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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE 
LITERATURE  

Građevinski propisi 

1. Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13) 

2. Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17)  

3. Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN br. 86/12,143/13)  

Propisi o vrednovanju  

4. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 78/2015  

5. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 105/2015   

6. Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina Narodne novine broj 114/2015, 

122/2015                  

Propisi o načinu obračuna površine i obujma  

7. Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa 

(NN 136/06,135/10,55/12)  

8. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10,76/2011,19/12,83/15)  

9. Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14)  

10. Pravilnik o načinu obračuna površina i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10, 

111/10 i 55/12)  

11. HRN U.C2.100 i ISO 9836.2002  za izračun površina i volumena zgrada                

Propisi o vlasništvu  

12. Zakona 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, 38/093, 153/09, 143/12, 152/14)  

13. 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)  

14. Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)                

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave  

15. Registar prostornih planova Virovitičko-podravske županije  

16. Podaci od nadležnih službi o vrijednosti priključaka na komunalnu infrastrukturu 
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3. ZADATAK/PREDMET 

 

Predmet: Prema zahtjevu Naručitelja zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje sadašnje 
tržišne vrijednosti nekretnine u Mikleušu, Nikole Šubića Zrinskog 36 i to nekretnina upisana 
u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleuš, k.č.br. 35 u naravi ZGRADA, DVOR I VOĆNJAK U SELU, 
odnosno PROIZVODNO SKLADIŠNA GRAĐEVINA I UPRAVA, a ukupne površine zemljišta 
1789 m2.  
 
Svrha izrade elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine. 
 
Na dan 02. listopada 2025. godine izvršio sam očevid na lokaciji predmetne nekretnine za 
vrijeme kojega sam prikupio podatke i izvršio potrebna mjerenja za izradu ovog elaborata uz 
napomenu da je izgrađena građevina pregledana samo sa vanjske strane s obzirom da nije 
bio omogućen ulaz u građevinu u trenutku očevida. 
 
 

4. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE      

 

 Makrolokacija; Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 

 
 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Mikrolokacija; Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 

 

IDENTIFIKACIJA 
Adresa: Nikole Šubića Zrinskog 36, Mikleuš 
Katastarska općina: Mikleuš 
Broj z.k.uloška: 1987 
K.č.br.: 35 
Površina katastarske čestice:  1789 m2 
 
Dan vrednovanja: 02.10.2025.  
Dan očevida: 02.10.2025. 
Dan kakvoće: 02.10.2025. 
Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrđujem da sam očevidom na licu mjesta utvrdio 
da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u ovoj identifikaciji. Procijenjena 
vrijednost iskazana je u bruto iznosu. Davanja kod eventualne prodaje nekretnine nisu 
sadržana u ovoj procjeni. 
 
 
 
 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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UDJELI: 

 
 
OPIS ZATEČENOG STANJA: Nekretnina u naravi predstavlja izgrađeno zemljište u 
području građevinskog obuhvata prema Uvjerenju Zavoda za prostorno uređenje 
Virovitičko-podravske županije od 30.05.2018. godine i PPU Općine Mikleuš. Ukupna 
površina čestice iznosi 1789 m2. Na predmetnom zemljištu izgrađena je proizvodno 
skladišna građevina i uprava koje čine jednu funkcionalnu cijelinu, te nadstrešnica. 
Predmetna građevina je je dobro koncipirane za obavljanje proizvodne djelatnosti. Uređene 
su i manipulativne površine, a parcela je ograđena i ima pristup na JPP. Na građevinama su 
završene fasade, ugrađena sva stolarija (Aluminijska). Građevina se sastoji od dvije etaže 
(Pr+1K), odnosno dio uprave se sastoji od prizemlja i kata, a proizvodno skladišni dio od 
prizemlja. Od infrastrukture postoji priključak na javnu elektro mrežu, plinsku mrežu, javnu 
vodovodnu mrežu i odvodnju u septičku jamu. Nekretnina trenutno nije u funkciji i ne koristi 
se. Trenutno nema pokazatelja koji bi upućivali na upitno daljnje korištenje nekretnine.  
 
STANJE UPISA U ZEMLJIŠNE KNJIGE I KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRAĐEVINE: 
Stanje ucrtano u katastarski plan ne odgovara stanju na terenu jer dograđeni dio građevine 
nije ucrtan u kopiju plana iako je legaliziran. Izgrađena građevina je legalna za što postoje 
dokazi legalnosti: Uporabna dozvola KLASA: UP/I-361-05/06-01/35, URBROJ: 2189-07-
02/5-06-4 od 7. prosinca 2006. godine za osnovni dio građevine, a za dograđeni dio i 
nadstrešnicu Rješenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I-361-06/12-01/474, URBROJ: 
2189/1-08/6-13-8 od 12. veljače 2013. godine.  
 
