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IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI PROCJENITELJA

Za potrebe izrade ove procjene sprovela sam pregled nekretnine te izvršila istraživanje tržišta kako lokalnog tako i šireg okruženja, 

prikupljene podatke obradila i protumačila koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vještine. 

Dubravka Golec i.g. stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina

Potvrđujem da ja osobno i  kao procjenitelj nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

predmetnoj imovini te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

1.

 -

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

 - Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13)

 - Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

 -

 - Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

 - Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

 - Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12)

 - Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

 - Zakon o sudovima (NN 28/13)

 - Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13 ;83/15)

 -

 -

 -

 - Prostorni plan JLS

 - Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

 -

 - Normativi RH za građevinarstvo

 - Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

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

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

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova 

komunalne infrastrukture

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje izračuna vrijednosti nekretnina, i to osobito  :

JAMBRO d.o.o. u stečaju, Bosiljevo 7, Bosiljevo, 43240 Čazma

 Generalni urbanistički plan grada Bjelovara

(„Službeni glasnik Grada Bjelovara“ broj 07/04, 03/09, 06/12, 06/18 i 6/20),

Literatura: Indeksi cijena stambenih nekretnina,

                      Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, 2018.

                      Pokazatelj troškova građenja – 2017., Hrvatska komora arhitekata Zagreb 2018.

                      Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina,

                      Željko Uhlir i Branimir Majčica, Zagreb 2016.

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12) 

Zakon o zemljišnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

PROSTORNI PLANOVI

Katastarske čestice broj k.č.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo Nekretnina

PRIMJENJENI PROPISI

Za potrebe naručitelja procjene potrebno je izraditi Procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine.Procjena je napravljena u dobroj

vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja i

navedenim standardima, zakonima i propisima.
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B. OPĆI PODACI I SAŽETAK PROCJENE

Dan kakvoće
Dan vrednovanja

Z.K. izvadak:

Općinski sud: Bjelovar, Zemljišno-knjižni odjel Čazma

podul
-

Površina čest: m2

Vlasnik: zkul 1153

Teret:
Legalitet:

Onečićenje:

Buka:

Tržišna vrijednost : €

Tržišna vrijednost

nije primjećeno

nije primjećena

e izvadak -izvadak iz BZP-a

kč.br.

POVRŠINA

pos. List

ZEMLJIŠNE KNJIGE

15.01.2024.

1.843

Metodologija procjene :

Osnova procjene :

Bosiljevo 1153

K.O
308

4.273

Napomene :

usporedna metoda

Lokacija :
Katastarske čestice broj k.č.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo 
Bosiljevo, 43240 Čazma

2.4301153

316
308

zčbr

KATASTAR

č.k.br. 308 - oranica u selu; č.k.br.316 - oranica u brdu

Bosiljevo

 -

Nekretnina:

 -
Podaci u ZK i Katastru usklađeni površinom i nomenklaturom

IMA, sukladno upisu u ZK

10.300

22.01.2024.

K.O. Zkul

Opis nekretnine:

316

Vlasnički dio: 1/1

JAMBRO D.O.O. U STEČAJU, OIB: 19873063480, BOSILJEVO 7, BOSILJEVO 

43240 ČAZMA
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C.          LOKACIJA

MAKRO

MIKRO

Predmetna nekretnina se nalazi se u naselju Bosiljevo na glavnoj državnoj prometnici Čazma - Ivanić Grad. Parcela č.k.br.308 nalazi se uz

državnu cestu dok se parcela č.k.br.316 nalazi u produžetku prethodno navedene parcele i ima mogućnost pristupa sa lokalne ceste za Bosiljevo

Brdo. Pristup nije izveden, ali je moguć. Uz državnu cestu na okolnim parcelama izgrađene su obiteljske kuće. 

Procjenjivana nekretnina nalazi se u sjeveroistočnom dijelu Bjelovarsko-bilogorske županije. Županija Bjelovarsko - bilogorska je razvrstana u 

1.skupinu razvijenostii ima relativno loše demografske pokazatelje (stanovništvo u dubokoj starosti, negativna prirodna promjena stanovnika), 

veliki višak stambenog prostora i visok broj napuštenih i privremeno nenastanjenih stanova). 
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D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uočava se pad prometa i to

posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani je pao za 13%. To je posljedica usporavanja

potražnje od strane stranih, ali i domaćih državljana. Uzrok pada potražnje je usporavanje ekonomija mnogih država u EU i rast kamatnih stopa,

ali i previsoke tražene cijene koje sve teže nalaze kupce.

