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 SAŽETAK 

 

Oznaka elaborata 25-2020 

 

Predmet Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

 

Adresa 

 

Oznaka nekretnine 

Markušbrijeg, Markušbrijeg 136 

 

zk.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, sve k.o. Purga 

k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, sve k.o. Purga 

  

Ploština 3.442,43 m2 – korisna ploština – hala 1 

807,90 m2 – korisna ploština – hala 2 

  

Ploština zemljišta 24.601 m2 – stanje prema upisu u zemljišnu knjigu 

25.463 m2 – stanje prema upisu u posjedovni list 

  

Svrha/Uporaba dokumenta Provođenje stečajnog postupka 

TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU 

Amruševa 2/II 

10 002 Zagreb 

Poslovni broj spisa 21. St-1422/19-13 

  

Pristup do nekretnine Direktan pristup putem javne prometnice 

  

Usklađenost stanja u 

zemljišnim knjigama i 

katastru sa stanjem u naravi 

Stanje nije usklađeno (ploština zemljišta nije usklađena) 

 

  

Legalitet Legalna nekretnina  

  

Tržišni položaj 4. Općinska središta u unutrašnjosti + okolica od 3. 

  

Naručitelj Stečajna upraviteljica: 

Ana Vidiček  

Brazilska 3, 10000 Zagreb 

OIB: 22285095639 

  

Vlasnik nekretnine Q. DOM D.O.O. U STEČAJU, OIB: 52927534822, 

MARKUŠBRIJEG 136, MARKUŠBRIJEG 49250 

ZLATAR 

 

Procijenjena vrijednost 

nekretnine (zaokruženo) 

346.000,00 EUR 

2.580.000,00 kn 

 

Dan vrednovanja 8.5.2020. 

 

Izrada procjene Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kačićeva 16 
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 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  

 

Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći propisi i stručna literatura: 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) 

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

 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, 15

3/09, 143/12, 152/14) 

 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, 108/17) 

 Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) 

 Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 

14/19)  

 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 

građevinama (NN 65/17)   

 Prostorni plan uređenja općine/grada u kojem se nalazi nekretnina 

 ISO 98:36.2002  Površine i zapremine zgrada 

 Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19) 

 Pokazatelji troškova građenja HKA 2017. godine, objavljenog na mrežnim 

stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izrađeni temeljem 

podataka iz knjige Baukosten (Troškovi gradnje 2016.), 

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart 

 Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH) 

 Pokazatelji operativnih troškova za stambene i poslovne građevine, IRG – 

Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006. 

 Ž. Uhlir/B. Majčica, Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb (DGIZ), 2016. 

 W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstücken, 6 ur., Köln: 

Bundesanzeiger Verlag, 2010. 

 Appraisal Institute (AI), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal 

Instititute, 2013. 

 Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.) 

 Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih 

radova“  

 Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih 

novih stanova“  

 Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

 Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr 

 Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr 

 Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike 

Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova 

Europske unije (05.01.2018.) 

 Prostorni plan uređenja Općine Lobor 

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17765
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17767
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32383
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32385
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32387
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32389
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32391
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32393
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32395
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32397
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32399
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32401
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32403
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32405
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32405
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32407
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32409
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=964
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=965
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=966
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=967
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=968
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=969
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=970
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=971
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=972
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=973
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=25469
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=562
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=563
http://www.dzs/
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 ZADATAK 

 

Temeljem zahtjeva naručitelja, izvršena je procjena vrijednosti nekretnine – u naravi 

dvije hale i zemljište, koje se nalaze na k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1 i 1561/31, k.o. 

Purga, u naselju Markušbrijeg, koje je u sastavu općine Lobor, na adresi Markušbrijeg 136. 

 

Dan vrednovanja: 8.5.2020. 

Dan kakvoće: 8.5.2020. 

 

Predmet procjene 

 

z.k. uložak: 1343, 1597, 1333 

zk.č. br.   1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31 

k.o.: Purga 

k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31 

k.o. Purga 

opis nekretnine 

prema upisu u 

zemljišnu knjigu 

HALA TUNELSKE PEĆI I NEPLODNO, NEPLODNO, HALA 

TUNELSKE PEĆI I NEPLODNO, ORANICA CIGLANA 

ploština 3.442,43 m2 – korisna ploština – hala 1 

807,90 m2 – korisna ploština – hala 2 

ploština zemljišta 24.601 m2 – stanje prema upisu u zemljišnu knjigu 

25.463 m2 – stanje prema upisu u posjedovni list 

vlasnik Za sve ZK izvatke: 

Q. DOM D.O.O. U STEČAJU, OIB: 52927534822, 

MARKUŠBRIJEG 136, MARKUŠBRIJEG 49250 

ZLATAR 

tereti Vidljivo u priloženom zk izvatku. 

