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1. PRIJEDLOG, ZADATAK I SVRHA PROCJENE 

 

Temeljem zahtjeva naručitelja, zatražena je procjena tržišne vrijednosti nekretnina u 

Lipiku, Ulica Ante Starčevića 31. 

 

Predmet procjene su nekretnine upisane u Zemljišnim knjigama Zemljišno knjižnog odjela 

Pakrac, Općinski sud u Bjelovaru:   

k.o. Lipik, z.k.ul. 766, z.k.č.br. 367  

 

Zadatak ove procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti zemljišta, na temelju prikupljenih 

podataka od naručitelja, osobno prikupljenih podataka i očevidom na licu mjesta, dok je svrha 

izrade procjene sudski postupak – ovršni postupak broj Ovr-1531/2026.  

 

Procjena se izrađuje uvidom u zemljišnoknjižni izvadak preuzet s www.e-

izvadak.pravosudje.hr, te Posjedovni list i Izvod iz katastarskog plana, koji su preuzeti s 

www.katastar.hr, u prilogu se nalaze primjerci istih. 

 

Kao dan vrednovanja procjene nekretnina određen je 21.09.2026. godine, koji je isti kao 

i dan kakvoće (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu. 

 

U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 

 

Indeks cijena nekretnina (za predmetno područje) na dan procjene prema Državnom 

zavodu za statistiku Republike Hrvatske iznosi 109,77. Obzirom da Državni zavod za statistiku ne 

objavljuje indeksne nizove (bazne indekse) kojim se prate promjene općih vrijednosnih odnosa 

na tržištu nekretnina za građevinska zemljišta, za međuvremensko izjednačenje koristio sam 

Indekse cijena stambenih objekata. 

 

 

 

http://www.e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.e-izvadak.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/
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2. LOKACIJA 

2.1. Makrolokacija 

 

Procjenjivane nekretnine nalaze se u zapadnom dijelu Požeško – slavonske županije, koja 

je svrstana u II. skupinu razvijenosti (indeks razvijenosti 93,947). Prema popisu stanovništva 

2011. godine je imala 78.034 stanovnika, dok je 2021. godine imala 64.084 stanovnika, relativno 

loše demografske pokazatelje (negativnu prirodnu promjenu broja stanovnika i negativan 

migracijski saldo, negativan ukupni saldo, stanovništvo u dubokoj starosti (indeks starenja 99,2), 

relativno veliki broj napuštenih i privremeno nenastanjenih objekata… 
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2.2. Mikrolokacija 

 

Procjenjivane nekretnine nalaze se na području Grada Lipika koji je razvrstan u 3. skupinu 

razvijenosti (indeks razvijenosti 97,719). Prema popisu stanovništva 2011. godine Grad Lipik je 

imao 6.170 stanovnika, a 2021. godine je imao 5.127 stanovnika, relativno loše demografske 

pokazatelje (negativnu prirodnu promjenu broja stanovnika i negativan migracijski saldo, 

negativni ukupni saldo, staro stanovništvo (indeks starenja 130,40), relativno manji broj 

napuštenih zgrada… 

Lokacija procjenjivane nekretnine nalaze se u Lipiku, Ulica Ante Starčevića 31. 

Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa svim mjesnim prometnicama.   

Prema položajnim pogodnostima i po komunalnoj opremljenosti, predmetna katastarska 

čestica nalazi se u zoni koja je potpuno komunalno opremljena (pristupna asfaltirana prometnica, 

priključak na mrežu za opskrbu električnom energijom, opskrba vodom, odvodnja otpadnih voda, 

plin, i TK priključak). 

