD�SRVWXSFLPD�VDGUåDQLP�X�KUYDWVNRM�QRUPL�+51�,62 9836:2011. 
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8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 
 
 
=D� L]UDGX� SURFMHQH� YULMHGQRVWL� QHNUHWQLQD� QD� WHPHOMX� =DNRQD� NRULVWH� VH� VOMHGHüH propisane 
metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 
 
Metoda se odabire prePD�YUVWL�SURFMHQMLYDQH�QHNUHWQLQH��X]LPDMXüL�X�RE]LU�SRVWRMHüH RELþDMH�X�
XRELþDMHQRP� SRVORYQRP� SURPHWX� VXNODGQR� þODQNX� ���� =DNRQD� L� GUXJH okolnosti pojedinog 
VOXþDMD�� RVRELWR� X� RGQRVX� QD� UDVSRORåLYH� SRGDWNH�� 2GDELU� PHWRGH� GHWDOMQR se obrazlaže u 
procjembenom elaboratu. 
 
7UåLãQD�YULMHGQRVW�XWYUÿXMH�VH� L]� UH]XOWDWD�NRULãWHQH�PHWRGH� LOL�PHWRGD��X]�SRãWLYDQMH ]QDþDMD�
koji daje korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, 
a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata. 
 
=D� L]YRÿHQMH� SRUHGEHQLK� FLMHQD� NRULVWH� VH� NXSRSURGDMQH� FLMHQH� RQLK� QHNUHWQLQD� NRMH� VD�
SURFMHQMLYDQRP� QHNUHWQLQRP� SRND]XMX� GRYROMQR� SRGXGDUQD� RELOMHåMD� VXNODGQR� þODQNX� ���� 
Pravilnika. 
 
3RUHGEHQD�YULMHGQRVW�L]JUDÿHQLK�]HPOMLãWD�REXKYDüD�YULMHGQRVW�]HPOMLãWD��YULMHGQRVW�JUDÿHYLQH�L�
YULMHGQRVW� XUHÿDMD�� 3UL� WRPH� VH� QH� UDGL� R� ]EURMX� QDYHGHQLK� YULMHGQRVWL�� YHü� R� MHGLQVWYHQRM�
YULMHGQRVWL�QHNUHWQLQH�NRMD�REXKYDüD�VYH�VYRMH�VDVWDYQH�GLMHORYH�NDR�JRVSRGDUVNX�FMHOLQX� 
 
 
OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 
 
U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, predmetna nekretnina se prema 
vrsti korištenja svrstava u poslovne nekretnine. 7UåLãQD� YULMHGQRVW� RGUHÿHQD� MH� SRUHGEHQRP 
metodom ]D�JUDÿHYLQVNR�]HPOMLãWH, D�WURãNRYQRP�]D�JUDÿHYLQH. 
 
 
PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODA7$.$�8=�1$92Ĉ(1-(�,=925$ 
 
Predmetna nekretnina je poslovne namjene te se koristi. 
 
Izvor poredbenih cijena JUDÿ��]HPOMLãWD�je portal eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena. 
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8795Ĉ,9$1-(�95,-('1267,�*5$Ĉ��=(0/-,â7$ IZ ZBIRKE  
KUPOPRODAJNIH CIJENA 

 
Redni broj ID ZKC Opis nekretnine Površina 

(m2)
Cijena po m2 

(€) Datum transakcije

1. 717204 JUDÿ��]HPOMLãWH 539,50 5,01 11.05.17.

2. 877329 JUDÿ��]HPOMLãWH 493,34 4,11 29.09.17.

3. 946828 JUDÿ��]HPOMLãWH 693,00 4,33 05.07.18.  
 
 
 
 
 
 
 
7UHQXWQR�DNWXDOQL��LQGHNV�FLMHQD�]D�PHÿXYUHPHQVNR�L]MHGQDþHQMH       98,94 
Izvor: Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, Ilica 3, p. p. 80. 
 