Uočava se sve veća razlika između traženih i realiziranih cijena što očito ukazuje na nerealne zahtjeve većine prodavatelja.

Možemo zaključiti da tržište nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem će se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada 

prometa koji očekujemo zaključno s 2023. godinom, u sljedećoj godini se očekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad cijena u 

realizaciji.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

izvor: https://www.dzs.hr/

8 Bosiljevo



E.        PROCJENA

1. DAN KAKVOĆE
Nekretninu sam pregledala te napravila fotozapis koji se nalazi u Prilogu  elaborata.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

3. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA

 -

Prostorni plan uređenja Grada Čazme (»Službeni vjesnik«, broj 28/03, 19/06, 30/11, 18/12, 45/14 i 62/18)

nema

Nakon obilaska nekretnine i pregleda dostupne dokumentacije, a prvenstveno izvadaka iz zemljišne knjige i baze zemljišnih podataka, kopije 

katastarskog plana i Prostornog plana Grada Čazme, utvrdila sam da su k.č.br. 308 i 316 k.o Bosiljevo neizgrađeno građevinsko zemljište 

mješovite namjene. Parcele imaju direktan pristup na javnu prometnu površinu.

NemaNefinancijski tereti

15.01.2024.

Topografija terena

Pristup na JPP

Položaj

Nije rađen je izmjer nekretnine i služila sam se javno dostupnim podacima iz zemljišnika i katastra. 

u naselju 
Oblik

Infrastruktura dostupna
u nagibu

Namjena zemljišta građevinsko zemljište-mješovita namjena

Prostorno-planska dok.

Ostalo

IZVOD IZ Prostornog plana uređenja Grada Čazme

pravokutan s omjerom stranica 1:2,5

Parcela 308 je neizgrađena parcela koja se nalazi uz državnu cestu dok se parcela 316 nalazi u 

produžetku i koristi se kao oranica i ima mogućnost pristupa sa lokalne ceste

Stanje:

postoji mogućnost pristupa na JPP

Dozvole

Parcela č.k.br. 308 i č.k.br.316 nalaze se u građevinskom području naselja Bosiljevo u mješovitoj namjeni
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4. METODA PROCJENE

Procijenjenu vrijednost zemljišta izračunala sam poredbenom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija uzetih iz

sustava e-nekretnine. 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena općih vrijednosnih odnosa

na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova

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 postuila upućeno,

razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu i druge okolnosti

pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se

koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.

Za procjenu vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o

vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu

na raspoložive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu

vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao i pomoćne građevine, garažnih

parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade

najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

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, a posebno samostojeće, polu ugrađene i

ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive.

Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

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.

Odabir metode:

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih čestica, približnih

vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim

obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje

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

KOEFICIJENTI ZA PRARAČUNAVANJA jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog

odstupanja u njihovim obilježjima

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih

nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja

Ovaj pristup utvrđuje vrijednost zemljišta po m2, a izračunava se korištenjem koeficjenata za preračunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir

razike u kvaliteti, utrživosti i vrijednosti usporednih zemljišta sa procjenjivanim zemljištem. Negativni koeficjenti za preračunavanje znače da je

procjenjivana nekretnina zbog određenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni označavaju suprotno. Umnožak površine zemljišta i vrijednosti

m2 daje tržišnu vrijednost.

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veličinu određuju, temeljem

iskustva i dostupnih podataka sa tržišta. To nisu jedini mogući koeficjenti no oni predstavljaju, najvažnije kriterije koje je moguće uočiti i pratiti.
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 5.        IZRAČUN  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine - građevinsko zemljište

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Nekretnina 3

Građevinsko zemljište u Bosiljevo Brdo, u naravi livada. Zemljište je površine 650 m2, namjena je mješovita. Kupoprodaja je obavljena

05.07.2022. za iznos od 1.106,97 €.  Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke služila javno dostupnim izvorima (internet). 

Građevinsko zemljište u Bosiljevo Brdo, u naravi livada. Zemljište je površine 366,86 m2, namjena je mješovita. Kupoprodaja je obavljena

03.03.2023. za iznos od 1.000 €.  Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke služila javno dostupnim izvorima (internet). 

