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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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 1. UVOD

Naručitelj:
Nekretnina:
Lokacija:

-

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20)
- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja
- Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
- Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA
- Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine
- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku (DZS)
- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)
- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa
-

- Financijska stabilnost (svibanj 2021.) Hrvatska narodna banka, Zagreb
-

-

-

-

Zadatak: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Tržišna vrijednost
Svrha: Prodaja u stečajnom postupku

Datum očevida: 16.09.2021.
Dan kakvoće: 16.09.2021.
Dan vrednovanja: 16.09.2021.

nalaz  i  mišljenje  vještaka

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje
se sljedeći  

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 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, 81/15 i 94/17)     

HODALJ d.o.o. u stečaju, Gora 182, HR-44250 Petrinja

Varaždinska županija

Rašić, I., Slijepčević, S., Stojčić, N., Vizek, M. (2021.) Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske
2020., Ekonomski institut, Zagreb

Varaždinska ulica bb, HR-42250 Lepoglava
Građevinska zemljišta u k.o. Lepoglava

procjembeni elaborat

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon
prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Varaždinska županija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ožujak 2021.) Izvješće o tržištu nekretnina za
2020. godinu za područje Varaždinske županije

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
županijskoj razini (MRRFEU)

Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Društvo
građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb

Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature:

Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Općinski sud: Varaždin

ZK odjel: Ivanec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

1.

2.

3.

4.

5.

6.

1.

2.

Napomena:

Nema!1212

R
ed

.b
r.

670/1

VLASNIŠTVO / SUVLASNIŠTVO
ZEMLJIŠNA KNJIGA

2.661

323 670/1 323

TERET

m2SVEUKUPNO : 2.661 m2

k.o.Lepoglava

zk.ul.br.

Prema članku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
stavak (3) Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost nekretnine.

R
ed

.b
r.

Lepoglava

KATASTAR

k.o.

zk.čest.br.

670/2

671

672

475

826

422

ZEMLJIŠNA KNJIGA

površina  
(m2)kat.čest.br. zk.ul.br.površina 

(m2)

222

393

1212

4593

4593 Nema!

HODALJ d.o.o. Podružnica Lepoglava, Lepoglava, 
Varaždinska 21 (1/1)

675

708

475

826

422

222

393

670/2

671

672

675

708
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POLOŽAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: Google maps

Kartografski prikaz - makrolokacija (položaj unutar županije)

Izvor: Google maps

varaždinska ulica bb, lepoglava 10 www.m-investa.hr



m-investa doo čakovec

3. TEHNIČKI  OPIS  NEKRETNINE (utvrđivanje kakvoće)

O Lepoglavi (Izvor:https://www.lepoglava.hr/sadrzaj/pregled/zibelka-si-belih-fratrov/1521)

Lepoglava, naselje u slikovitom zagorskom pejzažu, nadaleko dviju trasa europskih autocesta Zagreb– Graz te
Zagreb– Budimpešta, jedno je od najstarijih i najpoznatijih mjesta u Hrvatskoj; kolijevka je znanosti,
umjetnosti i kulture koju su stvarali pavlini već od 1400. godine.

Ime Lepoglava (Lepoglava) u dokumentima prvi put se spominje 1399. godine, a već slijedeće 1400. godine
grof i ban Herman Celjski osniva samostan pustinjaka sv. Pavla “sub” Lepoglava, što se najvjerojatnije odnosi
na srednjovjekovni grad na brdu gdje se nalazi crkvica Sv. Ivana.

Pavlinski samostan postaje kolijevkom kulturno – prosvjetnog i znanstvenog rada. Već 1503. godine osnovan
je seminar pavlinskog reda koji 1582. prerasta u gimnaziju; 1656. uveden je studij filozofije, nešto kasnije i
teologije, a 1674. godine posebnom odlukom Leopolda I i pape Klementa X, pavlini dobivaju dozvolu za
dodjelu doktorata iz filozofije i teologije.

U Lepoglavi je obranjeno oko 75 doktorskih disertacija (koliko je do danas istraženo) pa je Lepoglava s
pravom stekla status prvog hrvatskog sveučilišta. Rad Lepoglavskih pavlina bio je raznovrstan i bogat: bili su
stvaraoci hrvatske knjige, odgojitelj, savjetnici, kipari, slikari, promicatelji umjetnosti i kulture i ostavili su
neizbrisiv trag u životu Hrvatske. Povrh svega dijelili su sudbinu hrvatskog naroda – bili su veliki rodoljubi.
Među brojnim pavlinima mnogo je onih koji zaslužuju da ih se spominje i pamti. To su: Hilarion Gašparoti,
Nikola Ranger, Ivan Krištalovec, Andrija Egger i drugi.