Lokaciju karakterizira neznatna izloženost utjecajima buke i nizak utjecaj zagađenosti 

zraka. 
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3. IDENTIFIKACIJA 

 
3.1. Vlasništvo, prava i obveze 

 

Kao dokaz vlasništva nad predmetnim nekretninama predočen je verificirani e-Izvadak iz BZP-a 

(vidi u prilogu) od 21.09.2026. godine, Zemljišno-knjižni odjel Pakrac, Općinskog suda u 

Bjelovaru: 

k.o. Lipik, z.k.ul. 766, z.k.č.br. 367  

suvlasnici: Vaniček Tihomir Želimirov, Daruvar, Trg dr. Franje Tuđmana 4/19 (1/2 dijela) i 

Majstorović Sandra Zdenkova, JMBG: 0506983317201, Lipik, Školska ulica 28. 

 

Na predmetnoj nekretnini postoje upisana založna prava, tereti i obveze (vidljivo u e-Izvatku iz 

BZP-a u prilogu).  

 

 

3.2. Opis zatečenog stanja 

 

U Područnom uredu za katastar Požega, Odjel za katastar nekretnina Pakrac, izvršio sam 

identifikaciju i kontrolu zemljišno knjižne i katastarske čestice, te ustanovio da oznakom, 

nomenklaturom i površinom odgovaraju jedna drugoj.  

Nakon identifikacije te uz pomoć https://geoportal.dgu.hr/ i www.katastar.hr te očevida na licu 

mjesta identificirao sam predmetnu katastarsku česticu, koja je vrlo jasno vidljiva u naravi, te mi 

je ista pokazana od strane suvlasnika nekretnine. 

 

Prema preklapanju navedenog prostornog plana i katastarskog plana te prema izmjeri na 

https://geoportal.dgu.hr/ i bazi e-Nekretnine, vidljivo je da se katastarska čestica 367, k.o. Lipik 

u cijelosti nalazi unutar granica građevinskog područja. 

 

Katastarsku česticu 367, k.o. Lipik sam prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina svrstao u 1. kategoriju zemljišta. 

 
Na katastarskoj čestici 367, k.o. Lipik sagrađena je stambena zgrada sa pomoćnim dijelom 

(garažom). 

 

 

http://www.katastar.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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Prema Informacijskom sustavu prostornog uređenja za predmetnu nekretninu nema evidentiranih 

dozvola, što je vidljivo iz slijedeće skice: 

 

 

U proračun vrijednosti nekretnina uzimam površine stambene zgrade izmjerene na licu mjesta, 

te površine korigirane s odgovarajućim koeficijentima prema Pravilniku o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

 

Stambena zgrada ima neposredan pristup na javno prometnu površinu k.č.br. 2161 k.o. Lipik.  
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3.4. Tehnički opis stambene zgrade 

 

 

Osnovni podaci  

Godina gradnje: ≈1995.  

Godina adaptacije: - 

Katnost građevine: priz 

Namjena: stambena 

Održavanje: loše 

Opći dojam: loš 

  

Konstrukcija  

Temelji: beton   

Nosiva konstrukcija: opeka  

Međukatna konstrukcija: AB ploča 

Krovište: drveno dvostrešno, pokrov crijep 

Pregradni zidovi: opeka  

Vanjski otvori: manjim dijelom ugrađeni drveni 

Pročelja: djelomično ožbukano 

Limarija: izvedena 

  

Unutarnja obrada  

Podovi:  keramičke pločice, parket, beton 

Zidovi: ožbukani i oličeni bojama, keramika u kupaonici 

Stropovi: ožbukani i oličeni bojama 

Unutarnja stolarija: nema 

Oprema: - 

Grijanje: - 

Klimatizacija: ne 

 

Instalacije, priključak na: 
  

NN mrežu: ne 

Vodoopskrba: ne  

Odvodnja: ne  

Plin: ne 

Telefon: ne 
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3.5. Iskaz površina 

Korisna vrijednost površina, bruto površina i bruto volumen stambene zgrade  

 

 

 

 

 

 

STAMBENA ZGRADA

Visina

h

(m)

Korisna 

površina 

KP

(m2)