SPECIFIČNA OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA 
 
Nekretnina se nalazi u naselju Mikleuš koje je ujedno i općinsko središte, te uz samu 
prometnicu D2, odnosno u blizini centra naselja. U blizini postoje potrebni sadržaji za život. 
Općina Mikleuš je u sastavu Virovitičko-podravske županije. Teren je ravničarski. 
Onečišćenje zraka i zvučno onečišćenje su u okvirima očekivanog za predmetno okruženje. 
Oko predmetne nekretnine su većim dijelom obiteljske kuće, benzinska pumpa, općinsko 
središte, škola.  
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IZVADAK IZ PPU-a OPĆINE MIKLEUŠ 

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 

 

                  
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 

 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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5. TEHNIČKI OPIS, GEOMETRIJSKE VELIČINE 

 
TEHNIČKI OPIS 
 
Poslovna zgrada:                                Poslovna namjena (poljoprivredna) 
Godina izgradnje:                       2006. godina       
Katnost:     Pr+1K     
Pristup: Preko manipulativnih površina unutar parcele 
Konstrukcija:           
Temelji i nadtemelji:      Armirani beton  
Nosivi zidovi/konstrukcija:    Blok opeka + ab serklaži 
Međukatna / stropna konstrukcija:  Polumontažni „Fert“ strop na dijelu uprave 
Pregradni zidovi:      Pregradni blok    
Krovište:      Dvostrešno 
Pokrov:          Termo paneli   
Limarija:          Opšavi, vertikalni i horizontalni oluci      
Hidroizolacije:    Ispod temeljne ploče  
Pročelje:        Završena fasada  
Unutarnja obrada         
Zidova i  stropova:  Žbukano, bojano, keramika, paneli 
Obrada podova:   Industrijski pod, uprava parket i keramika 
Stolarija:             
Unutarnja stolarija:    Drvena  
Vanjska stolarija:      Aluminijska stolarija 
Priključci i instalacije:         
Vodovod:         Izvedene i priključene na javnu mrežu 
Kanalizacija:      Izvedene i priključene na septičku jamu 
Elektro instalacije:      Izvedene i priključene na javnu mrežu 
Plin:          Izvedene i priključene na javnu mrežu      
Grijanje:         Plinsko centralno etažno 
Telefon:          Ima 
Klima uređaj:       Ima 
Sanitarije:         Ugrađene, u funkciji 
 
 
GEOMETRIJSKE VELIČINE 
 

 
 

1 MIKLEUŠ 1987 35 35

SVEUKUPNO:

R.B. Z.K. K.Č.BR.Z.K.Č.BR.K.O.

1.789

POVRŠINA M2

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ)  

(m2)

1.789
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Izvor: Prethodni Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnine izrađen po stalnom sudskom vještaku građevinske  
struke, te izmjera na licu mjesta. 

 
 

6. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 
GOSPODARSKO STANJE U RH 
  
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br 18: 
 
Krajem 2024. i početkom 2025. globalno se gospodarstvo našlo pod snažnim utjecajem 
rastuće neizvjesnosti povezane s trgovinskim politikama američke administracije. Posljedica 
toga bilo je usporavanje globalne gospodarske aktivnosti, osobito u zemljama s tržištima u 
nastajanju, iako se glavnina nepovoljnih učinaka očekuje u idućih nekoliko tromjesečja. Za 
kinesko se gospodarstvo nastavio bilježiti rast, uvelike zahvaljujući fiskalnim poticajima i 
privremenim učincima pojačanog izvoza u SAD prije uvođenja carina. Nasuprot tome, 
američko gospodarstvo počelo je pokazivati znakove usporavanja, iako bi takva kretanja 
mogla biti djelomično posljedica ubrzanog uvoza robe zbog najave carina, koji možda nije u 
cijelosti statistički obuhvaćen u pozitivnom doprinosu promjene zaliha. Kao reakcija na 
najave proširenja američkih carina globalna trgovina tako se privremeno ubrzala početkom 
2025., no prerađivački sektor ostao je pod pritiskom visokih troškova i slabe potražnje, dok 
su se i u uslužnom sektoru počeli pokazivati znakovi usporavanja. U međuvremenu su 
cijene sirovina i energenata počele padati zbog sve izraženije zabrinutosti povezane s 
izgledima za globalnu potražnju. U takvom okružju sve veći broj središnjih banaka nastavio 
je s postupnim popuštanjem monetarne politike, unatoč neizvjesnosti glede učinaka 
američkih carina na globalnoj razini.  
 
Gospodarstvo europodručja početkom 2025. vidljivo je ojačalo. Takva kretanja posljedica su 
ubrzanog izvoza, poglavito farmaceutskih proizvoda u SAD, neposredno prije povećanja 
carina. Iako je tromjesečni rast gospodarske aktivnosti bio snažniji od očekivanog, u 
nastavku godine trebao bi biti slabijeg intenziteta, na što upućuju i visokofrekventni 
pokazatelji. Tome doprinosi nepovoljno djelovanje jednokratnih čimbenika povezanih sa 
spomenutim pojačanim izvozom u SAD tijekom prvog tromjesečja, kao i pojačana 
neizvjesnost zbog globalnih trgovinskih politika. Negativni kratkoročni učinci spomenutih 
čimbenika mogli bi biti izraženiji od pozitivnih učinaka najavljenih povećanja ulaganja u 
obranu i infrastrukturu, koji bi se ipak trebali snažnije materijalizirati sljedećih godina. Tržište 
rada u europodručju i dalje je relativno snažno, s povijesno niskom stopom nezaposlenosti, 

R.B. ZGRADE

NKP POVRŠINA BEZ 

koeficijenta (m2) koeficjent NKP POVRŠINA (m2)

BRP POVRŠINA 

(m2) BVO (m3)

UPRAVA

PRIZEMLJE 43,94 1,00 43,94 50,53 141,49

KAT 60,33 1,00 60,33 69,38 194,26

UKUPNO

PROIZVODNI DIO

PRIZEMLJE 358,48 1,00 358,48 394,32 1.971,64

SKLADIŠNI DIO

PRIZEMLJE 148,59 1,00 148,59 171,83 718,52

4. NADSTREŠNICA 44,27 0,25 11,07 44,27 44,27

UKUPNA POVRŠINA 655,61 622,41 730,33 3.070,18

PROIZVODNO SKLADIŠNA GRAĐEVINA I UPRAVA

1.

