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 Zaključkom naslovnog suda posl. br. Ovr-554/2025-13, od 21.05.2026.g.  

imenovan sam vještakom u pravnoj stvari ovrhovoditelja PRIVREDNA BANKA  
ZAGREB d.d., Radnička c. 50, Zagreb, zastupanog po odvjetnicima Odvjetničkog  
društva Leko i partneri iz Zagreba. 
 

 
 
1. OPĆI PODACI 

 
 
1.1. Osnova za izradu nalaza 
  

Ovaj nalaz i mišljenje s izračunom vrijednosti nekretnine služiti će ovrhovoditelju 
u gore navedenom postupku. 

 
 
 
1.2. Zadatak vještaka 
  

Sam zadatak je definiran gornjim Rješenjem, pod točkom I., te glasi - citat: 
 
Provesti će se očevid radi utvrđenja tržišne vrijednosti nekretnina ovršenika koje su 
predmetom ovrhe u ovom ovršnom postupku i to: 
-  zk.ul.br. 1904, k.o. Tkalec i to: k.č.br. 877/1, kuća i dv. Graberščak od 450 m2 i 
-  zk.ul.br. 291, k.o. Tkalec i to: k.č.br. 877/2, oranica od 47 čhv. 

                           
      
 
1.3. Uviđaj na licu mjesta 
  

Sudska komisija u zakazano vrijeme 24.06.2026.g., u 12.00 sati pristupila je očevidu 
predmetnih nekretnina. 
Nitko od stranaka nije nazočio očevidu. 
Vještak je prilikom očevida izvršio i kontrolnu izmjeru objekta (izvana), u dijelu koliko  
je to bilo moguće, obzirom da je objekt na dijelu obrastao u zelenilo - nepristupačan. 
Napomena: obzirom na navedeno dio dimenzija objekta očitan je iz kat. plana. 

 
 
 
2. DOKUMENTI I TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

 
 Za potrebu ovog ’’Nalaza’’ vještak je pribavio slijedeće dokumente: 

   -  Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 877/1 i 877/2, k.o. Tkalec,    
-  Prijepis posjedovnog lista br. 466, k.o. Tkalec,  
-  Izvadak iz zemljišne knjige za zk.ul.br. 291, k.o. Tkalec, 
-  Izvadak iz BZP-a, za zk.ul.br. 1904, k.o. Tkalec (katastar ≡ z. knjiga),      
-  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta Klasa: 364-01/26-03/130. 
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3.   OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
3.1   Stanje u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu 

 
3.1.1. 
 
 

   Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 877/1 i 877/2, k.o. Tkalec - nije u mjerilu  

  

Zk.č.br. 877/1, k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/1, k.o. Tkalec) 
/1, k.o. Lonjica) 
) 
 
 

Zk.č.br. 877/2, k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/2, k.o. Tkalec) 
/1, k.o. Lonjica) 
) 
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3.1.2. Izvadak iz zemljišne knjige za zk.ul.br. 1904, k.o. Tkalec  (katastar ≡ z. knjiga) 
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3.1.3. Izvadak iz BZP-a, za zk.ul.br. 1904, k.o. Tkalec (katastar ≡ z. knjiga) 
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3.2. Legalnost objekata 

 
 • U zk.ul.br. 1904, k.o. Tkalec prema BZP-a (katastar ≡ z. knjiga) upisana  

je kuća i i dvorište - sveukupne površine 450 m2, no bez pozitivne ili negativne 
zabilježbe u pogledu ''legalnosti'' objekta. 

•   Pregledom Informacijskog sustva prostornog uređenja (ISPU Geoportal)  
  objavljenog po Ministarstvu prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine,    
  vidljivo je izdavanje Rješenje o uvjetima građenja, Klasa: UPI-361-06/89-01/86  
  od 12.05.1989.g., izdanog po Zagrebačkoj županiji, Upravni odjel za prostorno  
  uređenje, gradnju i zaštitu okoliša, Odsjek za prostorno uređenje i gradnju,    
  Ispostava Vrbovec (prilog 13.1.) 
▪ Sukladno naprijed navedenom vještak ocjenjuje da je kuća br. 27 danas na terenu  

- ''legalna''. 
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4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

 
 
 
 

Nekretnine koje su predmet procjene nalaze se na području naselja Graberšćak 
(Vrbovec) 