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

Korisna 

vrijednost 

površina KVP

(m2)

PRIZEMLJE

Ulaz 2,62 1,57 1,00 1,57

Hodnik 2,62 9,01 1,00 9,01

Soba 1 2,62 20,66 1,00 20,66

Soba 2 2,62 15,55 1,00 15,55

Hodnik 2,62 1,49 1,00 1,49

Kupaona 2,62 3,65 1,00 3,65

Kuhinja i dnevni boravak 2,62 22,47 1,00 22,47

Prostor 1 2,56 49,48 1,00 49,48

Garaža 14,45 0,35 5,06

 UKUPNO 138,33 128,94

SAŽETAK 
KVP 

(m2)

BGP 

(m2)

BV

(m3)

STAMBENA ZGRADA 128,94 154,73 433,23

SVEUKUPNO: 128,94 154,73 433,23
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4. ODABIR METODE I PRIMJENJENI PROPISI 

 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izrađuje se prema dobivenoj dokumentaciji, podacima 

od naručitelja, osobno prikupljenih podataka, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.   

Uvidom i analizom Zbirke kupoprodajnih cijena, baze e-Nekretnine, utvrdio sam da na 

području grada nije bilo sličnih stambenih zgrada koja su bila predmet kupoprodaji. Također sam 

utvrdio da podaci nisu evaluirani, odnosno da je dio kupoprodaja evidentiran kao različite 

nekretnine te iz tog razloga nisam mogao odabrati poredbenu metodu. S obzirom da se radi o 

specifičnoj vrsti nekretnine (procjena stambene zgrade lošije uređenosti i izgrađenosti) za izračun 

tržišne vrijednosti nekretnina odabrao sam Troškovnu metodu (za građevinsko zemljište koristio 

sam Poredbenu metodu), koristeći koeficijent prilagodbe tržištu objavljen od Ministarstva 

prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine; a sve u skladu sa Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 

105/15). 

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuće odredbe i 

smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa, prostornih 

planovi, literatura te ostala prikupljena i dobivena dokumentacija: 

Propisi: - Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15) 

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15) 

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/2020, 12/2024) 

- 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - pročišćeni 

tekst, 94/17-ispravak pročišćenog teksta) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10, 108/17, 63/19) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 155/25) 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24, 155/25) 

Prostorni planovi: - IV. Izmjene i dopune Prostornog plana uređenja Grada Lipika – građevinsko područje Lipika 

(Službeni glasnik Grada Lipika broj 9/22) 

Literatura: - Tkalec M., Vizek M., Žilić I., (2018.): Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2012.-

2017., Ekonomski institut Zagreb 

- Rašić I., Slijepčević S., Stojčić N. i Vizek M., (2021.): Pregled tržišta nekretnina Republike 

Hrvatske 2020., Ekonomski institut Zagreb 

- Rašić I., Slijepčević S., Stojčić N. i Vizek M., (2022.): Pregled tržišta nekretnina Republike 

Hrvatske 2022., Ekonomski institut Zagreb 

- Rašić I., Slijepčević S., Stojčić N. i Vizek M., (2023.): Pregled tržišta nekretnina Republike 

Hrvatske 2022., Ekonomski institut Zagreb 

- Rašić I., Slijepčević S., Stojčić N. i Vizek M., (2024.): Pregled tržišta nekretnina Republike 

Hrvatske 2023., Ekonomski institut Zagreb 

- Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb (2026.): Indeksi cijena stambenih 

nekretnina  

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_03_38_837.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_12_153_3751.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_12_143_3034.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_12_152_2857.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_81_1548.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_09_94_2194.html
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- Uhlir Ž., Majčica B., (2016): Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ – Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb 

Ostalo: - Informacijski sustav tržišta nekretnina e-Nekretnine 

- e-Izvadak iz BZP-a, e-Izvadak iz katastarskog plana 

- Upute o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene 

valute u RH, Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine od 08.05.2023. 

godine i dr. 