2.

3.
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no potražnja za radnom snagom postupno se smanjuje. Inflacija u europodručju tijekom 
prvih pet mjeseci 2025. znatno se usporila, čemu je najviše pridonijelo usporavanje inflacije 
cijena energije i usluga. Temeljna se inflacija pod utjecajem kretanja cijena usluga u svibnju 
spustila na najnižu razinu u posljednje tri godine.  
 
Upravno vijeće ESB-a smanjilo je ključne kamatne stope za 25 baznih bodova na sastanku 
održanom 5. lipnja, stoga se nastavilo postupno ublažavanje karaktera monetarne politike 
započeto u lipnju prethodne godine. Upravno vijeće tako je u posljednjih dvanaest mjeseci u 
osam navrata smanjilo kamatnu stopu na novčani depozit kreditnih institucija kod središnje 
banke, koja je u trenutnim uvjetima visokih viškova likvidnosti relevantan pokazatelj 
monetarne politike ESB-a, i to ukupno za 200 baznih bodova na razinu od 2,00%, nakon što 
je ključne kamatne stope držalo stabilnima od rujna 2023. godine. Upravno vijeće odlučno je 
u tome da postojano stabilizira inflaciju na srednjoročnoj ciljanoj razini od 2%, pri čemu će 
se u sadašnjim uvjetima iznimne neizvjesnosti odluke na svakom sastanku i nadalje 
zasnivati na pristiglim podacima.  
 
Uvjeti financiranja poduzeća i stanovništva u Hrvatskoj nastavili su se poboljšavati u prva 
četiri mjeseca 2025. godine, a smanjile su se i kamatne stope na oročene depozite 
poduzeća i stanovništva. Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite poduzećima 
nastavile su trend smanjivanja započet još početkom prošle godine. Također su se vidljivo 
smanjile kamatne stope na kredite stanovništvu, posebice na stambene kredite, nakon što 
se tijekom 2024. nisu bitno mijenjale. Rezultati Ankete o kreditnoj aktivnosti banaka također 
upućuju na ublažavanje uvjeta financiranja stanovništva. Krediti poduzećima i stanovništvu 
porasli su početkom 2025. godine, dok su se ukupni depoziti smanjili odražavajući pad 
prekonoćnih depozita, posebice poduzeća, i u manjoj mjeri oročenih depozita, uglavnom 
stanovništva.  
 