 

 

IDENTIFIKACIJA 

 

Identifikacijom čestica u katastru utvrđeno je da zemljišnoknjižne čestice br. 1558/2, 

1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, odgovaraju istoimenim katastarskim 

česticama br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga. 
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 OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

 

Predmet procjene su dvije hale i zemljište, koje se nalaze na k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 

1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u naselju Markušbrijeg, koje je u sastavu općine Lobor, na 

adresi Markušbrijeg 136. 
 

Nekretnina je okružena neizgrađenim zemljištima i obiteljskim kućama. Ulica u kojoj se 

nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od centra općine 

Lobor iznosi 4,5 km. 

 

kartografski prikaz 
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izvor: www.maps.google.com 

 

 
izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr 

 

POLOŽAJ LOKACIJE 

POSLOVNIH PROSTORA 
izvrsna  vrlo dobra  dobra  loša  

središte grada/općine   

  

X 

pješačka zona 

   

X 

parkirališni prostor 

  

X 

 infrastruktura 

  

X   

prometna povezanost   

 

X  X 

ZAKLJUČAK DOBRA DO LOŠA LOKACIJA 

 

Nekretnina se nalazi na dobro do lošoj lokaciji koja je solidno prometno povezana: 

moguće joj je pristupiti osobnim automobilima, a osnovni javni sadržaji potrebni za život i 

poslovanje nalaze se u gradu Zlataru koji je udaljen 4,2 km, a okružena je neizgrađenim 

zemljištima i obiteljskim kućama. Okolna infrastruktura je dobra. Parkiranje je moguće na 

čestici. 

http://www.maps.google.com/
https://oss.uredjenazemlja.hr/
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 OČEVID 

 

Očevidom na terenu utvrđeno je da je u naravi riječ o dvije hale i zemljištu, koje se nalaze 

na k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u naselju Markušbrijeg, koje 

je u sastavu općine Lobor, na adresi Markušbrijeg 136. 

 

Hala 1 se nalazi na k.č.br. 1558/1, k.o. Purga, katnosti prizemlje i kat. Ukupna korisna 

ploština iznosi 3.442,43 m2. Hala je proizvodne namjene, te se u njoj nalazi i 2 ureda i 

sanitarni čvor. Zgrada ima i uredski dio koji nije dovršen. 

 

Hala 2 se nalazi na k.č.br. 1558/2, k.o. Purga, katnosti prizemlje. Ukupna korisna ploština 

iznosi 807,90 m2. Hala je skladišne namjene. 

 

Obje hale su zatečene u prosječnom stanju, bez adaptacija u posljednjih 10-ak godina.   

 

Predmet procjene su još i k.č.br. 1561/1, 1561/31 i 1561/30 koje se nalaze jugoistočno u 

odnosu na halu 1. Na k.č.br. 1561/30 se nalazi zgrada koja nije upisana ni ucrtana u 

zemljišne knjige i katastar te ista nije predmet ove procjene. 

 

Nekretnina se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okružena je 

neizgrađenim zemljištima i obiteljskim kućama. Parkiranje je moguće na k.č.br. 1558/1, k.o. 

Purga. 

 

Fotodokumentacija 

 

 
poslovni kompleks 

 
hala 1 – jugozapadno pročelje 

 

 
hala 1 – jugozapadno pročelje 

 

 
ured 1 – hala 1 
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ured 2 – hala 2 

 
proizvodnja – hala 1 

 

 
sanitarni čvor – hala 1 

 
proizvodnja – hala 1 

 

 
proizvodnja – hala 1 

 

 
proizvodnja – hala 1 

 

 
proizvodnja – hala 1 

 

 
proizvodnja – hala 1 
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hala 2 

 
hala 2 

 

 
hala 2 

 
hala 2 

 

 
k.č.br. 1561/31 i 1561/1 

 
k.č.br. 1561/31 i 1561/1 

 

 
k.č.br. 1561/30 
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KAKVOĆA NEKRETNINE 

Pregledom nekretnina utvrđena su sljedeća obilježja nekretnine: 

vrsta nekretnine: hala 1 – proizvodna hala 

  

opis nekretnine: hala katnosti prizemlje, proizvodne namjene sa 2 ureda i sanitarnim 

čvorom 

  

ploština: 3.305,05 m2 – korisna ploština 

  

ploština zemljišta: 24.601 m2 – stanje prema upisu u zemljišnu knjigu 

25.463 m2 – stanje prema upisu u posjedovni list 

  

katnost: prizemlje i kat 

  

orijentacija: četverostrano 

  

godina građenja: oko 1978. godine 

  

stanje nekretnine: prosječno 

  

opremljenost/stanje: niži standard opremanja 

  

temelji: armiranobetonski trakasti 

  

nosiva konstrukcija: armiranobetonska i zidana od opeke 

  

stropna konstrukcija: vidljiva konstrukcija krovišta 

  

pregradni zidovi: zidani od opeke 

  

pročelje: dijelom ožbukana i obojana, dijelom na razini konstrukcije 

  

krovište: dvostrešno, pokrov profilirani lim, crijep i salonit ploče 

  

obrada zidova: dijelom ožbukani i obojani, dijelom na razini konstrukcije 

  

obrada stropova: vidljiva krovna konstrukcija 

  

podne obloge: beton 

  

prozori: metalni 

  

vrata: metalna ulazna vrata 

  

instalacije: električna energija, vodovod, grijanje putem termogena na lož ulje 

  

energetski razred: energetski certifikat nije predočen 

  

onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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vrsta nekretnine: hala 2 – skladišna hala 

