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2. Sadržaj procjembenog elaborata: 
 
 

1. Naslovnica s općim podacima 

2. Sadržaj i imenovanje 

3. Popis primijenjenih propisa 

4. Izjava procjenitelja o neovisnosti i nepristranosti 

5. Zadatak, opis nekretnine, prostorna identifikacija 

6. Rezultati očevida, fotografije 

7. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine 

8. Prikaz i analiza općih vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina  

9. Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvor podataka 

10. Obrazloženje za odabir metode 

11. Procjena 

12. Zaključak 

13. Prilozi  
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  
 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14) 

- 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) 

- 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) 

- Zakon o prostornom uređenju i gradnji (NN 153/13, 65/17) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08,  38/09,  

             153/09, 143/12 i 152/14) 

- Hrvatska norma za obračun površina u građevinama  HRN EN ISO 9836/2011 

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

- Prostorni planovi jedinice lokalne samouprave 

- Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko društvo sudskih vještaka 5/07 

- Vladimir Krtalić: Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007) 

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke 

- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN 52/84) 

- Bilten IX 2019 Standardna kalkulacija radova u visokogradnji 
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4. IZJAVA 
 
 
 
      
Temeljem čl. 9.st.2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015) dajem slijedeću  
 
 
                                                
 
 

I  Z  J  A  V  U 
 
 
 
 
Predmetna procjena je obavljena nepristrano i neovisno, a ova Izjava je sastavni dio procjembenog elaborata. 
 
 
 
 
 
U Sisku 26. 2. 2022. 
 
 
                                                                
 
 
                                                                   Procjenitelj : 
    
       Anita Trstenjak,  
       Stalni sudski vještak za područje   
                                                                                           graditeljstva i procjene nekretnina 
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5. ZADATAK, OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA 
 

Na zahtjev stečajnog upravitelja Zorana Ostrovića, Velika Gorica Šibenska 19, OIB 4973076805, a 
vezano na stečajni postupak nad dužnikom ELEMENT BLOK d.o.o. za usluge, Zagreb, Antuna Bauera 17, MBS: 
081078900 OIB 27642321767 napravljena je procjena nekretnine –   građevinskog zemljišta 138, 139, 140/1 i 
140/2 k-o. Martinska Ves i objekta izgrađenog na katastarskoj čestici 139 k.o. Martinska Ves u svrhu prodaje 
istog.  

 
Prema podatcima Državne geodetske uprave Područni ured za katastar  Sisak površina procjenjivane nekretnine 
u k.o. Martinska Ves k.č. 138 je 2503 m2, i vodi se kao oranica, površina k.č.br. 139 je 4673 m2, od čega kuća 
215 m2, gospodarski objekt 720 m2, dvorište 500 m2 i oranica u selu 3238 m2, površina k.č. 140/1  je 72 m2, 
vodi se kao šuma, površina k.č. 140/2 je 72 m2, vodi se kao šuma. U izvatku iz zemljišne knjige za navedenu 
česticu kao vlasnik je upisan ELEMENT BLOK d.o.o. u stečaju.. 

U izvadku iz zemljišne knjige  br. Zk uloška 1747 je zabilježba od 18.8.2017. godine  pod brojem Z-
12450/2017 – zabilježba , tužba radi pobijanja dužnikovih pravnih radnji , na nekretnine A; zabilježba zaprimljena  
16.9.2021. pod brojem Z-10132/2021. – zabilježba otvaranja stečajnog postupka, rješenje Trgovačkog suda  u 
Osijeku broj st-582/2021 od 16.8.2021. U tretovnici je od 24.6.2021. zabilježba – ovrha, rješenje o ovrsi broj OVR-
75/2021.  
          Sukladno Prostornom planu uređenja Općine Martinska Ves ( Službeni vjesnik Općine Martinska Ves br. 
45A/16) procjenjivane čestice se nalaze  unutar izgrađenog građevinskog područja.  

Katastarska čestica 138 k.o. Martinska Ves nema pristup javnoj površini, a katastarske čestice 140/1 i 
140/2 su uz javnu površinu, ali im je pristup onemogućen zbog zaštitnog zida koji služi obrani od poplave. 