Cijene obveznica europskih zemalja bile su iznimno kolebljive tijekom ožujka i travnja, no na 
kraju svibnja naposljetku su bile slične onima s početka godine. Tečaj eura prema 
američkom dolaru snažno je aprecirao od kraja prošle godine te je dosegnuo najvišu razinu 
u posljednje tri godine. Kamatne stope na novčanom tržištu od početka godine nalaze se na 
silaznoj putanji i u potpunosti su prenijele višestruko smanjenje ključnih kamatnih stopa 
ESB-a. Pritom tržišni sudionici trenutačno očekuju daljnje smanjenje stopa do kraja godine, 
što je u skladu sa smanjenjem inflacijskih očekivanja, i to uglavnom zbog nižih cijena 
energenata i jačanja eura. Prinosi na dugoročne obveznice europskih država snažno su 
porasli u ožujku nakon najavljenog povećanja izdataka za obranu u Njemačkoj, a onda 
potencijalno i u drugim europskim državama s obzirom na to da je Europska komisija 
početkom ožujka iznijela plan ublažavanja proračunskih pravila i poticaja za povećanje 
izdataka za obranu. No, već početkom travnja ti su prinosi počeli padati kao reakcija na 
objavu predsjednika SAD-a o uvođenju dodatnih tzv. recipročnih carina u odnosu na ono što 
su tržišni sudionici očekivali, što je izazvalo nervozu investitora. Pritom je prinos na 
desetogodišnje američke obveznice u prvim tjednima nakon objave carina rastao, dok je 
euro ojačao u odnosu na američki dolar, a to potencijalno upućuje na veću orijentiranost 
investitora na europska financijska tržišta, koja se u trenutačnom okružju percipiraju kao 
sigurnije utočište. Odgoda provedbe tih carina na 90 dana i početak bilateralnih razgovora, 
uključujući razgovore s Kinom koji su rezultirali dogovorom o znatnom spuštanju carina u 
odnosu na inicijalne, primirili su stres na tržištima. Prinosi na dugoročne obveznice 
europskih država u svibnju su oscilirali oko razina s kraja travnja odnosno razina sličnih 
onima s početka godine. Pritom je tečaj eura prema dolaru dodatno aprecirao i dosegnuo 
najvišu razinu u posljednje tri godine.  
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Rast realnog BDP-a u Hrvatskoj bi se trebao postupno usporiti u sljedeće dvije godine u 
okružju iznimno povišene neizvjesnosti povezane s trgovinskim napetostima, iako će i 
nadalje biti relativno snažan. Nakon snažne ekspanzije u 2024. hrvatsko se gospodarstvo 
blago povećalo na početku 2025. godine, ali bi prema kraju godine rast mogao ponovno 
ojačati u okružju snažnog rasta zaposlenosti i dohodaka. Prema prvim procjenama DZS-a 
realni BDP u prvom se tromjesečju tako povećao za skromnih 0,3% u odnosu na kraj 2024. 
godine, ali takva kretanja djelomično odražavaju privremene čimbenike vezane uz bojkot 
maloprodajnih lanaca pa se osobna potrošnja u prvom tromjesečju smanjila u odnosu na 
kraj protekle godine. Do kraja godine očekuje se postupno jačanje tekućeg rasta, ali bi se 
očekivani godišnji rast mogao usporiti na 3,3%, s relativno visokih 3,9% ostvarenih u 2024. 
godini. Osobna bi potrošnja trebala najviše pridonositi rastu i u ovoj godini, no slabijim 
intenzitetom s obzirom na postupno usporavanje rasta zaposlenosti i plaća. Tako bi se rast 
zaposlenosti mogao usporiti s 3,3% u 2024. na 2,8% u 2025., uz nastavak pada stope 
anketne nezaposlenosti na ispod 5%. Nakon snažnog rasta prosječne nominalne bruto 
plaće od 15% u 2024., u 2025. se očekuje usporavanje na 9,5%, dok bi realne plaće mogle 
porasti za oko 6,5%, u usporedbi s oko 11,4% u 2024. Istodobno bi povećana neizvjesnost 
povezana s neizvjesnim izgledima za globalno gospodarstvo mogla potaknuti potrošače na 
oprez pa bi se stopa štednje mogla dodatno povećati s već povišene razine. Očekuje se 
rast i ostalih komponenata domaće potražnje, no također slabijim intenzitetom nego u 2024. 
Vanjska bi potražnja mogla ojačati unatoč trgovinskim napetostima, što bi moglo donekle 
ojačati rast izvoza robe i usluga. Valja napomenuti da su takva očekivanja podložna znatnoj 
neizvjesnosti jer počivaju na pretpostavci da će uz američke carine uvedene prije 2. travnja 
ove godine u ostatku godine na snazi ostati tzv. recipročne carine uz sniženu stopu od 10%. 
U takvom bi scenariju izravni učinci smanjenja hrvatskoga robnog izvoza na američko 
tržište, kao i neizravni učinci zbog slabije potražnje glavnih vanjskotrgovinskih partnera, 
mogli biti razmjerno ograničeni. Snažna domaća potražnja poticat će porast uvoza, koji bi 
trebao znatno nadmašiti rast izvoza pa bi doprinos neto izvoza rastu mogao i u 2025. ostati 
negativan. U 2026. godini i dalje se očekuje relativno snažan rast gospodarske aktivnosti, 
na razini od gotovo 3,0%, potaknut daljnjim jačanjem vanjske potražnje i daljnjim snažnim 
priljevom sredstava iz fondova EU-a. Rast realnih plaća mogao bi se nastaviti usporavati, 
iako će i dalje biti relativno snažan, što će podupirati rast osobne potrošnje.  
 
Inflacija bi se u 2025. mogla usporiti treću godinu zaredom, na 3,6% mjereno 
harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena (HIPC-om), nakon čega bi u 2026. mogla 
iznositi 2,6%. Inflacija mjerena nacionalnim indeksom potrošačkih cijena (IPC-om) mogla bi 
se usporiti na 2,8% u 2025. i na 2,2% u 2026. godini. Očekivano usporavanje inflacije u 
2025. u najvećoj bi mjeri moglo odražavati usporavanje temeljne inflacije (koja ne uključuje 
cijene energije i hrane), čemu pridonosi očekivano usporavanje rasta plaća i osobne 
potrošnje, zatim prigušeni rast inozemne potražnje za uslugama povezanima s turizmom u 
uvjetima izraženog rasta cijena koje su se već uvelike približile prosjeku europodručja, kao i 
smanjivanje troškovnih pritisaka zbog jačanja eura i prelijevanja recentnog pada cijena 
energenata na ostale komponente inflacije. Osim toga, na smanjivanje inflacijskih pritisaka 
mogle bi djelovati i nove makrobonitetne mjere HNB-a. U manjoj mjeri usporavanju ukupne 
inflacije u 2025. moglo bi pridonijeti i smanjenje inflacije cijena hrane; za razliku od toga, 
prosječna godišnja stopa inflacije cijena energije mogla bi se ubrzati zbog rasta 
administrativnih cijena plina, električne i toplinske energije krajem 2024. i početkom 2025. 
godine. U 2026. se očekuje daljnje usporavanje ukupne inflacije zahvaljujući usporavanju 
inflacije svih glavnih komponenata 
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TRŽIŠTE NEKRETNINA NA PODRUČJU RH 
 
Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija 
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. 
Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na 
slabljenje potražnje, cijene stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 
2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na 
godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, 
ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i 
globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj. 
Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava 
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no 
postoje i oni sa nerealnim očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 5,3% stambenih 
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još 
uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila 
stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa tako sada već dvije godine zaredom najveći 
broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i Austrije. 
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. 
Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja 
poreza na nekretnine, koji je proizašao iz donesene stambene politike. Očekuje se 
povećanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. 
Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti 
cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 
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7. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI         

 
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA  
 
Sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se poredbena metoda za izračun vrijednosti 
zemljišta, a za izgrađene građevine troškovna metoda, s obzirom da trenutno ista 
građevina ne ostvariju prihode jer nije u funkciji, procjene za utvrđivanje tržišne 
vrijednosti nekretnine u Mikleušu, Nikole Šubića Zrinskog 36 i to nekretnina upisana 
u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleuš, k.č.br. 35 u naravi ZGRADA, DVOR I VOĆNJAK U SELU, 
odnosno PROIZVODNO SKLADIŠNA GRAĐEVINA I UPRAVA, a ukupne površine 
zemljišta 1789 m2. 
 