  

opis nekretnine: hala katnosti prizemlje, skladišne namjene 

  

ploština: 807,90 m2 – korisna ploština 

  

ploština zemljišta: 24.601 m2 – stanje prema upisu u zemljišnu knjigu 

25.463 m2 – stanje prema upisu u posjedovni list 

  

katnost: prizemlje 

  

orijentacija: četverostrano 

  

godina građenja: oko 1978. godine 

  

stanje nekretnine: prosječno do loše 

  

opremljenost/stanje: niži standard opremanja 

  

temelji: armiranobetonski trakasti 

  

nosiva konstrukcija: armiranobetonska i zidana od opeke 

  

stropna konstrukcija: vidljiva konstrukcija krovišta 

  

pregradni zidovi: zidani od opeke 

  

pročelje: na razini konstrukcije 

  

krovište: dvostrešno, pokrov profilirani lim, crijep i salonit ploče 

  

obrada zidova: na razini konstrukcije 

  

obrada stropova: vidljiva krovna konstrukcija 

  

podne obloge: beton 

  

prozori: metalni 

  

vrata: metalna ulazna vrata 

  

instalacije: električna energija 

  

energetski razred: energetski certifikat nije predočen 

  

onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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PRIKAZ PLOŠTINA ČESTICA ZEMLJIŠTA 

 

zk.č.br. k.o.

zk 

uložak k.č.br. k.o.

 površina u m
2

prema zk. izvatku

površina u m
2

prema posj. listu

1558/2 Purga 1558/2 Purga 5.186 3.463

1561/30 Purga 1561/30 Purga 1.151 1.151

1558/1 Purga 1597 1558/1 Purga 13.182 15.767

1561/1 Purga 1561/1 Purga 2.751 2.751

1561/31 Purga 1561/31 Purga 2.331 2.331

ukupno: 24.601 25.463

id
e

n
ti

fi
k

a
c

ij
a

1343

1333

 
 

Uvidom u zemljišne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da 

nekretnina nije u skladu sa upisom u zemljišne knjige i katastar. Upisana površina u 

zemljišnoj knjizi razlikuje se od površine upisane u posjedovnom listu. 

Stanje je potrebno uskladiti. 
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PROSTORNO UREĐENJE  

 

Predmetne čestice se, prema Prostornom planu uređenja Općine Lobor – V. izmjene i 

dopune nalaze u prostorno planskim oznakama: 

 

 K.č.br. 1558/1 i 1558/2 – I2 – gospodarska namjena – proizvodna – pretežito zanatska 

 K.č.br. 1561/1, 1561/31 i 1561/30 – D – javna i društvena namjena – društveni dom 
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PRIKAZ PLOŠTINE 

 
DVIJE HALE

Markušbrijeg

Markušbrijeg 136

HALA 1

PLOŠTINA UTVRĐENA 

IZMJEROM NA TERENU
komada

NP neto ploština 

(m²)
koeficijent

KP korisna 

ploština 

(m²)

zatvoreni prostor 1,00 3.857,21 0,75 2892,91

UKUPNO : 3.857,21 2.892,91

zatvoreni prostor 1,00 549,52 1,00 549,52

otvoreni nenatkriveni prostor 1,00 61,78 0,25 15,45

UKUPNO : 549,52 549,52

SVEUKUPNO : 4.406,73 3.442,43

HALA 2

PLOŠTINA UTVRĐENA 

IZMJEROM NA TERENU
komada

NP neto ploština 

(m²)
koeficijent

KP korisna 

ploština 

(m²)

zatvoreni prostor 1,00 1.077,20 0,75 807,90

UKUPNO : 1.077,20 807,90

SVEUKUPNO : 1.077,20 807,90

PLOŠTINA KUĆE komada

KP korisna 

ploština utvrđena 

izmjerom (m
2
)

BP bruto 

ploština (m
2
)

OG obujam 

građevine 

(m
3
)

HALA 1 1,00 3.442,43 4864,39 29334,33

HALA 2 1,00 807,90 1184,92 8343,53

SVEUKUPNO: 4.250,33 6.049,31 37.677,86

PRIZEMLJE

KAT

PRIZEMLJE

 
 

Ploštine prostorija izračunate su nakon izmjere dimenzija nekretnine prilikom obilaska na 

terenu laserskim metrom Leica DISTO D2, te uz primjenu koeficijenata za obračun 

površina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
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TLOCRT – HALA 1 
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TLOCRT – HALA 2 

 

 



 
Elaborat br. 25-2020 

Dvije hale i zemljište, Markušbrijeg, Markušbrijeg 136 

19 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kačićeva 16 

LEGALITET NEKRETNINE 

 

Nekretnina je upisana u izvadak iz zemljišne knjige bez zabilježbe koja se odnosi na 

legalitet nekretnine. 