 

 

 

 



MT-PROCJENE d.o.o. Bjelovar, Prilaz A. Hebranga 17  

 

Mario Turković, stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina  16 

 

5. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

5.1. Analiza i obrada podataka procjenjivanog građevinskog zemljišta 

 

Prema IV. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grada Lipika – građevinsko 

područje Lipika (Službeni glasnik Grada Lipika broj 9/22), katastarska čestica 367, k.o. Lipik nalazi 

se u cijelosti unutar granica građevinskog područja, što je vidljivo prema slijedećem 

kartografskom prikazu: 
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Uvidom u bazu e-Nekretnine ustanovio sam da postoje na širem predmetnom području 

evidentirana građevinska zemljišta sličnih karakteristika koja su bila predmet kupoprodaje. Nakon 

odabrana četiri poredbena zemljišta, iste sam detaljno analizirao: 

- izvršio uvid u katastarski plan, 

- provjerio vlasništvo i terete, 

- izvršio urbanističku identifikaciju, 

- pokušao prepoznati neuobičajene okolnosti,…  

- provjerio razinu buke i onečišćenja zraka,… 

Analizom sam utvrdio da: 

-  se nalaze u zonama stambene/mješovite namjene,  

- su sve poredbene nekretnine veličinom dovoljno slične procjenjivanoj, 

- locirane na približnim mikrolokacijama, 

- je oblik poredbenih nekretnina sličan predmetnima, 

- nije bilo izgrađenih objekata, 

- je utjecaj buke poredbene nekretnine neznatan, 

- je zagađenja zraka svih poredbenih nekretnina nisko, 

odnosno da su stvarno dovoljno poredbena zemljišta slična predmetnima (interkvalitativno 

izjednačenje je manje od 40%, a odstupanje od prosječne vrijednosti od 30%). 

 U proračunu sam koristio uobičajeni koeficijent iskoristivosti (a ne maksimalni) kojeg sam 

izračunao uzimajući nekoliko katastarskih čestica s područja poredbenih i predmetne nekretnine 

(kis=0,50). 
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5.2. Poredbena građevinska zemljišta  

Poredbeno zemljište 1 

 
 
Odnosi se na sve poredbene nekretnine: 

 
 
 
Poredbeno zemljište 2 

 
 
Poredbeno zemljište 3 

 
 
 
 



MT-PROCJENE d.o.o. Bjelovar, Prilaz A. Hebranga 17  

 

Mario Turković, stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina  19 

 

Poredbeno zemljište 4 
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5.3. Izračun tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta poredbenom metodom 

 

Tablica 1. ANALIZA POREDBENIH GRAĐEVINSKIH ZEMLJIŠTA, 

MEĐUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

 

POREDBENE NEKRETNINE - REDNI BROJ TRANSAKCIJE

OBILJEŽJA NEKRETNINE
PREDMETNE 

NEKRETNINE
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.

ADRESA
Lipik, Ulica Ante 

Starčevića 31

Pakrac, Frankopanska 

ulica

Pakrac, Ulica 105. 

brigade

Pakrac, Prolaz baruna 

Trenka

Pakrac, Prolaz baruna 

Trenka

K.Č.BR (Z.K.Č.BR.) 367 2410/62 1611/3 499/1, 499/4 469

K.O. Lipik Pakrac Pakrac Pakrac Pakrac

VRSTA NEKRETNINE Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište

UKUPNO KUPOPRODAJNA 

CIJENA (€)
5.500,00 € 7.990,00 € 10.000,00 € 12.000,00 €

POVRŠINA ZEMLJIŠTA (m2) 976 658 809 674 816

JEDINIČNA CIJENA (€/m2) - 8,359 €/m2 9,873 €/m2 14,837 €/m2 14,698 €/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 19.06.2024. 02.07.2026. 04.04.2025. 04.03.2026.