PROCJENA SADAŠNJE TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE (Tv)  
VRIJEDNOST NEKRETNINE 
  
Vrijednost  nekretnine utvrđuje se poredbenom metodom.  vrijednosti promatrane 
nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine 
koje su bile prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se 
procjenjuje.  Prilagodbe u uspoređivanju se vrše na osnovu podataka o vremenskom 
periodu u kojem se usporedne  nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku 
parcele, infrastrukturi, mogućnosti gradnje zoni, itd. Budući da se usporedne nekretnine 
razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi  promatranoj 
nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na 
pitanje koliku  bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i 
promatrana nekretnina. Povoljno je tu  cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu 
mjeru, što je obično 1m2 površine zemljišta. 
                                                                  
Poredbena vrijednost kod izgrađenih katastarskih čestica  
Poredbena vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost 
građevine i vrijednost uređaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, već o 
jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaća sve svoje sastavne dijelove kao 
gospodarsku cjelinu. Tržišna vrijednost izgrađenih zemljišta može se utvrditi poredbenim 
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomoć poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i 
pokazatelji zgrade). U slučaju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva 
se putem umnoška godišnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s 
poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obilježja nekretnine 
korištenih nekretnina dovoljno podudaraju s obilježjima procjenjivane nekretnine pri čemu 
se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.  
 
Troškovna metoda 
Procjena građevinske vrijednosti temelji se na visini troškova izgradnje potpuno jednake 
nove građevine u vrijeme izrade procijene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, 
transporta, te prosječnim faktorom radne snage). Tako dobivena cijena umanjuje se za 
iznos koji ovisi o starosti zgrade, tipu zgrade i konstrukcije, te stanja građevine u kojem se 
ista nalazi u trenutku procjene. 
 
Prihodovna Metoda 
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih građevinskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i 
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 
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U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 
na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim 
odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu  na tržištu prihodovna 
vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 
U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda 
na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i 
odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prama općenitom izrazu: 

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ 
M = (qn–1)/qn(q–1) 

q = 1 + (p/100) 
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = čisti prihod građevine; VZ = vrijednost zemljišt
a; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine.  
Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno 
od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se 
utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno 
daju prihodovnu vrijednost izgrađenog zemljišta. 
 
PROCJENA SADAŠNJE TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE (Tv) 
 
PROCJENA SADAŠNJE TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE (Tv)            
Sadašnja tržišna vrijednost  nekretnine odrediti će se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:   
1. Vrijednost zemljišta (Cz)     
2. Vrijednost komunalnog doprinosa (Kd)     
3. Vrijednost priključaka (P)     
4. Sadašnja vrijednost građevina (Svg)   
                           
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (Cz)  
Vrijednost  zemljišta utvrđuje se poredbenom metodom. vrijednosti promatrane nekretnine i 
vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile 
prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. 
Prilagodbe u uspoređivanju se vrše na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se 
usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele, infrastrukturi, 
mogućnosti gradnje zoni, itd. Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, 
potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom 
njihovih svojstava. Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala 
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno 
je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru, što je obično 1m2 površine 
zemljišta.     
              
KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)  
Komunalnim doprinosom se financira izgradnja i korištenje javnih površina, nerazvrstanih 
cesta, groblja, krematorija i javne rasvjete. Komunalni doprinos plaća vlasnik građevne 
čestice na kojoj se gradi građevina, odnosno investitor. Predstavničko tijelo jedinice lokalne 
samouprave donosi odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno utvrđuje područja 
zone u gradu, odnosno općini, ovisno o pogodnosti položaja određenog područja i stupnju 
opremljenosti objektima i uređajima komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se 
obračunava u skladu s obujmom, odnosno po m3  građevine koja se gradi na građevnoj 
čestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igrališta i druge otvorene građevine, 
komunalni doprinos se obračunava po m2tlocrtne površine, pri čemu je vrijednost po 
m2površine jednaka jediničnoj vrijednosti po m3 građevine u predmetnoj zoni.                           
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PRIKLJUČCI (P)                        
Odlukama o priključivanju na objekata i uređaje za opskrbu pitkom vodom i priključivanje na 
objekte i uređaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi / općine odredili su visinu 
naknade za priključke. Priključak na mreže fiksne telefonije, elektroenergetsku mrežu, 
plinovod, toplovod i dr. plača se prema cjeniku trgovačkih društava koja isporučuju usluge.   
                          