 
Slika 1. Prikaz lokacije na karti (preuzeto s https://ispu.mgipu.hr/) 

 
 
 
 
 

 
Slika 2. Mikrolokacija predmetnih nekretnina (preuzeto s https://ispu.mgipu.hr/) 

 
 

Graberšćak 27, Graberšćak 
 
 
 

Zk.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec) 
) 
 
 

Zk.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec) 
) 
 
 

https://ispu.mgipu.hr/
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Slika 3. Prikaz procjenjivanih nekretnina na preklopu satelitske snimke s katastrom   
             (https://ispu.mgipu.hr/)  

 
 
 
 
 

 
Slika 4. Predmetno zemljište temeljem PPUG Vrbovca nalazi se na zemljištu  
             poljoprivredne namjene - P3 - ostalo obradivo tlo. 
             Oznaka KK označava osobito vrijedan predjel - ’’kultivirani krajobraz’’ 
              

 
 

Zk.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec) 
) 
 
 

Zk.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec) 
) 
 
 

Zk.č.br. 877/3 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec) 
vl. ovršenika, služi za kolni pristup -  
’’nije predmet’’ 
 
 

Zk.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/2 , k.o. Tkalec) 
) 
 
 

Zk.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec 
(odg. k.č.br. 877/1 , k.o. Tkalec) 
) 
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Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivanih nekretnina 

Zk.č.br.  
877/1 

k.o. Tkalec 
877/2 

k.o. Tkalec 

K.č.br. 
877/1 

k.o. Tkalec 
877/2 

k.o. Tkalec 

Površina:                          450 m2                                   47 čhv (169 m2)                  

Namjena  
(po PPUG Vrbovca) 

Ostalo obradivo tlo (P3) 

Kategorija: 4.2. 

Lokacija:                   Graberšćak 27,  naselje Graberšćak  (Vrbovec) 

Dan kakvoće:  24.06.2026.g. 

Dan vrednovanja:  22.07.2026.g. 

Dan očevida: 24.06.2026.g. 

Tablica 1.  Obilježja predmetnih zemljišta 

 
 
 
 
5. ZATEČENO STANJE 

 
 
5.1. Očevid  
  

Predmetne nekretine k.č.br. 877/1 i 877/2, obje k.o. Tkalec, nalaze se na adresi 
Graberšćak 27, Graberšćak (Vrbovec), a prema stanju BZP-a odgovaraju  
zk.č.br. 877/1 i 877/2, obje k.o. Tkalec, 
Ova zemljišta imaju nepravilan oblik, i duljom stranom su orjentirana u smjeru  
istok - zapad. Teren k.č.br. 877/1, k.o. Tkalec je u padu od juga prema sjeveru,  
a teren k.č.br. 877/2 je ravan. 
Pristup k.č.br. 877/1, k.o. Tkalec osiguran je neposredno s javnoprometne površine 
ulice Graberšćak.  
Na k.č.br. 877/1, k.o. Tkalec zatečena je kuća k. br. 27, slobodnostojećeg načina 
gradnje, visine dijelom suteren, prizemlje i djelomičan kat. 
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5.2.  Fotodokumentacija  (očevid 24.06.2026.)     
                                          

                Kuća br.  27    

                                                           
  

  
 Sl. 1. Pročelja istok i sjever (ul. Graberšćak) Sl. 2. Pročelja sjever i zapad 

        

  
Sl. 3. Pročelja zapad i jug Sl. 4. Pročelje jug 

 

 

 

Sl. 5. Pročelja jug i istok  

 
 
 

5.3.  Buka i zagađenje 
                                          
  Procjenjivana nekretnina nalazi se na cca 10,0 km od Vrbovca, u području s  

 minimalnim prometom - bez buke i zagađenja. 
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6. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

     
 

 Prema komentaru Burze nekretnina od 26.03.2026. 
U siječnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u odnosu 
na prošli mjesec. Na godišnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveći doprinos 
porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija bilježi umjereniji trend. Tražene i 
postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim središtima. 
Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosječne postignute cijene po m² za 
stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
  Tablica 3. BN indeks 

    
 
 
6.1. Bazni indeksi za izračun  

 
Prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta potrebno je koristit indeksne nizove  
kako bi vrijednosti usporedivih transakcija, realiziranih na usporedivom području  
4 godine prije dana vrednovanja sveli na dan vrednovanja. 
 