NAMJENA ZEMLJIŠTA Građevinsko (M) Građevinsko (M) Građevinsko (M) Građevinsko (M) Građevinsko (M)

IZVOR PREUZETIH PODATAKA

e-NEKRETNINE
ID ZKC: 2234137 ID ZKC: 2557701 ID ZKC: 2496807 ID ZKC: 2503775

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Ulazni podatak

Odabrana vrijednost 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

Čl. 10. Pravilnika
1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija

CJENOVNI BLOK

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 

USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO 

IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 109,77 82,71 109,77 97,90 109,77

Korektivni faktor (PN/UN) 1,33 1,00 1,12 1,00

INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50

Koeficijent preračunavanja mjera 

građevinskog korištenja  (PN/UN)
1,00 1,00 1,00 1,00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija 1. kategorija

ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 

INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA

11,09 €/m2 9,87 €/m2 16,64 €/m2 14,70 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,98 €/m2 -3,20 €/m2 3,56 €/m2 1,62 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -15,16% -24,49% 27,23% 12,41%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 

NEKRETNINE
11,09 €/m2 9,87 €/m2 16,64 €/m2 14,70 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
3,93 10,25 12,68 2,63

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
3,14 23,98%

DVOSTRUKA 

STAND. 

DEVIJACIJA
6,27

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA
13,075 €/m2
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13,075 €/m2

29,49 STANDARDNA DEVIJACIJA
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Tablica 2. KOREKCIJA VRIJEDNOSTI REZULTATA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13,075 €/m2

976,00 m2

12.761,20 €

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa 0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00%

0,00%

0,00 €

Nema 0,00 €

Nema 0,00 €

0,00 €

12.761,20 €

13,075 €/m2

12.800,00 €

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

UKUPNO ODBICI

POLOŽAJNA OBILJEŽJA

Lokacija

ODBICI

Utjecaj buke

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Neznatan: 0 %

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 %

UKUPNO POLOŽAJNA OBILJEŽJA

Prosječna cijena građevinskog zemljišta

Ukupna površina građevinskog zemljišta

Trošak ishođenja Uporabne dozvole

IZNOSDODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA

Teret služnosti

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA

Troškovi rušenja, odvoza

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

ZAOKRUŽENO
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6. TROŠKOVNA METODA 

 

Prilikom utvrđivanja nove građevinske vrijednosti koristio sam izračun zamjenskih troškova, a 

analizu troškova sam proveo rastavljanjem zgrada na grupe elemenata i radova. Za utvrđivanje 

normalnih troškova gradnje koristio sam Bilten „Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“, 

(III. kvartal 2026), za cijene građenja tipske građevine V-A.2.a Osijek. Iste sam prilagodio stvarno 

izvedenim radovima za predmetne nekretnine, te međuvremensko izjednačio u izračunu 

troškovne metode. Cijena građenja za stambenu zgradu iznosi: 

 

 

 

Red.br. Vrsta radova Ukupno
Ukupno 

(€/m2)

Korigirano 

(€/m2)

1. Zemljani radovi 2,37% 53,75 53,75

2. Konstrukcija I faza 45,28% 1026,90 770,18

3. Konstrukcija II faza 23,87% 541,35 324,81

4. Završni radovi 7,50% 170,09 85,05

5. Elektroinstalacije 6,06% 137,43 27,48

6. Vodovod i kanalizacija 4,59% 104,10 0,00

7. Strojarske instalacije 10,33% 234,27 0,00

8. Ostalo 0,00% 0,00 0,00

100,00%

SVEUKUPNO: 2.267,89 € 2.267,89 1.261,27
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Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina ((NN 105/15), Prilog 9.) 

odabran je održivi vijek korištenja zgrada, na period od 80 godina – OVK.  

 Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Prilog 10.), 

procjenu predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja (OOVK) moguće je provesti prema  

postupku faktora korištenja (FK), odnosno FK matrice: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A – lokacija/ tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

1

Uporabivost u 

potpunosti i dugoročno 

dana/osigurana

• izvrsna lokacija*

• velika potražnja za vrstom zgrade

• skoro nema/nema ponude

• vrlo dobra infrastruktura 

• vrlo dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja 

• puna stabilnost 

• puna uporabivost 

• daljnje korištenje nije smanjeno

2

Uporabivost dovoljna i 

dugoročnije dana/ 

osigurana

• vrlo dobra lokacija*

• redovita potražnja za vrstom zgrade

• mala ponuda

• vrlo dobra infrastruktura 

• dobro oblikovanje oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija 

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja 

• puna stabilnost 

• još dobra uporabivost 

• daljnje korištenje jedva smanjeno

3

Uporabivost smanjena, 

ali srednjoročno 

dana/osigurana

• dobra lokacija* 

• još postoji potražnja za vrstom 

zgrade 

• dovoljna ponuda

• dovoljna infrastruktura 

• prosječno oblikovanje 

• prosječna prostorna organizacija 

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• prosječna uporabivost 

• daljnje korištenje smanjeno

4
Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija* 

• mala potražnja za vrstom zgrade 

• bogata ponuda

• dovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• umjerena prostorna organizacija 

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• smanjena uporabivost 

• daljnje korištenje jasno smanjeno

5

Uporabivost 

kratkoročno dana/ 

osigurana

• loša lokacija* 

• jedva postoji/ne postoji potražnja za 

vrstom zgrade 

• velika ponuda

• nedovoljna infrastruktura 

• umjereno oblikovanje 

• nedovoljna prostorna organizacija 

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja 

• smanjena stabilnost 

• nedovoljna uporabivost 

• daljnje korištenje samo kratkoročno

FK matrica

F

a

k

t

o

r

 

k

o

r

i

š

t

e

n

j

a

 

z

g

r

a

d

e

* … lokacija – označava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipičnih za zgradu

A - 

Lokacija/

tržište

B - Zgrada 

općenito

C - Stanje 

zgrade

3 3 3

Preostali vijekt korištenja (OVK-G): 49 god

FK MATRICA

Odabrani faktor korištenja: 3

GODINA IZGRADNJE (prosječna) 1995

Starost objekta-prosječna (G) 31 god

Održivi vijek korištenja (OVK) 80 god

 OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA (OOVK)

GODINA PROCJENE 2026

Relativna starost RS=G/OVK 38,75%

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 47,00%

OOVK=OVK*PoOVK 38 god
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IZRAČUN TROŠKOVNE METODE STAMBENE ZGRADE zajedno sa zemljištem 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

976,00 m2

13,075 €/m2

12.761,28 €

138,33 m2

1.261,27 €/m2

174.471,34 €

433,23 3,320 1.438,32 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

1.438,32 €

2026 god

1995 god

31 god

80 god

3,0

0,39

47

37,6

42,4

0,53

0,47

82.001,53 €

96.201,14 €

Faktor korištenja (FK)

Relativna starost (RS = G / OVK)

Predvidivi ostatak održivog vijeka PoOVK (Pravilnik, Prilog 10.)

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja zgrade (OOVK)

Zamjenska starost (Gz = OVK - OOVK)

Linearno umanjenje (U = Gz / OVK)

(1 - linearno umanjenje)

Reducirana vrijednost radi umanjenja vrijednosti zbog starosti građevine

Ukupna vrijednost (vrijednost zemljišta, reducirana vrijednost 

građevine, uzgredni i dr. troškovi)

Održivi vijek korištenja (OVK)

Komunalni doprinos*

Troškovi komunalnih priključaka

Tehnička dokumentacija, nadzor i dr. (2% NV)

Ostali troškovi (čl. 57. Pravilnika)

Ukupno:

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE

Godina procjene

Godina izgradnje (prosječna)