U posjedovnici je navedeno da su k.č. 140/1 i 140/2 šume, ali izvidom na terenu ustanovljeno je da na 
istima nije šuma već su obrasle niskim raslinjem, odnosno  drveće koje je tamo raslo je posječeno. Čestice su uz 
cestu iza betonske zaštite od poplave prema rijeci Savi.  
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6. REZULTAT OČEVIDA – FOTOGRAFIJE 

      

 Obavljen je očevid i identifikacija građevinske čestice koja je predmet ove procjene, pri čemu je 
nekretnina i fotografirana Očevidom je ustanovljeno da je na katastarskoj čestici 139 izgrađen stambeni objekt i 
gospodarski objekt. Na ostalim česticama nema izgrađenih objekta.  
              Stambeni objekt je izgrađen na k.č. br.139 k.o. Martinska Ves, a izgrađen je bliže državnoj cesti, a u 
nastavku čestice izgrađen gospodarski objekt – gojilište svinja. Stambeni objekt je u dobrom stanju, prizemnica s 
podrumom. U prizemlju objekta nalaze se tri sobe, kuhinja, kupatilo, terasa i garaža, a u podrumu dvije prostorije. 
Gospodarski objekt – tovilište svinja je devastiran zbog demontaže stolarije i opreme, a i urušavanja pokrova 
nakon potresa, te procurivanja vode u isti. Na navedenoj čestici ispred gospodarskog objekta se nalazi silos za 
hranu. Ispred stambenog objekta je jedan nedovršeni dvorišni objekt na kojem su izvedeni samo temelji i zidovi. 
Prilaz stambenom i gospodarskom objektu je pošljunčan. Parcela je djelomično ograđena.  
              Katastarska čestica 138 k.o. Martinska Ves se nastavlja na k.č.139 do poljskog puta, na njoj nema 
izgrađenih objekata. 
              Katastarske čestice 140/1 i 140/2 koje se nalaze uz državnu cestu i vode se kao šuma su u naravi 
zapuštene i obrasle niskim raslinjem. 
 Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od 
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.  Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati 
i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.  
 Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene 
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.). 
 

k.č.139 k.o. Martinska Ves  
– stambeni objekt 
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-gospodarski objekt 
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DVORIŠNI OBJEKT 

 
 
k.č.139  
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K.Č.  140/1  i 140/2 k.o. MARTINSKA VES 
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7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
 
 

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine određen je 14. veljače 2022. godine koji je isti kao i dan 
kakvoće (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu. 

 
Kakvoća predmetne nekretnine je utvrđena temeljem: 
 

- Položajnih obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine 
- Prometne povezanosti kroz pristup do nekretnine 
- Utjecaj buke i zagađenja zraka 
- Interkvalikativnog izjednačavanja 
- Koeficijenta za prilagodbu 
- Indeksnih nizova 
- Koeficijenta za preračunavanje 
- Pogodnosti za gradnju 

 

 

 

8. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA – 
 GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA 
 
 

 
 
                  Sveukupno gledajući promet nekretnina u JLS na području Sisačko-moslavačke županije u 2020.  
godini, uočljiv je pad prometa u svim JLS osim u Općini Jasenovac. Ovdje se ne radi o podacima  
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vezanim uz povećanu evaluaciju i brisanje višestrukih unosa (jer je isto odrađeno i za Izvješće za  
2019. godinu), već se očigledno radi o padu prometa nekretnina u 2020. godini. 
 

 

 
Prosječne cijene kn/m2, dobivene temeljem malog broja transakcija, ne mogu se smatrati relevantnim 

podatkom, ali služe kao informacija/pokazatelj o prometu i postignutim cijenama određenim nekretninama na 
pojedinom području.  
 

Trenutno nije u ponudi nekretnina sličnih karakteristika  na procjenjivanom području, a zbog položaja 
čestice i zainteresiranosti  nije mogućnost prodaje nekretnine u kraćem periodu.  