Bazni indeks na području Republike Hrvatske dijeli se na tri ’’područja’’:  
Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Obzirom da se predmente nekrentnine nalaze na 
području Zagrebačke županije, one se svrstavaju u ’’ostalo’’, te se za izračun 
koriste pripadajući indeksi.  
 
Trenutni (zadnji objavljeni) bazni indeks Državnog zavoda za statistiku za  
4. tromjesečje 2025.g. iznosi 234,00. 
 

2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr. 1 tr. 2 tr. 3 tr. 4 tr.

189,80181,00 190,00132,30 140,80 139,70 234,00202,50 213,90146,20 154,20 165,80 162,70 167,20 222,40170,80
 

Tablica 3. Bazni indeksi za međuvremensko izjednačenje transakcija.           
 

Napomena: obzirom da u trenutku izrade ove procjene indeksi za 1. tromjesečje   
                    2026. nije objavljen, za eventualne transakcije u tom razdoblju korisiti  
                    se zadnji objavljeni indeks - za 4. tromjesečje 2025. 
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7.   PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  

 
Vještak za proračun koristi podatke dobivene po RH, Zagrebačka županija,  
Upravni odjel za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša, Odsjek za procjenu 
vrijednosti nekretnina: 
-  izvadak Klasa: 364-01/26-03/130, Urbroj: 238-18-11-26-2, koji sadrži 5  
   transakcija koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom  
   nekretninom, realiziranih u razdoblju 25.07.2022. - 07.02.2025.g.  
 
Odabrane transakcije potrebno je sukladno čl. 7. Pravilnika međuvremenski 
izjednačiti pomoću indeksa datih u točci 6.1. ovog elaborata, koji odražavaju  
opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina na području Zagrebačke 
županije, u vrijeme kada su sklapane usporedive transakcije. 
 
Sukladno Zakonu o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), vještak 
je dužan čuvati identitet osoba iz zbirke kupoprodajnih isprava, te iz tog razloga 
nisu prikazani podaci preko kojih se indirektno može doći do identiteta osoba iz 
ugovora. 
 
Dobiveni podaci prikazani su na str. 15-16. 
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         8.          OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 
 
       Procjena vrijednosti ’’objekata’’ izvršiti će se pomoću ’’troškovne’’ metode. 
        Troškovna metoda primjenjuje se za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih   
       građevnih čestica na kojima se nalaze građevine, posebno samostojeći,  
       poluugrađeni i ugrađeni objekti koji prema svojim obilježjima nisu usporedivi. 
 
       Za izračun vrijednosti ''zemljišta'' koriste se transakcije međusobno približno sličnih 
       nekretnina, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka, realizirane četiri godine 

         nazad od dana vrednovanja - ’’poredbena’’ metoda. 
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           9.    IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA  
 
 
   9.1.   Utvrđivanje tržišne vrijednosti ’’građevinskog’’ zemljišta 1. kategorije    

    (stambene namjene - S) 
         
     Kako je prikazano u analizi izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena, za odabrane  

        transakcije zemljišta potrebno je provesti međuvremensko i interkvalitativno  
        izjednačenje, a što predstavlja: 

•      Međuvremensko izjednačenje je postupak preračunavanja razlika u konjukturi    
     do kojih dolazi zbog promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina    
     tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

•      Intrekvalitativno izjednačenje predstavlja preračunavanje 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). Navedeno se  
     provodi pomoću koeficijenta za preračunavanje. 

           
 
 

       9.1.1. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 
       
 
 

  

R.BR. K.O.

Površina 

koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena           

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

Q4/2025

Međuvr. 

izjednačena 

cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-

navanje

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m2                                       

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 Tkalec 360,00 14.02.2024. 4.2. 2,78 € 177 234,00 3,68 1,0 1,0 1,00 3,68 € 39,41%

2 Tkalec 1011,00 24.05.2023. 4.2. 1,48 € 165,80 234,00 2,09 1,0 1,0 1,00 2,09 € -20,77%

3 Tkalec 338,00 07.02.2025. 4.2. 2,37 € 202,50 234,00 2,74 1,0 1,0 1,00 2,74 € 3,88%

4 Tkalec 532,00 14.02.2023. 4.2. 1,88 € 154,20 234,00 2,85 1,0 1,0 1,00 2,85 € 8,22%

5 Tkalec 397,00 25.07.2022. 4.2. 1,09 € 139,70 234,00 1,83 1,0 1,0 1,00 1,83 € -30,74%

Prosjek 

(medijan)
2,64 €

 
  Tablica 4.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 
 

                       Transakciju r.br. 5 izostavljamo iz obrade, jer predstavlja neuobičajeno nisku  
                       cijenu. 
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R.BR. K.O.