 

Na službenim Internet stranicama Informacijskog sustava prostornog uređenja 

(https://ispu.mgipu.hr/)  vidljivo je da za predmetne hale na k.č.br. 1558/1 i 1558/2, k.o. 

Purga, postoji Rješenje o izvedenom stanju (klasa: UP/I-361-03/13-01/21770, od 30.6.2015. 

godine). 

 
 

Procjenitelj je na uvid dobio Arhitektonsku snimku izvedenog stanja za halu 1 i halu 2 

oznake T.D. 08/15 i T.D. 09/15. Pregledom nekretnine i dostavljene dokumentacije, 

utvrđeno je da vanjske dimenzije zgrade u naravi odgovaraju prikazanom stanju. 

 

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za područje na kojem se nalazi 

predmetna nekretnina i temeljem obavljenog očevida utvrđeno je da izgradnja objekta u 

kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanističkim uvjetima. 

 

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaže s informacijama i/ili 

dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. 

 

Na temelju dostavljene dokumentacije i zabilježbe na Internet stranicama 

Informacijskog sustava prostornog uređenja, nekretnina je legalna. 

 

Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnicu. 

 

Tereti i zabilježbe vidljivi su iz priloženog zemljišnoknjižnog uloška. Eventualno založno 

pravo nije uključeno u procjenu. 

 

https://ispu.mgipu.hr/


 
Elaborat br. 25-2020 

Dvije hale i zemljište, Markušbrijeg, Markušbrijeg 136 

20 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kačićeva 16 

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje 

donose odluke iz područja vlasništva nekretnine, ishođenja akata za građenje i uporabu 

građevina. Mišljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez 

analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji. 
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 PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 

NEKRETNINA 

 

 

Država: Hrvatska  

Površina:  56.594 km²                        

Oblik vladanja: Republika 

Populacija:  4,067 mil. stanovnika 

Glavni grad / stanovništvo:  Zagreb / 803.900 

Poslovni jezik:  Hrvatski 

Ekonomski rast: BDP: 2,9 % 

Stopa nezaposlenosti:  7,7 % 

Stopa inflacije: 0,8 % 

Valuta: Kuna (100 Lipa) 

 

 

U 2019. godini BDP je rastao 2,9% u odnosu na 2018. 

 

Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2019. iznosila je 7,7%, a za žene 8,9%, prema 

Priopćenju Državnog zavoda za statistiku, što u odnosu na prosinac 2018. pokazuje da je 

tržište rada nastavilo jačati.  

Na godišnjoj razini, u odnosu na 2018., prosječna godišnja stopa inflacije iznosila je 0,8%. 

 

Na kraju rujna 2018. javni dug Hrvatske iznosio je 287,7 milijardi kuna, što je 2,1% više nego 

godinu dana prije. Očekuje se pad omjera javnog duga u odnosu na BDP, pri čemu će pad 

udjela duga u BDP-u biti potpomognut nastavkom rasta gospodarstva te tečajnim 

kretanjima. 

 

Rast trgovine i turizma, koje su važne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utječe na 

rast potrošnje i smanjenje nezaposlenosti.  

 

U prethodnoj 2019. godini tržište je najviše obilježilo ulaganje u komercijalne nekretnine. 

Većina investicija se odnosila na hotelski i maloprodajni sektor.  

 

Također, tržište nekretnina je obilježio rast traženih cijena stambenih nekretnina na koji su 

utjecale državne subvencije i nedovoljna ponuda kvalitetnih nekretnina što je utjecalo na 

povećanu potražnju, a na cijenu stanova u novogradnji utjecao je i nedostatak radne snage 

u građevinskom sektoru.  

 

2019. godina bila je uspješna i na tržištu uredskih prostora. U tijeku je gradnja nekoliko 

većih uredskih projekata, a dovršeno je proširenje nekih postojećih uredskih kompleksa. 

Potražnja je proizlazila uglavnom iz selidbi u veće prostore i iz širenja tvrtki na postojećim 

lokacijama te je smanjila stopu nepopunjenosti  uredskih prostora na niske razine.  

 

Nastavit će se tražiti i prodavati zemljišta u priobalju veličine od 500 do 1.000 m2  za 

moguću gradnju turističkih vila, površine 200-tinjak kvadrata s bazenom, za koje nije uvjet 

da su na moru, ali trebaju imati atraktivan pogled i okućnicu. 