Starost objekta (G)

UZGREDNI I DRUGI TROŠKOVI

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

Površina građevinskog zemljišta 

Ukupno:

NORMALNI TROŠKOVI GRADNJE

Neto površina stambene zgrade

Ukupno:

Jedinična cijena izgradnje stambene zgrade

Prosječna cijena građevinskog zemljišta poredbenom metodom
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Grafički prikaz rezultata početnog stanja za izračun koeficjenta prilagodbe troškovne vrijednosti  

(prema objavi Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine) 

 

 

 
 

 
 

96.201,14 €

0,33

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €

31.746,37 €

31.700,00 €

246,22 €/m2

Koeficijent za prilagodbu troškovne vrijednosti

Utjecaj zagađenja zraka/povećanja buke

Posebna obilježja nekretnine koja nisu obuhvaćena u proračunu

Građevinski nedostaci/štete

Nadprosječna uređenost i opremljenost

Jedinična cijena po KVP

Troškovi izrade geodetskog elaborata i legalizacije

Troškovi rušenja

Tržišna vrijednost nekretnine

Zaokruženo

R E K A P I T U L A C I J A

Ukupna vrijednost (vrijednost zemljišta, zgrade, uzgredni i dr. troškovi)
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7. ZAKLJUČAK 

 

 
U skladu s propisima HNB-a i EBA-e tržišnu vrijednost nekretnine predstavlja 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 bila dobro obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila upućeno, razborito 

i bez prisile. 

 

Temeljem izrađenog procjembenog elaborata, utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnina na dan 

vrednovanja i to STAMBENE ZGRADE zajedno sa zemljištem koja se nalazi u Lipiku, Ulica Ante 

Starčevića 31, upisana u: k.o. Lipik, z.k.ul. 766, z.k.č.br. 367  

 

u iznosu od 31.746,37 € odnosno zaokruženo 31.700,00 €. 

 

Tržišna vrijednosti suvlasničkog dijela ovršenika (1/2 dijela) iznosi 15.873,19 €. 

 

U izraženoj vrijednosti nekretnine nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 

 
Ovaj procjembeni elaborat digitalno je potpisan i elektronski poslan putem e-Komunikacije sa sudovima. 

 
 

 
Bjelovar, 05.10.2026. godine. 
 

 

MT-PROCJENE d.o.o. 

Mario Turković, dipl.inf. 

 

 

 

 
 

 

I z r a d i o: 

Mario Turković, dipl.inf. 

stalni sudski procjenitelj za procjene nekretnina 
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8. PRILOZI 

 

- e-Izvadak iz BZP-a  

- e-Izvod iz katastarskog plana 

- Skica stambene zgrade prema izmjeri u naravi 

- Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
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Izvod iz https://oss.uredjenazemlja.hr/  

 

 
 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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SKICA STAMBENE ZGRADE prema izmjeri u naravi 
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 

1. Usluga pružena s moje strane kao ovlaštenog procjenitelja obavljena je sukladno priznatim 

profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH, Zakonu o procjeni 

vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15) i Pravilniku o metodama procjeni vrijednosti 

nekretnina (N.N. 105/15), 

2. Prilikom izrade procjene djelovao sam kao neovisna stranka, koristeći se svim meni 

dostupnim podacima vezanim za procjenu predmetnih nekretnina kao i vezanim za tržište 

sličnih nekretnina, te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti 

predmeta procjene, 

3. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni,  

4. Procjena je napravljena u skladu s etičkim kodeksom, zakonskom regulativom i važećim 

standardima, 

5. Svi fajlovi,  radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja izrade 

procjembenog elaborata biti će imovina tvrtke u kojoj radim, koje ću arhivirano diskretno 

čuvati minimalno dvije godine, 

6. Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. 

 

 
 

 Procjenitelj: 

Mario Turković, dipl.inf. 
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