Površina 

koja  se 

prodaje    

m2

DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena           

€/m2

Indeksks 

za  

datum 

ugovora

Indeksks 

za 

Q4/2025

Međuvr. 

izjednačena 

cijena €/m2

Koeficijent 

iskoristivosti 

poredbene 

nekretnine

Koeficijent 

iskoristivosti 

procjenjivane 

nekretnine

Koeficijent    

za preraču-

navanje

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m2                                       

Odstupanje od 

prosjeka u %    

(± 30)

1 Tkalec 360,00 14.02.2024. 4.2. 2,78 € 177,00 234,00 3,68 1,0 1,0 1,00 3,68 € 29,46%

2 Tkalec 1011,00 24.05.2023. 4.2. 1,48 € 165,80 234,00 2,09 1,0 1,0 1,00 2,09 € -26,42%

3 Tkalec 338,00 07.02.2025. 4.2. 2,37 € 202,50 234,00 2,74 1,0 1,0 1,00 2,74 € -3,53%

4 Tkalec 532,00 14.02.2023. 4.2. 1,88 € 154,20 234,00 2,85 1,0 1,0 1,00 2,85 € 0,49%

Prosjek 

(medijan)
2,84 €

 
         Tablica 4.b. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 

 
 
                     Kako su sve preostale transkacije unutar odstupanja od ±30% u odnosu na  

                       prosjek, njihov prosjek čini cijenu 1 m2 predmetnog zemljišta. 
 
 

Tržišna vrijednost 1 m2 usporedivog ''poljoprivrednog'' zemljišta  
kategorije 4.2.  (ostalo obradivo tlo - P3)  iznosi 2,84 € 

         
 
 
 

9.1.2. Tržišna vrijednost zk.č.br. 877/1, k.o. Tkalec, zk.ul.br. 1904 
(''poljoprivredno'' zemljište kategorije 4.2.) 
 
Površina zk.č.br. = 450,00 m2 

Vrijednost zemljišta kategorije 4.2. = 2,84 €/m2 
 
Tv = (450,00 m2 x 2,84 €/m2) = 1.278,00 €  

 
 

 

9.1.3. Tržišna vrijednost zk.č.br. 877/2, k.o. Tkalec, zk.ul.br. 291 
(''poljoprivredno'' zemljište kategorije 4.2.) 
 
Površina zk.č.br. = 47 čhv (169,00 m2) 
Vrijednost zemljišta kategorije 4.2. = 2,84 €/m2 
 
Tv = (169,00 m2 x 2,84 €/m2) = 479,96 €  
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9.2. Utvrđivanje vrijednosti objekta  
 

 
9.2.1. 
 
 
9.2.1.1. 

Tehnički podaci   
 
 
Kuća  (Graberšćak br. 27) 
 
 -  napomena: kako vještak nije imao pristup u unutrašnjost objekta, a obzirom na    
    izgled - dovršenost objekta izvana, unutrašnjost će se ocjeniti kao dovršena -   
    standardno opremljena,  
 -  godina izgradnje: je 1989.g.  
 -  visina objekta: dijelom suteren, prizemlje i djelom kat, 
 -  konstrukcija: temelji objekta su trakasti betonski, zidovi suterena su arm. betonski, 
    a vanjski i nosivi zidovi prizemlja i djel. kata su od cigle (kvadera),    
 -  stropna konstrukcija: suterena i prizemlja izvedene su kao a.b. ploča, 
 -  krovište: je dvostrešno, drveno, prekriveno crijepom, 
 -  komunikacija: pristup suterenu omogućen je neposredno s nivoa terena - ulice  
    Graberšćak. U prizemlje se pristupa također neposredno s terena (s dvorišne  
    strane objetka). Pristup katu omogućen je unutarnjom komunikacijom iz prizemlja. 
 -  pročelja: su ožbukana grubo i fino, te završno obrađena ''sep''-om.  
 -  limarija: je pocinčana, 
 -  vanjska stolarija: u suterenu objekta je u bravarskoj tehnici, a u prizemlju i potkrovlju  
    u tehnici ''drvo'', 
 -  unutarnja stolarija: je u tehnici drvo, 
 -  obrada podova: u suterenu ker. pločice, u prizemlju i katu je to keramika ili parket  
    ovisno o namjeni prostora,  
 -  unutarnja obrada zidova: zidovi su grubo i fino ožbukani, te obojeni, a na dijelu  
    kuhinje i sanit. čvora i obloženi keramikom, 
 -  obrada stropova: grubo i fino ožbukani, te obojeni, 
 -  instalacije: vodovoda, elektrike, a odvodnja putem sabirne jame, 
 -  grijanje i topla voda: grijanje je na kruto gorivo, a topla voda putem el. bojlera,  
 -  sanitarna oprema: standardna iz vremena zadnjeg uređenja, 
-  svijetla visina prostorija: suteren h= 2,40 m , prizemlje h= 2,50 m, te kat  
   0,50-2,70-2,10 m,  
-  održavanje: slabo (loše). 
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9.2.2. 
 