 
 
0(Ĉ895(0(16.2�,=-('1$ý(1-( 

 
Redni broj Lokacija Opis nekretnine Površina 

(m2)
Cijena po m2 

(€)

Bazni indeks na 
dan sklapanja 

ugovora

Bazni indeks na 
dan vrednovanja Korektivni faktor

0HÿXYUHPHQVNL�
L]MHGQDþHQD�FLMHQD�

(€/m2)
1. 717204 JUDÿ��]HPOMLãWH 540 5.01 100.93 98.94 0.98 4.91

2. 877329 JUDÿ��]HPOMLãWH 493 4.11 100.20 98.94 0.99 4.06

3. 946828 JUDÿ��]HPOMLãWH 693 4.33 98.94 98.94 1.00 4.33  
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67$7,67,ý.$�2%5$'$�,�,=5$ý81 

 

--

1.978,16 540 493 693

-- 4,91 4,06 4,33

Indikator 
vrijednosti €/m2 4,43 4,91 4,06 4,33

0,48 0,38 -0,10

11% 8% -2%

0,23 0,14 0,01

Standardno 
odstupanje: 0,36 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Dvostruko 
standardno 
odstupanje:

0,71 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Cijena po m ²

67$7,67,ý.$�2%5$'$�,�,=5$ý81�
Odstupanje od prosjeka:

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

0HÿXYUHPHQVNL�L]MHGQDþHQD�FLMHQD
Površina (m2)

Procjenjivana nekretnina

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

JUDÿ��]HPOMLãWH

Lug 245 a
717204 877329 946828
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9. TROŠKOVNA METODA 
 

7(ý$-�
EUR HRK

1,00 € 7,40 kn

Bruto volumen Bv = 6.044,40 m3

-HGLQLþQD�FLMHQD�NRPXQDOQRJ�GRSULQRVD Jckd = 0,54 € /m3 ili 4,00 kn /m3

Vrijednost komunalnog doprinosa: Vkd = 3.266,84 € 24.177,60 kn

Bruto volumen Bv = 6.044,40 m3

-HGLQLþQD�FLMHQD�YRGQRJ�GRSULQRVD Jckd = 1,36 € /m3 ili 10,05 kn /m3

Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 8.207,93 € 60.746,22 kn

WURãNRYL�SULNOMXþHQMD�QD�NRPXQDOQX�LQIUDVWUXNWXUX 2,50 € /m2 ili 18,50 kn /m2

9ULMHGQRVW�SULNOMXþDND� 2.463,75 € 18.234,01 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljišta (ukupno): 13.938,52 € 103.157,83 kn

WURãNRYL�WHKQLþNH�GRNXPHQWDFLMH�L�NRQ]DOWLQJD 15,00 € /m2 NKP ili 111,01 kn /m2 NKP
9ULMHGQRVW�WHKQLþNH�GRNXPHQWDFLMH� 14.782,50 € 109.404,06 kn

ostali troškovi 0,80 € /m2 NKP ili 5,92 kn /m2 NKP
Vrijednost ostalih troškova: 788,40 € 5.834,88 kn

sveukupna vrijednost: 29.509,42 € 218.396,77 kn

*5$Ĉ(9,16.$�95,-('1267�=*5$'(
2%5$ý816.$�.25,61$�3295â,1$�(NKP) PNKP = 985,50 m2

WURãNRYL�JUDÿHQMD�L�RSUHPDQMD 300,00 € /m2 NKP ili 2.220,28 kn /m2 NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 295.650,00 € 2.188.081,11 kn

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE: 2018 godina
GODINA IZGRADNJE: 1970 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 48 godina
OVK (održivi vijek korištenja zgrade) 100 godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek korištenja 52 godina
FK odabrani faktor korištenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / tržište 4,5 Pravilnik, Prilog 10.
%�]JUDGD�RSüHQLWR 4
C stanje zgrade 4
Odabrani FK 4,5
Rs relativna starost (G/OVK) 0,48 48%
OOVK predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade 18 godina 18 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 82 godina
Linearno umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,82 82%

6$'$â1-$�*5$Ĉ(9,16.$�95,-('1267�
8PDQMHQMH�1*9�SRVWRWNRP�XPDQMHQMD�WURãNRYD�JUDÿHQMD EUR HRK

PNKP x Jc (EUR/m2) x linearno umanjenje 242.433,00 € 1.794.226,51 kn
SADAŠNJA GRAÐEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 53.217,00 € 393.854,60 kn

zaokruženo:                                                53.200,00 € 393.728,78 kn