 
 
 

9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA I IZVOR PODATAKA 
 
 
 

Za potrebe procjene građevinskog zemljišta korišteno je trinaest ugovora o prodaji nekretnina prema 
Izvatku iz zbirke  kupoprodajnih cijena  broj 30302 – kupoprodaje građevinsko zemljišta koje je izdala Sisačko-
moslavačka županija Upravni odjel za  prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša KLASA: 364-01/22-03/20 
URBROJ: 2176-08/16-22-3, a koje  se mogu smatrati poredbene u odnosu na nekretninu koja je predmet 
procijene.   Iz raspoloživih podataka kao poredbene nekretnine odabrana su zemljišta sličnih karakteristika kao i 
zemljište koje je predmet procijene i iz istog cjenovnog bloka, a lokacija svih zemljišta je s područja Općine 
Martinska Ves  
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10. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 
 

Prilikom izrade ovog elaborata korištena je: 
 

-   poredbena metoda zemljište 
-   troškovna metoda za objekte 

 
 Izabrana metoda procjene te temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i 

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Osnova proračuna je ploština površine 
nekretnine čija se vrijednost procjenjuje te je jedinična cijena 1 m2 korisne površine iste. 

Za procjenu tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta odabrana je poredbena metoda jer je primjerenija 
za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih građevinskih zemljišta. Poredbenom metodom tržišna 
se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost 
neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako se obilježja 
procjenjivane katastarske čestice pokazuju u dovoljnoj podudarnosti s obilježjima uzor čestice. 

 Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj 
kupoprodajnih cijena tada se za izračun poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih 
poredbenih područja koja  sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja. 

Izvor podataka o usporednim nekretninama je iz Izvatka o zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja 
zemljišta koje je dostavila Sisačko-moslavačka županija UO za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša. 
Za indekse međuvremenskog izjednačenja korišteni su podaci Državnog zavoda za statistiku. 

 
Troškovna metoda je izabrana jer ne postoji dovoljan broj evidentiranih transakcija kupoprodaje 

obiteljske kuće za područje Greda Sunjska koji bi odgovarao procjenjivanoj nekretnini. 

              Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih građevina 
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova gradnje budućim prihodima od 
najma ili zakupa nekretnine. 

              Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno održavanje i koje 
zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon 
odbitka troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 

               Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjenje vrijednosti 
zbog starosti, nedostatci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost. 

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. 

                Procjene troškovnom metodom mogu se koristiti za utvrđivanje vrijednosti građevina ako su drugi 
pouzdani podatci nedostupni. 
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               Vrijednost zemljišta u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode.  

               Obzirom na vrstu nekretnine – procjena zemljišta prilikom izrade ovog elaborata korištena je 
isključivo poredbena metoda. Izabrana metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 
(NN 78/15), i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Osnova proračuna je ploština 
površine nekretnine čija se vrijednost procjenjuje te je jedinična cijena 1 m2 korisne površine iste. 

Za procjenu tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta odabrana je poredbena metoda jer je primjerenija 
za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih građevinskih zemljišta. Poredbenom metodom tržišna 
se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost 
neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako se obilježja 
procjenjivane katastarske čestice pokazuju u dovoljnoj podudarnosti s obilježjima uzor čestice. 

 Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj 
kupoprodajnih cijena tada se za izračun poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih 
poredbenih područja koja  sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja. 

Izvor podataka o usporednim nekretninama je iz Izvatka o zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja 
zemljišta koje je dostavila Sisačko-moslavačka županija UO za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša.  

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na 
tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s 
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100. 

Za indekse međuvremenskog izjednačenja korišteni su podaci Državnog zavoda za statistiku. 

 

 

10. 1.  MEĐUVERMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE I  
          ANALIZE SA STATISTIČKOM OBRADOM I IZRAČUNIMA ZA ZEMLJIŠTE 
 
 

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim 
metodama za procjenu vrijednosti nekretnine primjenjujući odredbe  Zakona o procjeni 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 pristupila upućeno, razborito i bez prisile. ( članak 4.stavak 1. podstavak 
41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina na 
dan vrednovanja  i  stanja nekretnine na dan kakvoće. 
              Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja , pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao 
što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 

Prilikom izrade procjene redovito se uzima u obzir slijedeći redoslijed:  

- Opći vrijednosni  

- odnosi na tržištu nekretnina ( prilagodba tržištu) 

- Stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine 

- Statistička obrada i izračun 
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. 
 