 
 

Iskaz korisne vrijednosti površina (KVP) i volumena (V) 
 
Napomena: Kako vještaku nije osiguran pristup u objekt, na dostupnom dijelu objekta  
                    izmjera je izvršena izvana, a dio je očitan iz stanja katastra. 
                    Korisna površina (KP) i korisna vrijednost površine (KVP) procjenjuju  
                    se iz navedenih podataka. 

   
 
9.2.2.1. Kuća br. 27  

   

Položaj Ozn. Namjena

Korisna  (neto)      

površina (poda)  

KP [m2]

Koeficijent

Korisna 

vrijednost 

površina                

KVP [m2]

Suteren 01. Spremište                    h= 2,40 m 12,60 0,50 6,30

Suteren - ukupno: 12,60 6,30

1. Zatvoreni dio                h= 2,50 m 55,00 0,90 49,50

2. Balkon 5,00 0,25 1,25

Prizemlje - ukupno: 60,00 50,75

11. Zatvoreni dio   h=0,50-2,70-2,10 m 20,30 0,75 15,23

12. Terasa 11,03 0,25 2,76

13. Terasa 11,20 0,25 2,80

Kat - ukupno: 42,53 20,78

77,83

KUĆA br. 27

Kuća br.27 - ukupno:

Prizemlje

Kat

 
 
 
 
9.2.2.2. Volumen (V)  -  Kuće br. 27 …. = 325,16 m3 
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9.2.2. Izračun vrijednosti  KUĆE br. 27  

 
Napomena:  

• cijena građenja temeljem Priopćenje DZS: GRAD-2025-4-1/2 od 06.03.2026.g.  
(za ’’ostala naselja’’) iznosi Jc = 1.635,00 €/m2  

• osnovna cijena gradnje korigira se: 
za -18% radi odstupanja od standarda (izgr. u vl. režiji), i slabog održavanja, 
korigirana vrijednost je [1.635,00 x (1,0-0,18)] = 1.340,70 €/m2; 

• korisna vrijednost površine (KVP) = 77,83 m2 

 
 
 

         

77,83 €/m2  = 104.346,68 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 104.346,68 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2026

Godina izgradnje: 1989

Starost zgrade 37 godina

OVK 90 godina

Preostali vijek korištenja 53 godina

Odabrani faktor korištenja 2,0

Relativna starost 41 %

OOVK 58 % x 90  = 52,2 ≈ 52 god.

Zamjenska starost zgrade 90  - 52  = 38 god.

Linearni otpis 38 /  = 0,42

1  - 0,42  = 0,58

Preostala građevinska vrijednost x 0,58 60.521,07 €

3.000,00 €

Komunalni i vodni doprinos

Komunalni doprinos  

Jc = 3,98 €/m3 ;  Kd = O x Jc

Kd = 325,16 m3 x 3,98 €/m3 = ………………………………………………………………

Vodni doprinos  (zona A)

Jc = 1,11 €/m3 ;  Vd = O x Jc

Vd = 325,16 m3 x 1,11 €/m3 = ………………..………………………………………………

Komunalni i vodni doprinos - ukupno: 1.655,07 €

Priključci infrastrukture 

Vodovod ….........................................

Odvodnja ……......................................      

Elektrika …..........................................  

Plin ……...............................................