 



 
Elaborat br. 25-2020 

Dvije hale i zemljište, Markušbrijeg, Markušbrijeg 136 

22 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kačićeva 16 

 

 

Zbog smanjenja stope poreza na nekretnine s četiri na tri posto, u 2020. godini očekuje se 

umjeren rast potražnje za stanovima, s obzirom na to da uvjeti pogoduju kupcima. 

 

U 2020. godini očekuje se rast BDP-a 2.9 %, dok bi inflacija i dalje trebala ostati na relativno 

niskim razinama. 

 

Uoči 2020. godine, Hrvatska će presjedati Europskom unijom te se očekuje rast poslovnih 

aktivnosti na tržištu. 
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na 

području Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena 

tipičnih nekretnina na tipičnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.  

Nakon što su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., možemo konačno i donijeti 

zaključak za tu najdinamičniju godinu na tržištu nekretnina od 2008. godine. Prva 

polovica godine je bilo polugodište s najvećim rastom cijenom od osamostaljenja 

Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zaključila sa 

godišnjim rastom od 9,2 %. 

 

Jasno se uočava i usporavanje prometa na tržištu uslijed, vrlo često, nerealnog rasta 

traženih cijena. Realizirane su vrijednosti ipak niže. Uočava se i sve veća razlika između 

traženih i realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je početku 2019. godine razlika 

iznosila 7%. Treba upozoriti da se tržište nekretnina ne može jednako promatrati na 

cijelom teritoriju RH, jer su razlike zaista velike kao i uzroci koji utječu na tržište. 

 

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na štednju, i slabog oporezivanja 

turističkog iznajmljivanja što potiče kupnju nekretnina pogodnih za turističko 

iznajmljivanje, na rast cijena jasno utječu i državne subvencije. To se dobro vidi na rastu 

cijena u mjesecima prije samog isteka roka za prijavu na korištenje istih. 

Nastavit će se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, što se posebno odnosi na 

rabljene nekretnine. Tržište će se u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom 

tržišnom ciklusu. Predviđa se usporen rast cijena u narednim mjesecima. 

 

 

 
 

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike 
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a 

 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u četvrtom 

tromjesečju 2019. u odnosu na treće tromjesečje 2019. u prosjeku su više za 2,9%. U odnosu 

na četvrto tromjesečje 2018. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 10,0%, dok su u 

godišnjem prosjeku više za 9,0%. 
 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2019. u prosjeku su niže za 

0,5%, a u odnosu na četvrto tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 6,9%. Cijene postojećih 

stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2019. u prosjeku su više za 3,4%, a u 

odnosu na četvrto tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 10,4%. 
 

Cijene stambenih objekata u četvrtom tromjesečju 2019. u odnosu na treće tromjesečje 

2019. u prosjeku su za Grad Zagreb više za 2,9%, za Jadran za 1,9% i za Ostalo za 5,4%. Cijene 

stambenih objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2018. (na godišnjoj razini) u prosjeku 

su za Grad Zagreb više za 14,7%, za Jadran za 6,0% i za Ostalo za 7,5%. 
 

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina 

Indeksi (Ø  2015. = 100)
2)

Indices (Ø 2015 = 100)
2)

Godina Tromjesečje
ukupno

novi 

stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

Year Quarter
Total

New 

dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Adriatic 

coast
Other

2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20

Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50

Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21

Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53

Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57

Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64  
izvor:      Priopćenje Državnog zavoda za statistiku    ZAGREB, 10. TRAVNJA 2020., BROJ: 13.1.2/4. 
 

Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi 

objavljeni na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 
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 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 

 

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti, odnosno kako je riječ o proizvodnim i 

skladišnim halama, u ovoj procjeni korištena je troškovna metoda procjene 

vrijednosti nekretnine. Za određivanje vrijednosti zemljišta korištena je poredbena 

metoda kao pomoćna. 

 

TROŠKOVNA METODA 

 

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu 

namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene 

obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za 

koje ne postoje tržišni podaci. 

 

Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 

građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 

 

U troškovnoj metodi utvrđuje se troškovna vrijednost nekretnine iz troškovne vrijednosti 

građevina i vrijednosti zemljišta. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se 

u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti. 

 

Troškovna vrijednost građevina (bez vanjskih uređaja) proizlazi iz troškova gradnje 

uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti građevina. 

Troškovna vrijednost vanjskih građevinskih uređaja i drugih vanjskih uređaja, ako nije 

uključena u vrijednost zemljišta, utvrdit će se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju 

normalnih troškova gradnje. 

 

Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu troškovne metode, odnosno da je predmet ove 

procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana 

nekretnina prema svojim obilježjima nije usporediva s nekretninama čije transakcije 

imamo na raspolaganju, odabrali smo troškovnu metodu. 
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POREDBENA METODA 

 

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je 

primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi 

se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, 

obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, 

parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

 

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a budući da je predmet ovog pomoćnog dijela 

procjene zemljište, koristili smo poredbenu metodu. 

 

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

Budući da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i 

pouzdanih transakcija, bili smo u mogućnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i 

usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje. 