POREDBENE NEKRETNINE 
 
 

 
Grubim čišćenjem iz daljnje obrade izuzimaju slijedeće transakcije  

 
1.   poredbena nekretnina – previsoka cijena, mala površina 
2.   poredbena nekretnina – preniska cijena 
6    poredbena nekretnina   - premala cijena    
7    poredbena nekretnina   - previsoka cijena 
8.   poredbena nekretnina – previsoka cijena 
9.   poredbena nekretnina – previsoka cijena 
11. poredbena nekretnina – preniska cijena 
12. poredbena nekretnina – preniska cijena 
13. poredbena nekretnina – preniska cijena, mala površina 
 
 
Za daljnju obradu i izračun odabrane su četiri nekretnine a koje se podudaraju s nekretninom 
koja je predmet ove procjene po svojim obilježjima, lokacijom i to nekretnine pod rednim 
brojem  3, 4, 5, 10. 
 
 
 
 

r. 
br
. 

Kat. čestica Kat. 
općina 

POVRŠ
INA U 

PROME
TU 

CIJENA PO 
kn/m2 

Datum 
sklapanja 
ugovora 

NAMJENA KATEGORIJA 

1 5/2 BOK 
PALANJEČKI 

20 22,45 22.3.2021. GP IZGRAĐENO 1.  

2 481 MAHOVO 1520 2,21 17.6.2021. GP IZGRAĐENO 1. 
 

3 1188 LIJEVA LUKA 634 3,15 8.4.2021. GP IZGRAĐENO 1. 
 

4 690/5 690/5 BOK 
PALANJEČKI 

662 3,02 9.3.2021. GP IZGRAĐENO 1. 

5 54 MARTINSKA 
VES LIJEVA 

729 2,74 13.7.2020. GP IZGRAĐENO 1. 

6 54 MARTINSKA 
VES LIJEVA 

729 1,37 22.4.2021. GP IZGRAĐENO 1. 

7 1948 DESNO 
ŽELJEZNO 

108 58,33 1.9.2020 GP IZGRAĐENO 2.2. 

8 158/1 DESNO 
TREBATJEVO 

216 23,14 31.7.2020. GP IZGRAĐENO 2. 

9 105/2 BOK 
PALANJEČKI 

428 9,34 12.4.2021. GP IZGRAĐENO 2. 

10 834/3 BOK 
PALANJEČKI 

200,50 2,49 4.6.2021. GP IZGRAĐENO 2. 

11 158/2 DESNO 
TREBARJEVO 

464 2,15 21.9.2020. GP IZGRAĐENO 2. 

12 172/1 DESNO 
TREBARJEVO 

587 1,7 30.6.2020. GP IZGRAĐENO 2. 

13 
 

96/2 DESNO 
ŽELJEZNO 

68 1,47 13.5.2020. GP IZGRAĐENO 2. 
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11.1.1. IZRAČUN ZA K.Č. 140/1 I 140/2  
 
 

 
A  MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

 

r. 
br. 

Kat. 
čestica 

Kat. 
općina 

Datum 
transakcije 

Jedinična 
cijena 
kn/m2 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

(A) 

Bazni 
indeks 
na dan 

sklapanja 
ugovora 

(B) 

Korekcijski 
faktor 
(A/B) 

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena (kn/m2) 

3 1188 LIJEVA LUKA 8.4.2021. 3,15  
 
 

122,62 

122,17 1,004 3,16 

4 689/6, 
690/5 

BOK 
PALANJEČKI 

9.3.2021. 3,02 115,71 1,06 3,20 

5 54 MARTINSKA 
VES LIJEVA 

13.7.2020. 2,74 122,62 1,00 2,74 

10 834/3 BOK 
PALANJEČKI 

4.6.2021. 2,49 122,17 1,004 2,50 

 
 
 

  

  
  

 
B ) INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE – UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU I PRAVA 

SLUŽNOSTI 

 
 UTJECAJ SPREMNOSTI ZA 

GRADNJU ( Prilog 4) 

UTJECAJ 

SLUŽNOSTI 

PUTA I VODOVA 

IZJEDNAČENA 

CIJENA  ZBOG 

UTJECAJA 

(kn/m2) 

R. 

br. 
k.č.br. k.o. 