Građevinsko zemljište u Bosiljevo Brdo, u naravi livada. Zemljište je površine 1.154,53 m2, namjena je mješovita. Kupoprodaja je obavljena

27.09.2023. za iznos od  4.000 €. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke služila javno dostupnim izvorima (internet). 

Za potrebe ove procjene izvršila sam istraživanje lokalnog tržišta, te prikupila podatke iz svih izvora koji su mi bili dostupni (e-nekretnine). Nakon

analize podataka bliskih i/ili sličnih nekretnina odabrala sam dolje navedene. Slijedom odredbi Zakona o zaštiti osobnih podataka iste sam iznijela

kako slijedi, a detaljni podaci nalaze se u vlasništvu procjenitelja i dostupni su za pregled ovlaštenim osobama.Prva kategorija zemljišta koja

obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja

gradnje.

Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se

zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja.
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

5.2. Izračun vrijednosti zemljišta

Pz = m2 Pgz = m2

Ppz = m2

ZAKLJUČAK
Površina zemljišta m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

Izvedeni radovi  - nema

0%

nema

0%

nema

prilagodba - 0%

1.489
2.784

4.273

Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje usporednih nekretnina

P
O

D
A

C
I  

O
 

N
E

K
R

E
T

N
IN

A
M

A

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Bosiljevo Bosiljevo Bosiljevo Bosiljevo
Lokacija 1.svibnja u naselju u naselju u naselju
Nekretnina građ zem građ zem građ zem građ zem
Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2024 3Q2022 1Q2023 3Q2023
Površina (m2) 4.273 650 367 1.155
Cijena (€) - 1.107 1.000 4.000
Cijena po m2 - 1,7 2,7 3,5

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I Z

A
 P

R
E

R
A

Č
U

N
A

V
A

N
JE

Protok vremena 1Q2024 3Q2022 1Q2023 3Q2023

DZS indeksi cijena nekretn. 162,69 139,65 154,22 162,69

Vremensko usklađenje - 16,5% 5,5% 0,0%

Korigirana vrijednost po m2 - 1,98 2,88 3,46

Lokacija-kategorija dobra slična slična slična

korekcija - 0% 0% 0%

Kategorija zemljišta 1. 1. 1. 1.
korekcija - 0% 0% 0%

Veličina 4.273 650 367 1.155
korekcija - -15% -15% -10%

Oblik pravilan do 1:2,5 do 1:2,5 do 1:2,5
korekcija - 0% 0% 0%

Topografija u padu u padu u padu u padu
korekcija - 0% 0% 0%

Namjena M M M M
korekcija - 0% 0% 0%

Infrastruktura dostupna dostupna dostupna dostupna

korekcija - 0% 0% 0%

Ukupno korekcija - -15% -15% -10%

Korigirana vrijednost po m2 2,42 1,7 2,4 3,1

S
T

A
T

IS
T

IČ
K

A
 O

B
R

A
D

A Ukupno korigirana cijena 2,4 1,7 2,4 3,1 

Odstupanje od prosjeka -0,7 0,0 0,7 

Kvadrat odstupanja 1,0 0,5 0,0 0,5 

Standardna devijacija - σ 0,6 

Dvosturuka devijacija - 2σ 1,2 

Odstupanje od prosjeka -30% 1% 29%

prihvatljivo

Odstupanje od 2σ (±) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

prihvatljivo

4.273

2,42

10.324,95

(-30% do +30%) prihvatljivo
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Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina (Izvor: Državni zavod za statistiku)
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F.         MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK
U skladu sa činjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izračuna za
nekretninu :
na adresi: Bosiljevo, 43240 Čazma

 Mišljenja sam da je na dan 

- Tržišna vrijednost (TV) :

€

- Zaokruženo

€

U Kapeli, godine22.01.2024.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uključeni u procijenjenu vrijednost.

Procijenjena tržina vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama ukoliko dođe do značajnih 

promjena na tržištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi trenutno neprocjenjivi parametri. 

Napomene:

Nekretnina je utrživa u određenom razdoblju.

22.1.2024

Sukladno članku 68. stav (5) točka a) Pravilnika o metodama procjena vrijednosti nekretnina („Narodne novine“, broj: 105/15.), 

vrijednost se zaokružuje, (do 100.000,00 kn na cijele stotice)

10.300

Katastarske čestice broj k.č.br. 308 i 316 k.o. Bosiljevo 

10.324,95
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