 

Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je 

proveden postupak interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te 

kontrola/statistička obrada. 

 

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena 

nekretnina kada bi imala jednaka obilježja  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). 

 

Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove 

procjene vrsta nekretnine kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na 

poredbeni način i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih 

poredbenih čestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu 

nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu 

metodu. 
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PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA 

 

Podatci korišteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine 

na internetskoj adresi – nekretnine.mgipu.hr.  

 

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronađen je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih 

transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove 

procjene. 

 

Iz statističke obrade i izračuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim 

obilježjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija 

starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike ploštine te zbog preniske/previsoke cijene. 

 

 
područje pretrage 

 

U statističku obradu i izračun uzeli smo tri nekretnine koje se podudaraju s nekretninom 

koja je predmet procjene po svojim obilježjima odnosno po tome što je riječ o zemljištima 

koji se nalaze unutar iste ili susjedne katastarske općine, unutar odgovarajućih propisanih 

uvjeta izgradnje, izrazito sličnih ploština, na sličnim mikrolokacijama unutar naselja, pa su 

tako usporedivi s nekretninom koja je predmet ove procjene. 

 

Priloženi su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvršeno međuvremensko i 

interkvalitativno izjednačenje vidljivo u tablici u nastavku.  

 

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 

osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 

pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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Procjenjivana nekretnina: 

katastarska čestica
Datum 

vrednovanja

k.č.br. 1558/2, 1561/3 0, 1558/1, 1561/1 i 

1561/3 1, k.o. Purga
8.5.2020.

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti 

nadzemno (kin)

Namjena
Kategorija 

zemljišta

24.601 m² 0,40 I2 1.

 
 

1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. Lovrečan, na sličnoj mikrolokaciji, nalazi se 

unutar prostorno planske oznake I – gospodarska namjena. Ploština zemljišta je manja u 

odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti. 

 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. Pustodol, na sličnoj mikrolokaciji, nalazi se 

unutar prostorno planske oznake I – gospodarska namjena. Ploština zemljišta je manja u 

odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti. 
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3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi unutar k.o. Pustodol, na sličnoj mikrolokaciji, nalazi se 

unutar prostorno planske oznake I – gospodarska namjena. Ploština zemljišta je manja u 

odnosnu na predmetnu, no propisani uvjeti izgradnje su isti. 

 

 

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 

osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 

pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA – poredbena metoda 

 

katastarska čestica
Datum 

vrednovanja

k.č.br. 1558/2, 1561/3 0, 1558/1, 1561/1 i 

1561/3 1, k.o. Purga
8.5.2020.

Redni 

broj
katastarska čestica Datum transakcije

1 k.č.br. 615/67, k.o. Lovrečan sij-17

2 k.č.br. 1965, k.o. Pustodol srp-19

3 k.č.br. 1979, k.o. Pustodol ruj-18

Redni 

broj
katastarska čestica Datum transakcije

1 k.č.br. 615/67, k.o. Lovrečan sij-17

2 k.č.br. 1965, k.o. Pustodol srp-19

3 k.č.br. 1979, k.o. Pustodol ruj-18

Redni 

broj
katastarska čestica

Kategorija 

zemljišta ovisno o 

spremnosti za 

gradnju

Procjenjivana nekretnina 1.

1 k.č.br. 615/67, k.o. Lovrečan 1.

2 k.č.br. 1965, k.o. Pustodol 1.

3 k.č.br. 1979, k.o. Pustodol 1.

katastarska čestica

Izjednačena cijena 

zbog utjecaja a) i 

b)

€/m2

Procjenjivana nekretnina

1 k.č.br. 615/67, k.o. Lovrečan 8,03

2 k.č.br. 1965, k.o. Pustodol 7,35

3 k.č.br. 1979, k.o. Pustodol 6,35

Srednja vrijednost €/m2 7,24

0,40 1,00 6,35 6,3 5

0,40 1,00 8,03 8,03

0,40 1,00 7,35 7,3 5

Interkvalitativno izjednačavanje

Redni 

broj

Koeficijent 

iskoristivosti 

nadzemno          

(kin)

Koeficijent 

preračunavanja

Međuvremenski i 

interkvalitativno izjednačena 

cijena zbog utjecaja a), b) i 

mjere zemljišta

€/m2

Konačno 

izjednačena cijena 

€/m2

0,40

100% 1,00 1,00 1,00 6,35

100% 1,00 1,00 1,00 7,35

100% 1,00 1,00 1,00 8,03

Utjecaj prava 

služnosti puta 

(Prilog 2)

Utjecaj prava 

služnosti 

vodova (Prilog 

3)

100% 1,00 1,00

b)  Interkvalitativno izjednačavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava služnosti

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU 

(Prilog 4)