 

Kategorija 

zemljišta 

 

Udio 

vrijednosti 

 

Koeficijent 

proračunavanja 

 (prilog 11) 

Utjecaj 

prava 

služnosti    

puta 

(Prilog2) 

Utjecaj 

prava 

služnosti 

vodova     

(Prilog 

3) 

Procjenjivana nekretnina III 40 %  1,00 1,00 

3 1188 LIJEVA LUKA I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,26 

4 
689/6 

690/5 
BOK 
PALANJEČKI I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,28 

5 54 
MARTINSKA 
VES LIJEVA I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,10 

10 834/3 
BOK 
PALANJEČKI II 80 % 0,50 1,00 10,00 1,25 

 
 
 

 

 
 

 

                    Srednja vrijednost kn/m2 

 

 

1,22 
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VRIJEDNOST K.Č. 140/1 K.O. MARTINSKA VES 
 
        72,00 X 1,22   =  87,84 KN 
 
 
 
 

VRIJEDNOST K.Č. 140/2 K.O. MARTINSKA VES 
 
        72,00 X 1,22   =  87,84 KN 
 
 
 

 

 

11.1.2. IZRAČUN ZA K.Č. 138 I 139  
 
 
 

 
A  MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

 

r. 
br. 

Kat. 
čestica 

Kat. 
općina 

Datum 
transakcije 

Jedinična 
cijena 
kn/m2 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

(A) 

Bazni 
indeks 
na dan 

sklapanja 
ugovora 

(B) 

Korekcijski 
faktor 
(A/B) 

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena (kn/m2) 

3 1188 LIJEVA LUKA 8.4.2021. 3,15  
 
 

122,62 

122,17 1,004 3,16 

4 689/6, 
690/5 

BOK 
PALANJEČKI 

9.3.2021. 3,02 115,71 1,06 3,20 

5 54 MARTINSKA 
VES LIJEVA 

13.7.2020. 2,74 122,62 1,00 2,74 

10 834/3 BOK 
PALANJEČKI 

4.6.2021. 2,49 122,17 1,004 2,50 

 
 
 

  

  
  

 
B ) INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE – UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU I PRAVA 

SLUŽNOSTI 

 
 UTJECAJ SPREMNOSTI ZA 

GRADNJU ( Prilog 4) 

UTJECAJ 

SLUŽNOSTI 

PUTA I VODOVA 

IZJEDNAČENA 

CIJENA  ZBOG 

UTJECAJA 

(kn/m2) 
R. 

br. 
k.č.br. k.o. 

 

Kategorija 

zemljišta 

 

Udio 

vrijednosti 

 

Koeficijent 

proračunavanja 

Utjecaj 

prava 

služnosti    

Utjecaj 

prava 

služnosti 
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 (prilog 11) puta 

(Prilog2) 

vodova     

(Prilog 

3) 

Procjenjivana nekretnina I 100 %  1,00 1,00 

3 1188 LIJEVA LUKA I 100 % 1,00 1,00 1,00 3,16 

4 
689/6 

690/5 
BOK 
PALANJEČKI I 100 % 1,00 1,00 1,00 3,20 

5 54 
MARTINSKA 
VES LIJEVA I 100 % 1,00 1,00 1,00 2,74 

10 834/3 
BOK 
PALANJEČKI II 80 % 1,25 1,00 10,00 3,13 

 
 
 

 

 
 

 

                    Srednja vrijednost kn/m2 

 

 

3,06 

 

 
 
 
 

VRIJEDNOST K.Č. 138 K.O. MARTINSKA VES 
 
        2503,00     X   3,06   =         7.659,18    KN 
 
 
 
 

VRIJEDNOST K.Č. 139 K.O. MARTINSKA VES 
 
        4673,00    X   3,06   =      14.299,38    KN 
 
 
 
 
 
 
 

11.2. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI OBJEKTA 
 

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema 
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnine primjenjujući odredbe Zakona o procjeni 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 pristupila upućeno, razborito i bez prisile članak 4.stavak 
1. podstavak 41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. 
Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina na dan 
vrednovanja  i  stanja nekretnine na dan kakvoće 

 
 
 



ANITA TRSTENJAK 

Stalni sudski vještak za područje  

graditeljstva i procjenu nekretnina 

tel. 098-430-523 

mail 2307anita@gmail.com 

 

 
29 

 