SADAŠNJA  GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (Sgv) - TROŠKOVNA METODA 
U odnosu na građevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadržaje, 
opremljenost, lokaciju i ostale utjecaje, a u svrhu utvrđivanja realne cijene koštanja 1 m2 
netto korisnu površine utvrđuje se:    
                          
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)                   
Nova građevinska vrijednost se izračunava kao produkt brutto površine (BRP) i jedinične 
cijene (JC) građenja za 1m² ekvivalentnog objekta.  Jedinična cijena objekta dobivena je 
prema podacima većih građevinskih poduzeća u RH, prema podacima iz Biltena standardna 
kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosječnoj lokaciji, Podatku o etalonskoj 
vrijednosti i prema tržnim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.     
                                             
SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST  NEKRETNINE (Tv) se računa prema izrazu:  
  
Tv = (Cz + Kd + P + Svg) * Tf (koeficijent prilagodbe tržištu)  
 
 

1. Elementi za izračun vrijednosti nekretnine – PROIZVODNO SKLADIŠNA 
GRAĐEVINA I UPRAVA 
 

Brutto korisna površina (BRP)                                                                         730,33 m2  

Obujam građevine (OG) – iz projektne dokumentacije                                  3070,18 m3  

Komunalni doprinos (Kd)                                                                               0,54 Eur/m3  

Jedinične cijene građenja za 1m² ekvivalentnog objekta (JC)                   1.367,50 Eur/m2  

(Izvor: Pokazatelj troškova građenja – 2024. – Hrvatska komora arhitekata) 
 

 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (Cz) – poredbena metoda 
Kategorije zemljišta – općenito  
  
Vrijednosni odnosi između različitih kategorija zemljišta općenito se utvrđuju za lokalno 
tržište nekretnina primarno na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljišta. U slučaju da vrijednosni odnosi nisu 
utvrđeni na gore navedeni način, i da nedostaje dovoljan broj ili uopće nema kupoprodajnih 
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljišta kojoj pripada procjenjivana nekretnina, 
privremena vrijednost nekretnine se diskontira na način da se uzima u obzir vrijeme 
čekanja.  
Ako u tom slučaju nije moguće s dovoljnom sigurnošću utvrditi niti vrijeme čekanja, tada se 
smiju koristiti orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio 
Pravilnika.  
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Kategorije zemljišta  
Kategorije zemljišta prema Pravilniku su: 

 
 
Značajke koje upućuju na pogodna zemljišta su: 
a. blizina područja koja su već urbanistički uređena,  
b. područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj,  
c. naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom 
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,  
d. kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici,  
e. način korištenja nije vezan za poljodjelstvo.   
Prema svemu gore navedenom zemljište koje je predmet ove Procjene je I kategorije.  

Za poredbenu metodu koristit će se podatci iz tri kupoprodajna ugovora sa područja Općine 
Mikleuš i Općine Čačinci s obzirom da na području Općine Mikleuš nema dovoljan broj 
poredbenih nekretnina sličnih ili identičnih predmetnoj. Izvor: eNekretnine 
 
 
 
 
 
 
 
 

KATEGORIJA OPIS 

U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se:

1

Poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u

dogledno vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu

se ubrajaju i zemljišta za koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i

korištenja (primjerice zemljišta u vodozaštitnim područjima), šume s ograničenim

načinom korištenja (primjerice zaštitne šume i šume u parkovima prirode i

nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene površine. 

  IV
Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog

područja.      

2

Pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji

naročito povoljan položaj Može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta

u odnosu na poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja.

3

Površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se

namjerava graditi kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na

otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje

područje prostornoga uređenja. 

I

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su

ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim

se uređuju pitanja gradnje.

  II

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. 

III
Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom

zemljištu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. 
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PP - PREDMET PROCJENE 
 

K.č.br. 35 
K.o. Mikleuš 
Površina zemljišta: 1789 
m2 
Kategorija zemljišta: I. 
kategorija 
Mjera i način korištenja na 
predmetnim lokacijama 
propisana je u prostorno 
planskoj dokumentaciji 

 
 
PN 1 – POREDBENE NEKRETNINE 
 

K.č.br. 673/1 
K.o. Čačinci 
Površina zemljišta: 449 m2 
Kategorija zemljišta: I. 
kategorija 
Cijena iz Ugovora: 2.000,00 
Eur,  
Datum ugovora: 
23.10.2023. 

  
 
PN 2 – POREDBENE NEKRETNINE 
 

K.č.br. 842/1 
K.o. Mikleuš 
Površina zemljišta: 1400 
m2 
Kategorija zemljišta: I. 
kategorija 
Cijena iz Ugovora: 
10.000,00 Eur,  
Datum ugovora: 
12.08.2025. 
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PN 3 – POREDBENE NEKRETNINE 
 

K.č.br. 1267/485 
K.o. Mikleuš 
Površina zemljišta: 539 m2 
Kategorija zemljišta: I. 
kategorija 
Cijena iz Ugovora: 
4.500,00 Eur, Datum 
ugovora: 06.05.2025. 

  
 
GRAFIČKI PRIKAZ LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA – građevinsko zemljište 
 

 
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 
 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Izračun vrijednosti objekta preko indeksa cijena nekretnina-međuvremensko izjednačenje 
  

 

Izvor: Državni zavod za statistiku 
1) Indeksi (od prvog tromjesječja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. 
= 100.) 

R.br. 

Nekretnine 

koje se 

uspoređuju

Općina/lokacija Naselje

Površina 

katastarske 

čestice 

(m2)

Kupoprodajna 

cijena Eur/m2 

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajn

og ugovora

Bazni indeks* na 

dan sklapanja 

kupoprodaje (A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja 

02.10.2025. 