Priključci - ukupno: 5.000,00 €

70.176,14 €Preostala vrijednost KUĆE k.br. 27  - sveukupno:

1.294,14 €

360,93 €

1.655,07 €

0,00 €

3.000,00 €

0,00 €

2.000,00 €

5.000,00 €

Korigirani troškovi gradnje

90

Projekti i nadzor 

104.346,68 €

KVP= 77,83 m2 m2 x 1.340,70
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  9.3.     

  

 

Poljoprivredno zem. / kategorija 4.2.                                      450,00 1.278,00 €

Kuća br. 27 70.176,14 €

291 877/2 877/2 Poljoprivredno zem. / kategorija 4.2.                                      169,00 479,96 €

71.934,10 €

Tkalec

Sveukupno:

REKAPITULACIJA ukupne vrijednosti nekrentina                                                                                                                                                                 

1904

Vrijednost            

(€)
Zk.ul.br.      K.O. k.č.br.

Površina 

(m2)
Namjena Zk.č.br.

877/1877/1

 
                   
 
 
 
 

9.4.  Koeficijent prilagodbe tržišne vrijednosti 
 
 Iz troškovne vrijednosti objekta i vrijednosti zemljišta, troškovnom metodom utvrđuje  
 se troškovna vrijednost nekretnine. 
 Za samostojeće obiteljske kuće i kuće u nizu (temeljem čl. 25. Pravilnika) iz prikladnih   
 kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima izvodi se koeficijent  
 prilagodbe troškovne vrijednosti. 
 Kao što je rečeno, za određivanje koeficijenta prilagodbe troškovne vrijednosti koriste 
 se podaci i metoda iskazani u ''Početnom stanju koeficijenata za prilagodbu troškovne   
 vrijednosti samostojećih obiteljskih kuća i obiteljskih kuća u nizu na području županije,  
 Grada Zagreba, ili velikog grada'', sa stanjem na dan 01.01.2023., objavljeni po  
 Ministarstvu prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine.  
 
 

 
 

  
 Nastavno na iskazano koeficijent prilagodbe tržišne vrijednosti je: 
 0,0041 x 2,84 €/m2 + 0,4915 = 0,500 
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  10.        MIŠLJENJE 
 
 
               Sukladno svemu iznijetom u točkama 1-9 ovog elaborata, vještak iskazuje  
               mišljenje: 
           
               Ukupna tržišna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1904 I 291, k.o. Tkalec  
               Iznosi: 
 

     

 
 
 
 
 
 

 

 

    (71.934,10 € x 0,500) = 35.967,05 € 
    
 

  odnosno temeljem ’’Upute’’ od 08.05.2023.g., date po Ministarstvu prostornog   
  uređenja, graditeljstva i državne imovine 
 
 

                                   zaokruženo Tv =  36.000,00 € 

  
 

         

 

             Zagreb, 22.07.2026.g.                                   Izradio:      
 
                                                                                   GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                                   stalni sudski vještak za građevinarstvo i  
                                                                                   procjenu nekretnina 
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  11.      PRIMJENJENI PROPISI I LITERATURA 

 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 

•  Zakon o gradnji (NN 155/25), 

•  Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25), 

•  Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 - 94/17), 

•  Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19 - 127/24), 

•  Zakon o provedbi Opće uredbe o zaštiti podataka (NN 42/18), 

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

•  Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14 - 61/19), 

• HRN EN ISO 9836:2017., točka 5.1.7. - Definicija i proračun pokazatelja 
ploštine i prostora, 

•   PPUG Vrbovca, 

•   Bazni indeksi Državnog zavoda za statistiku, 

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majčica), Zagreb 2016. 
      

 
 

  12.     

 

          IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
          Ja sudski vještak za građevinarstvo i procjenu nekretnina GORDAN BANIĆ,  
          temeljem čl. 9, st. 2, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  
          izjavljujem: 
          -  da je predmetna procjena izrađena sukladno priznatim procjenjivačkim 
             standardima i pozitivnim propisima RH, 
          -  da sam procjenu izradio kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim 
             dostupnim podacima, 
          -  da nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, 
          -  da moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti, 
          -  da pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni, 
          -  da je procjena izrađena u skladu s kodeksom etike i važečim propisima, 
          -  da ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

 
            Zagreb, 22.07.2026.g.                   Izradio:      
 
                                                                              GORDAN BANIĆ, struč.spec.ing.građ.                
                                                                              stalni sudski vještak za građevinarstvo i  
                                                                              procjenu nekretnina 
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