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 redovito se uzima u obzir slijedeći redoslijed: 

- Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu) 
- Stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine 
- Statistička obrada i izračun 

 
Za procjenu je iz Pokazatelja troškova gradnje 2017 uzet  najniža cijena gradnje za stambene i poslovne 
zgrade  - 2.800,00 kn/m2 
 
 

11.2.1.STAMBENI OBJEKT 

 
 

VRSTA RADOVA 

ETALONSKA 
GRAĐEVINA 
 % 

PROCIJENJIVANA 
GRAĐEVINA 
 % 

 
 
 
GRAĐEVINSKA 
KONSTRUKCIJA 

GRAĐEVINSKA JAMA 4,00 3,2 

TEMELJENJE 4,80 3,84 

VANJSKI ZIDOVI 23,60 16,52 

UNUTARNJI ZIDOVI 15,10 10,57 

STROPOVI 17,70 12,39 

KROVOVI 8,40 5,04 

GRAĐ. UGRADNJE 1,20 0,00 

OSTALE GRAĐ.  
KONSTRUKCIJE 

4,80 0,00 

 
 ukupno 

 
79,30 

 
51,56 

 
 
 
 
 
 
 
INSTALACIJE 

ODVODNJA 
VODOVOD 

PLIN 

 
7,6 

 
0,76 

GRIJANJE 5,20 0,52 

INST. ZA OBRADU 
ZRAKA 

0,50 0,00 

JAKA STRUJA 4,40 2,2 

TELEKOMUNIKACIJSKE 

I INFORMACIJSKE 
INSTALACIJE 

0,40  

0,00 

TRANSPORTNI 
UREĐAJI 

2,60 0,00 

POSEBNA 
POSTROJENJA ZAA 

KORIŠTENJE 

- - 

AUTOMATIKA  

ZGRADE 

- - 

OSTALE INSTALACIJE - - 
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ukupno 20,70 3,48 

SVEUKUPNO 
 

 100 55,04 

 

 
 

Vrijednost troškova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i završenosti te 

ugrađene opreme i korištenih materijala odabire se 55 % vrijednosti gradnje te 
iznosi: 

 
0,55 x 2.800 kn/m2  = 1.540,00 kn/m2     

 

  

POVRŠINA STAMBENOG OBJEKTA 215 M2 
   

 
VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE 

 
215 x 1.540,00 =  331.100,00 KN 

 
Prema Prilogu 9. pravilnika odabran je održivi vijek korištenja građevina 

stambene i poslovne zgrade klasična urbana gradnja ( urbana gradnja 19 

stoljeće) na period od 100 godina – OVK 
 

Godina izgradnje 1990. g. , starost na dan kakvoće  iznosi 32 godina 
Relativna starost Rs 32/100  =  0,32 % 

OOVK = ( 1- 0,32 ) x 100      =    68 godina 
Zamjenska starost uzimajući u obzir faktore korištenja  100 - 32 = 68 godina 

Linearno umanjenje vrijednosti stana 32/100  = 0,32 = 32 % 
 

Sadašnja umanjena vrijednost  
 

površina zgrade - neto korisna  107,48 m2  
 

Sv  215 m2 x 1.540,00 x  ( 1- 0,32 )  = 225.148,00  kuna 
 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG POLOŽAJA ( Prilog 6 I 7)  20% 

 
225.148,00 X 0,80     180.118,40 KN 
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11.2.2. GOSPODARSKI  OBJEKT 

 
 

VRSTA RADOVA 

ETALONSKA 

GRAĐEVINA 
 % 

PROCIJENJIVANA 

GRAĐEVINA 
 % 

 
 
 

GRAĐEVINSKA 
KONSTRUKCIJA 

GRAĐEVINSKA JAMA 4,00 2,00 

TEMELJENJE 4,80 2,4 

VANJSKI ZIDOVI 23,60 9,44 

UNUTARNJI ZIDOVI 15,10 0,45 

STROPOVI 17,70 0,53 

KROVOVI 8,40 0,00 

GRAĐ. UGRADNJE 1,20 0,00 

OSTALE GRAĐ.  
KONSTRUKCIJE 

4,80 0,00 

 
 ukupno 

 
79,30 

 
14,82 

 
 
 

 
 