(B)

Korekcijski 

faktor = 

(B)/(A)

Međuvremens

ki izjednačena 

cijena (Eur)

1. ČAČINCI ČAČINCI 449,00 4,45 23.10.2023. 167,17 202,52 1,21146139 5,40

2. MIKLEUŠ MIKLEUŠ 1.400,00 7,14 12.08.2025. 202,52 202,52 1 7,14

3. MIKLEUŠ
BUKOVAČKI 

ANTUNOVAC
539,00 8,35 06.05.2025. 202,52 202,52 1 8,35
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Procjena vrijednosti nekretnine – k.č.br. 35, k.o. Mikleuš – interkvalitativno izjednačenje

 

PROCJENJIVANA NEKRETNINA PN1 PN2 PN3

OSNOVNI ULAZNI PODATCI

Prodajna cijena 2.000,00 10.000,00 4.500,00

Površina/neto korisna površina 1.789 449,00 1.400,00 539,00

Cijena po m2 4,45 7,14 8,35

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena 2.000,00 10.000,00 4.500,00

Prilagođena prodajna cijena po 

m2
4,45 7,14 8,35

Datum transkcije 23.10.2023. 12.08.2025. 06.05.2025.

Prilagodba prema tržišnim 

uvjetima
1,211461387 1,000000000 1,000000000

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Vlasnička prava Knjižno vlasništvo Knjižno vlasništvo Knjižno vlasništvo Knjižno vlasništvo

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

FIZIČKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Pristup uređen/neuređen uređen uređen uređen uređen

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Izgradivost (kig) 1 1 1 1

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Veličina (m2) 1789 449,00 1400,00 539,00

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Mikrolokacija
građevinsko zemljište, Donji 

Miholjac

građevinsko zemljište, 

Našice

građevinsko zemljište, 

Našice

građevinsko zemljište, 

Našice

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra osrednja

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Zagađenje okoliša nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35

Indikator vrijednosti po m2 (€) 6,96 5,40 7,14 8,35

KONTROLA čl.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%

VRIJEDNOST 12.456,16 €                        
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1. DOPRINOSI I PRIKLJUČCI  

 
 

1. IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  
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PN1 5,40 -1,57 -22,50% 1,57 2,46 ZADOVOLJAVA

PN2 7,14 0,18 2,59% 0,18 0,03 ZADOVOLJAVA

PN3 8,35 1,39 19,91% 1,39 1,93 ZADOVOLJAVA

Prosječna 

cijena 

(€/m2): 6,96

STATISTIČKA OBRADA

P
ra

v
il

o
 d

v
a
 s

ig
m

a
 

( ±
)

1,21        2,42 

ZADOVOLJAVA

6,96ZADOVOLJAVA

ZADOVOLJAVA

Jedinična cijena komunalnog 

doprinosa (Eur/m3) Obujam građevine - OB (m3) Komunalni doprinos (Kd)

0,54 3.070,18 1.657,90 EUR

IZRAČUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA (Vd)

Jedinična cijena vodnog 

doprinosa (Eur/m3) Obujam građevine - OB (m3) Vodni doprinos  (Vd)

0 3.070,18 0,00 EUR

IZRAČUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUČAKA (P)

Jedinična cijena priključaka 

(Eur/m2) Brutto površina (BRP) - m2 Priključci (P)

4 730,33 2.921,32 EUR

IZRAČUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA (Kd)

Brutto površina (BRP) Jed. cijena ekvivalentnog objekta 

(JC) - Eur/m2

Nova građevinska vrijednost 

(NGV) 

730,33 1.367,50 EUR 998.726,28 EUR

Umanjenje jedinične cijene (JC) zbog nedovršenosti zgrada

Jed. cijena ekvivalentnog 

objekta (JC) - Eur/m2 Umanjenje 

Umanjena jed. cijena 

ekvivalentnog objekta (JC) - 

Eur/m2

1.367,50 EUR 1,0000 1.367,50 EUR

Brutto površina (BRP) Jed. cijena ekvivalentnog objekta 

(JC) - Eur/m2

Umanjena građevinska 

vrijednost (NGV)

730,33 1.367,50 EUR 998.726,28 EUR
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE (U): NAČIN IZRAČUNA - 

FK MATRICA Prema knjizi, Der Wert von Immobilien,  Seiser F. J., Kainz F. Graz (2011), 

str. 529. 

 

 