UTJECAJ SLUŽNOSTI 

PUTA I VODOVA
Izjednačena cijena 

zbog utjecaja 

spremnosti za 

gradnju i prava 

služnosti

Udio vrijednsti
Koeficijent 

preračunavanja

100,51 1,09 6,35

7,00

109,64

95,53 1,15 8,03

6,97 103,98 1,05 7,35

5,82

a)  Međuvremensko izjednačavanje

Cijena

€/m2

Bazni indeks 

na dan 

vrednovanja 

(A)

Bazni indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (B)

Korekcijski 

faktor

B/A

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m2

5.078 m² 0,40 I1 35.387 6,97

2.550 m² 0,40 I1 14.834 5,82

12.812 m² 0,40 I 89.684 7,00

Poredbene nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti 

nadzemno          

(kin)

Namjena
Cijena

€

Cijena

€/m2

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti 

nadzemno (kin)

Namjena
Kategorija 

zemljišta

24.601 m² 0,40 I2 1.
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Redni 

broj

Konačno izjednačena cijena 

€/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

1 8 0,79

2 7 0,11

3 6 -0,90

Tržišna vrijednost zemljišta (€) 24.601 m² x =

Tržišna vrijednost zemljišta (kn) 24.601 m² x =

Tržišna vrijednost zemljišta (zaokruženo)          178.000,00 € 

  1.330.000,00 kn 

P rosječno apsolutno odstupanje 0,60

7,24 €/m²             178.174,19 € 

53,95 kn/m²      1.327.148,63 kn 

P rosječna kupoprodajna cijena 7,24

Standardna devijacija 0,69

Dvostruka standardna devijacija 1,39

1% 0,11                           0    prihvatljivo prihvatljivo

-12% 0,90                            1    prihvatljivo prihvatljivo

Relativno 

odstupanje 

od prosječne 

cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

P ravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosječne 

cijene

11% 0,79                            1    prihvatljivo prihvatljivo

Kontrola - statistička obrada

 
 

 

K.č.br. 1561/1, 1561/30 i 1561/31, k.o. Purga se prema prostornom planu uređenja Općine 

Lobor nalaze u prostorno planskoj oznaci D – društvena namjena, no kako za iste nisu 

pronađene poredbene transakcije, navedene čestice su promatrane kao i k.č.br. 1558/1, 

1558/2.  
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NAČIN IZRAČUNA - FK MATRICA

 5 3 2/3

ODABRANI FK 5,00

5.
Uporabljivost kratkoročno 

dana/osigurana 

- nezadovoljavajuća lokacija,

jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta,

- velika ponuda

- nedovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna 

organizacija,

- bez fleksibilnosti

- znatna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,

- daljnje korištenje samo 

kratkoročno

4.
Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana 

- umjerena lokacija,

- mala potražnja za vrstom 

objekta,

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- umjerena prostorna 

organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,

- daljnje korištenje jasno 

smanjeno

3.

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno 

 dana/osigurana 

- srednja lokacija,

- još postoji potražnja za 

vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- prosječno oblikovanje,

- prosječna prostorna 

organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- prosječna uporabivost,

- daljnje korištenje smanjeno

1.
Upotrebljivost u potpunosti 

i dugoročno dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potražnja za vrstom 

objekta

- skoro nema/nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobra prostorna 

organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema oštećenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

2.
Uporabljivost dovoljna i

dugoročno dana/osigurana 

- dobra lokacija, 

- redovita potražnja za 

vrstom objekta,

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna 

organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- mala oštećenja,

puna stabilnost,

- još dobra uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

vrijednost vodnog doprinosa 67.820,15 kn                           

priključci - kn 59.504,55 kn                         

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRŽIŠTE B: ZGRADE OPĆENITO C: STANJE ZGRADE

vrijednost komunalnog doprinosa 37.677,86 kn                          

cijena vodnog doprinosa kn/m
3 1,80

dovršenost objekta - % 45,67%

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 5.434.550,55 kn           

bruto volumen cijele građevine m
3 37.677,86

cijena komunalnog doprinosa  kn/m
3 1,00

PROCJENA VRIJEDNOSTI GLAVNOG DIJELA GRAĐEVINE TEMELJEM TROŠKOVA GRADNJE

korisna površina  - m
2 4.250,33

jedinična cijena - kn/m
2 2.800,00

UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI  GRAĐEVINE TROŠKOVNOM METODOM
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OOVK - ostatak održivog vijek korištenja (prilog 10 Pravilnika) = x

linearni otpis = /

kn x =

TV = x =

346.247,70 €                                                                       

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

(ZAOKRUŽENO):

2.579.000,00 kn    

                    2.580.000,00 kn ili                     346.000,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

2.579.061 kn      1,00 2.579.061,30 kn                                                               

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU

Budući da ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o 

procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako će se za 

vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti utvrđena vrijednost koeficijenta od stane ovog 

procjenitelja.