6$'$â1-$�752â.291$�95,-('1267�*5$Ĉ(9,1(�

ukupna vrijednost (zaokruženo): 83.000,00 € 614.276,11 kn

MHGLQLþQD�YULMHGQRVW�SR�MHGLQLFL�SRYUãLQH� 84,22 € /m2 623,31 kn /m2

OSTALI TROŠKOVI (provedba upisa, etažiranje i razne naknade)

3RVORYQD�JUDÿHYLQD

KOMUNALNI DOPRINOS

VODNI DOPRINOS

752â.29,�35,./-8ý$.$

7(+1,ý.$�'2.80(17$&,-$��7(+1,ý.,�1$'=25��.21=$/7,1*�,�6/,ý12
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10. REKAPITULACIJA PROCJENE - =$./-8ý$. 
 
 
1DNRQ� SURYHGHQRJ� L]UDþXQD� YULMHGQRVWL� QHNUHWQLQH� za poslovnu zgradu, koja se nalazi na 
adresi Lug 245a, Oštarije, tržišna vrijednost nekretnine iznosi: 
 

metoda procjene iznos [€]

WURãNRYQD�PHWRGD���JUDÿHYLQD 83.000,00 €
SRUHGEHQD�PHWRGD���JUDÿ��]HPOMLãWH 9.000,00 €

procjenjena vrijednost: 92.000,00 €

tj. 93,35 €/m2

tj. 691,02 kn/m2

tržišna vrijednost nekretnine

92.000,00 €

ili

681.000,00 kn
 

 
 
 
 
 
 
 
 

7(ý$-�
EUR HRK

1,00 € 7,40 kn  
 
�SUHPD�VUHGQMHP�WHþDMX�+1%�QD�GDQ�L]UDGH�HODERUDWD� 
 
 
1DYHGHQL�L]QRV�WUåLãQH�YULMHGQRVWL�QH�XNOMXþXMH�SRUH]�QD�SURPHW�QHNUHWQLQD i porez na dodanu 
vrijednost. 
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11. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
 
3URFMHQD�MH�L]UDÿHQD�XYLGRP�X�GRNXPHQWDFLMX�NRMD�VH�QDOD]L�X�SULORJX�RYRJ�HODERUDWD��3ULOLNRP�
procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (izvadak iz zbirke kupoprodajnih 
cijena), interQHWVNLK� VWUDQLFD�� .DWDVWDUVNH� XSUDYH�� =HPOMLãQRNQMLåQRJ� RGMHOD� 2SüLQVNRJ�
JUDÿDQVNRJ�suda, Državni zavod za statistiku.  
9MHãWDN� QH� JDUDQWLUD� QLWL� VQRVL� RGJRYRUQRVW� ]D� WRþQRVW� SRGDWDND�� LDNR� VX� SUHPD� QDãLP�
VD]QDQMLPD�LVWL�WRþQL� 
 
8WYUÿHQL� L]QRV� tržišne vrijednosti SURFLMHQLOL� VPR� X� VNODGX� VD� YDåHþLP� ]DNRQLPD�� SURSLVLPD� L�
odredbama te pravilima struke. 
 
3RWYUÿXMHPR� GD� SURFMHQLWHOM� RVREQR� NDR� L� SRWSLVQLN� RYRJ� HODERUDWD� �SUDYQD� RVRED�� QHPD�
nikakve SRVORYQH��SUDYQH��YODVQLþNH��VXYODVQLþNH� LOL� VOLþQH� LQWHUHVH�QD�predmetnoj imovini, te 
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 
nekretnine. 
 
 
 
 
 
 
 
%HUQDUG�0DKHþLü dipl.ing.arh. 
stalni sudski vještak za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina 
4 Su-78/17 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zagreb, 05. travnja 2019. 
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12. PRILOZI 
 
 
 

- fotografije   
- izvadak iz zemljišne knjige 
- posjedovni list 
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