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

1

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

izvrsna lokacija                   • 

velika potražnja za vrstom 

zgrade                       • skoro 

nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura                    

• vrlo dobro oblikovanje                   

• dobra prostorna 

organizacija                          • 

visoka fleksibilnost

nema oštećenja                        

• puna stabilnost                • 

puna uporabivost            • 

daljnje korištenje nije 

smanjeno

2

 Uporabivost dovoljna i 

dugoročnije dana/ 

osigurana

vrlo dobra lokacija             • 

redovita potražnja za 

vrstom zgrade                               

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura                      

• dobro oblikovanje 

oblikovanje                           • 

dobra prostorna 

organizacija                         • 

dovoljna fleksibilnost

mala oštećenja                     

• puna stabilnost                 

• još dobra uporabivost      

• daljnje korištenje jedva 

smanjen

3

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno 

dana/osigurana 

dobra lokacija                      • 

još postoji potražnja za 

vrstom zgrade                          

• dovoljna ponuda 

dovoljna infrastruktura             

• prosječno oblikovanje                 

• prosječna prostorna 

organizacija                           • 

umjerena fleksibilnost

jasna oštećenja                     

• smanjena stabilnost       • 

prosječna uporabivost   • 

daljnje korištenje 

smanjeno

4

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

umjerena lokacija              • 

mala potražnja za vrstom 

zgrade                       • bogata 

ponuda

dovoljna infrastruktura                

• umjereno oblikovanje                    

• umjerena prostorna 

organizacija                          • 

mala fleksibilnost

jasna oštećenja                   • 

smanjena stabilnost              

• smanjena uporabivost          

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5

Uporabivost kratkoročno 

dana/ osigurana

loša lokacija                        • 

jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom 

zgrade                                    • 

velika ponuda

nedovoljna infrastruktura              

• umjereno oblikovanje                 

• nedovoljna prostorna 

organizacija                          • 

bez fleksibilnosti

znatna oštećenja                  

• smanjena stabilnost             

• nedovoljna uporabivost          

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

4 3 2,5

FK Matrica

4

Odabir klasifikacije

Odabrani faktor korištenja 

zgrade (Fk)

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

god. 19

god. 60

god. 41

FK 4

% 31,67

33 19,8

40,2

% 67

€ 329.579,67

Staros građevine (G)

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (NGV x Linearni otpis)

Linearni otpis (zamjenska starost/OVK)

Održivi vijek korištenja (OVK) - prilog 9

Preostali vijek korištenja (OVK-G)

Faktor korištenja odabran iz FK Matrice

Relativna starost (G/OVK)

Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK) prilog 10

Zamjenska starost (OVK-OOVK)
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PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI 

 

 
Na temelju poznatih odnosa na tržištu nekretnina, koristeći opće poznate pokazatelje tržišta 
na području Virovitičko-podravske županije,  te opisana obilježja procjenjivane           
nekretnine, određujem koeficijent prilagodbe (Tf)  troškovne metode tržištu u iznosu 1,00 
 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (Tv): 

Tv  =  346.615,05 €  x  1,00  =  346.615,05 € 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BR. TRŽIŠNA VRIJEDNOST IZNOS (€)

1. VRIJEDNOST GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 12.456,16

2. PROIZVODNO SKLADIŠNA GRAĐEVINA I UPRAVA 329.579,67

6. DOPRINOSI I PRIKLJUČCI 4.579,22

UKUPNO: 346.615,05
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8.RIZICI 

 
FIZIČKI RIZIK 

Fizički rizici, prema Vodiču o klimatskim i ekološkim rizicima koji je objavila Europska 
središnja banka u svibnju 2020., odnose  se  na  financijski  utjecaj  klimatskih  promjena  
koje  uključuju  i  sve  češće  ekstremne  vremenske  uvjete,  a kategorizirani su kao:  
- akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao što su suše, poplave i 
oluje)    
- kronični (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao što je povećanje 
temperature, povećanje razine mora i sl.). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TRANZICIJSKI RIZIK 
 
Tranzicijski rizik nekretnina  predstavlja  promjenu  u  standardima  energetske učinkovitosti 
i izravno  je povezan s energetskim certifikatima – Energetski certifikat NIJE priložen  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILJNOSTI 

RIZIKA 

KOMENTAR 

RIZIK OD RIJEČNE 

POPLAVE  

vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ 

vrlo nizak 

VRLO NIZAK 

RIZIK OD BUJICE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ 

vrlo nizak 

VRLO NIZAK 

RIZIK PODIZANJA 

RAZINE MORA 

vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ 

vrlo nizak 

VRLO NIZAK 

RIZIK OD POŽARA vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ 

vrlo nizak 

VRLO NIZAK 

RIZIK OD OLUJE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ 

vrlo nizak 

VRLO NIZAK 
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9. MIŠLJENJE 

 

Mišljenja sam da sadašnja tržišna vrijednost nekretnine u Mikleušu, Nikole Šubića Zrinskog 

36 i to nekretnina upisana u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleuš, k.č.br. 35 u naravi ZGRADA, 

DVOR I VOĆNJAK U SELU, odnosno PROIZVODNO SKLADIŠNA GRAĐEVINA I 

UPRAVA, a ukupne površine zemljišta 1789 m2 iznosi: 

 

(Zaokruženo temeljem članka 68. st. 5. Pravilnika i uputa o načinu zaokruživanja 

procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja Eura kao službene valute u RH)) 

347.000,00 € 

 

 

Napomena:  Procijenjena vrijednost iskazana je u bruto iznosu. Obavezni porezi u prometu nekretninama 

nisu uključeni u procijenjenu vrijednost. Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja 
vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu 
osnovicu za porez na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu) ukoliko dođe do prodaje 
ili preuzimanja nekretnine. 

 
 Procjena je izrađena uvidom u dostupnu mi dokumentaciju. Prilikom procjene korišteni su 

relevantni podaci za izradu ove procjene. Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za 
točnost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti točni. 

 Utvrđeni iznos tržišne vrijednosti procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i 
odredbama, te pravilima struke. 

 Potvrđujem da kao procjenitelj nemam nikakve pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične 
interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne interese vezane uz iznos 
procijenjene vrijednosti nekretnine. 

 
 

 

 

 

 

                                                                     U Našicama, 29. listopada 2025. godine 

 

                                                                             Stalni sudski vještak za građevinarstvo                

                                                                                   i procjenu vrijednosti nekretnina 

                                                                                           Hrvoje Šleder, ing.građ. 
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10. FOTO DOKUMENTACIJA 
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11. IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA        
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12. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE I POSJEDOVNI LIST 
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