Tf= 1,00

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 1.327.148,63 kn          

UKUPNO 2.579.061,30 kn                               

UKUPNO 1.251.912,67 kn                                         

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE 1.251.912,67 kn                                           

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE: 1.086.910,11 kn    

KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 105.498,01 kn                                             

PRIKLJUČCI: 59.504,55 kn                                               

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SV = 5.434.550,55 20% 1.086.910,11 kn                                                                        

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 40

40 50 80%

FK - faktor korištenja: 5,0

relativna starost (G/OVK %) : 84

20% OVK 10

G - starost građevine : 42

OVK - održivi vijek korištenja: 50

 
 

Jedinična cijena građenja preuzeta je iz tablice pokazatelja troškova građenja HKA 2017. 

godine a koja je temeljena na podacima iz knjige "Baukosten 2016" (Troškovi gradnje 

2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart. 
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IZRAČUN DOVRŠENOSTI 

 

Vrsta radova %
Nova građ. 

Vrijednost kn/m²
učešće u %

izvedeno do 

sada

dokumentacija 140,00 5,00 1,50

zemljani radovi 1,97 55,16 1,97 1,97

betonski radovi 4,76 133,28 4,76 4,76
armiranobetonski radovi 11,12 311,36 11,12 11,12

oplate 7,02 196,56 7,02 7,02

izolaterski radovi 1,91 53,48 1,91 0,00

nosivi zidovi 8,65 242,20 8,65 8,65

pregradni zidovi 3,69 103,32 3,69 0,37

cementna glazura 1,28 35,84 1,28 0,00

grubo i fino žbukanje (unutarnje) 7,00 196,00 7,00 1,40
zidarski radovi (ugradbe) 1,32 36,96 1,32 0,00

tesarski radovi - krovište 3,49 97,72 3,49 3,49

fasaderski radovi (kompletno sa žbukom) 11,96 334,88 11,96 1,20

pokrivački radovi 1,02 28,56 1,02 1,02

limarski radovi 1,10 30,80 1,10 1,10

stolarski radovi 7,90 221,20 7,90 1,58

bravarski radovi 2,73 76,44 2,73 0,82
staklarski radovi 0,34 9,52 0,34 0,10

soboslikarski radovi 1,57 43,96 1,57 0,00

ličilački radovi 0,99 27,72 0,99 0,10

teracerski radovi 2,45 68,60 2,45 0,00

keramičarski radovi 1,64 45,92 1,64 0,00

parketarski radovi 2,56 71,68 2,56 0,00

roletarski radovi (eslinger) 0,58 16,24 0,58 0,00

instalacije vodovoda 1,17 32,76 1,17 0,12
instalacije kanalizacije 0,63 17,64 0,63 0,06

sanitarije 1,64 45,92 1,64 0,16

električne instalacije 3,13 87,64 3,13 0,63
centralno grijanje 6,38 178,64 6,38 0,00

UKUPNO 100,00 2800,00 100,00 45,67  
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 ZAKLJUČAK 

 

Prema izvršenom izračunu utvrđujem sljedeću tržišnu vrijednost nekretnine, dvije hale i 

zemljište, koje se nalaze na k.č.br. 1558/2, 1561/30, 1558/1, 1561/1, 1561/31, sve k.o. Purga, u 

naselju Markušbrijeg, koje je u sastavu općine Lobor, na adresi Markušbrijeg 136. 

 

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 346.000,00 EUR 

(zaokruženo) 2.580.000,00 kn 

  

po m2 (neto površine) 81,46 EUR/m2 

 606,79 kn/m2 
 

Srednji tečaj EUR-a obračunat je prema tečajnoj listi HNB-a na dan 8.5.2020. te iznosi  7,567363 kn/ €. 

 

Tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu za 

predmetnu nekretninu. U utvrđenu tržišnu vrijednost nekretnine nije uključen porez na 

promet nekretninama. Plaćanje ili oslobođenje od plaćanja PDV-a regulirano je sukladno 

važećem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 

 

Iskorištenost površine (sobnost) dobra 

Alternativna namjena druga poslovna namjena 

Iznajmljivost loša 

Utrživost loša 

Pozitivna svojstva velika površina hala 

Negativna svojstva prosječno do loše stanje, zabačena lokacija, nedovršeno 

 

 

Matej Lovrić, bacc. ing. aedif. 

suradnik 

 

 

 

 

 

 

 

Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zagreb, 8.5.2020. godine 
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 PRILOZI 

 

KOPIJA IZVADKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 

www. e-izvadak.pravosudje.hr 
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KATASTARSKI PLAN  

https://oss.uredjenazemlja.hr/ 

 

 
 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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POSJEDOVNI LIST  

https://oss.uredjenazemlja.hr/ 

 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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 POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 

 

Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem 

pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih 

podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi važećeg Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

 

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.  

 

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 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. Ni kupac ni prodavatelj 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.  

 

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan 

primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu. 

 

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. 

 

Tomislav Perković, dipl. ing.arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu  
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