 
 
INSTALACIJE 

ODVODNJA 
VODOVOD 

PLIN 

 
7,6 

 
0,00 

GRIJANJE 5,20 0,00 

INST. ZA OBRADU 
ZRAKA 

0,50 0,00 

JAKA STRUJA 4,40 0,00 

TELEKOMUNIKACIJSKE 

I INFORMACIJSKE 
INSTALACIJE 

0,40  

0,00 

TRANSPORTNI 
UREĐAJI 

2,60 0,00 

POSEBNA 
POSTROJENJA ZAA 
KORIŠTENJE 

- - 

AUTOMATIKA  
ZGRADE 

- - 

OSTALE INSTALACIJE - - 

ukupno 20,70 0,00 

SVEUKUPNO 
 

 100 14,82 

 

 
 

Vrijednost troškova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i završenosti te 

ugrađene opreme i korištenih materijala odabire se 14,82 % vrijednosti gradnje 
te iznosi: 

 
0,1482 x 2.800,00 kn/m2  = 414,96 kn/m2     
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POVRŠINA OBJEKTA 720,00 M2 

 

 
VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE 

 
720,00 x 414,96 =  298.771,20 KN 

 
Prema Prilogu 9. pravilnika odabran je održivi vijek korištenja građevina 

stambene i poslovne zgrade klasična urbana gradnja ( urbana gradnja 19 
stoljeće) na period od 60 godina – OVK 

 
Godina izgradnje 1995. g. , starost na dan kakvoće  iznosi 27 godina 

Relativna starost Rs 27/60  =  0,45 % 
OOVK = ( 1- 0,45 ) x 60      =    33 godina 

Zamjenska starost uzimajući u obzir faktore korištenja  60 - 27 = 33 godina 
Linearno umanjenje vrijednosti stana 27/60  = 0,33 = 33 % 

 
Sadašnja umanjena vrijednost  

 

površina zgrade – 720,00 m2  
 

Sv  720 m2 x 414,96 x  ( 1- 0,45 )  = 164.324,16  kuna 
 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG POLOŽAJA ( prilog 6 I 7)  20% 
 

164.324,16 X 0,80     131.459,33 KN 
 

 

11.2.3. DVORIŠNI OBJEKT 
 

 
Na objektu su izvedeni samo dio betonskih i dio zidarskih radova te procjenjujem 

da je vrijednost istog 5.500,00 kn 

 

11.2.4. OGRADA DO CESTE 

 
Zidana starom ciglom u p.c.mortu. Iako je predviđeno ograda nema motora 

                       
Procjena         11.000,00 

        

11.2.5. SILOS ZA SKLADIŠTENJE HRANE 

 
Procjena         6.000,00 
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Porez i troškovi kupoprodaje nisu uračunati u procjenu.  

 

 
 

              REKAPITULACIJA 
 

 

VRIJEDNOST  K.Č. 140/1                                        87,84 
VRIJEDNOST  K.Č. 140/2                                        87,84 

VRIJEDNOST  K.Č. 138                                       7.659,18 
VRIJEDNOST  K.Č. 139                                     14.299,38 

VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKA                  180.118,40 
VRIJEDNOST GOSPODARSKOG OBJEKTA          131.459,33 

DVORIŠNI OBJEKT                                             5.500,00 
OGRADA                                                          11.000,00 

SILOS                                                               6.000,00 
 

                          SVEUKUPNO                        356.211,97 

 
 

 
Zaokružena cijena 356.000,00 kn 
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12.    ZAKLJUČAK 
 
Temeljem izrađenog procjembenog elaborata utvrđuje se tržišna vrijednost 

građevinskog zemljišta i objekta koje se nalazi u Martinskoj Vesi  i to   k.č. 138, 
139, 140/10i 140/2,  k.o. Martinskaa Ves 

 
 

 
356.000,00 kuna 

(tristopedesetšest tisuća kuna) 
 

 

 
Porez i troškovi kupoprodaje nisu uračunati u procjenu. 

 
 

 
U Sisku 26.2.2022. 

   
 

                                                                Procjenitelj: 
                 

                          Anita Trstenjak                     
                                                           Stalni sudski vještak  

                                                    graditeljstva i procjenu nekretnina 
 

 

 