Sredinom 19. stoljeća, točnije 1854., pavlinski samostan pretvoren je u kaznionicu koja je i danas središnja
kaznionica Hrvatske. Tek 2001. godine, nakon stoljeća i pol, pavlinski kompleks odijeljen je od kaznioničkog i
predan u vlasništvo i upravi Biskupije varaždinskoj. Kaznioničko razdoblje od 30. – 90. godina 20. stoljeća
obilježeno je velikim povijesnim događajima i političkim previranjima. Između dva rata tu su robijali
komunisti, revolucionari: Josip Broz Tito, Moša Pijade, Rodoljub Ćolaković, Radivoje Davidović, Mihajlo
Javorski i dr. Za vrijeme drugog svjetskog rata u Lepoglavskom zatvoru stradalo je preko 2000. antifašista, a
70- tih godina, odnosno posljednjih 30. godina u Lepoglavskoj tamnici zatočeni su bili “hrvatski proljećari” dr.
Šime Đodan, dr. Hrvoje Šošić, pjesnik i mislilac Vlado Gotovac, hrvatski sveučilištarci Dražen Budiša,
Dobroslav Paraga, Ivan Zvonimir Čičak, te dr. Franjo Tuđman, prvi predsjednik samostalne Hrvatske. Tu je
teške dane tamnovanja proveo kardinal Alojzije Stepinac.

Demokratske promjene i proglašenje slobodne i neovisne Hrvatske 90 – tih godina omogućuje potpuno nov
odnos prema Lepoglavi, vrijednostima Lepoglave, posebno prema njezinoj izuzetno bogatoj prošlosti. Cilj je
vratiti Lepoglavi ugled baroknog razdoblja, otkriti i ukazati naraštajima što je Lepoglava značila u području
školstva, znanosti, kulturi i umjetnosti. Jedna od najznačajnijih i najvažnijih manifestacija su: Lepoglavski
dani, kasnije prerasle u Međunarodni festival čipke, koji svojim programima, znanstveno – stručnim
skupovima, okruglim stolovima na najbolji mogući način ukazuje na veliko bogatstvo tog, nekad sveučilišnog
mjesta.
Središnje mjesto zauzima Lepoglavska čipka, a zainteresiranost domaćih i stranih istraživača dokazuje da je
ova rukotvorina u kontinuitetu, od pavlina do današnjih dana, neprocjenjiva vrijednost. Lepoglavska čipka
davno je zapažena u Europi 1937. u Parizu nagrađena zlatnom, 1939. u Berlinu brončanom medaljom, a 1996.
godine zapažena je na Ljetnim olimpijskim igrama u Atlanti.

varaždinska ulica bb, lepoglava 11 www.m-investa.hr



m-investa doo čakovec

Fotografije snimljene na očevidu
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Opis lokacije
Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji:

Javna komunalna infrastruktura

- vodovod
- električna struja
- telefon

Komunalni priključci 
Nema izvedenih komunalnih priključaka.

Buka i zagađenje

Daljnja obilježja nekretnine
Položaj:

Ostalo: 

Cjenovni blok: Lepoglava - gospodarska namjena 1
Kis (uzor čestica): -
Akt za gradnju: -

Nema.
Posebna 
pretpostavka:

Varaždinska županija

Pristup nekretnini je omogućen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Varaždinska ulica bb, HR-42250 Lepoglava

Okolne nekretnine su proizvodne i poslovne namjene te zemljišta. U neposrednoj blizini se nalaze svi sadržaji
potrebni za svakodnevni život.

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. 

Na javnoj površini je izvedena sljedeća komunalna infrastruktura na koju je moguće priključenje:

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. 

Predmetne čestice su većinom pravilnog izduženog oblika. Teren je ravan. U zemljišnoj
knjizi i katastru vode se kao livade i oranice što predstavljaju i u naravi.

Predmetne čestice imaju posredan pristup na javnu prometnicu na kat.čest.br. 2076/1, k.o. 
Lepoglava, Varaždinska ulica u vlasništvu RH (1/1) preko kat.čest.br. 683/1 koja je
sastavni dio procjenjivanog kompleksa ali će biti obuhvaćena u drugom procjembenom
elaboratu.

Predmetne čestice se prema 2. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grada
Lepoglave (Službeni vjesnik Varaždinske županije", broj 16A/2014) nalaze unutar
granica građevinskog područja izvan naselja i to u području gospodarske namjene ( I ).

Pristup na javnu 
površinu:

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.).
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Izvod iz prostornog plana
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Državni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)

HOUSE PRICE INDICES 1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100) 2)

Godina Tromjesečje
ukupno

novi 
stambeni 
objekti

postojeći 
stambeni 
objekti

Grad 
Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter
Total

New 
dwellings

Existing 
dwellings

City of 
Zagreb

Adriatic 
coast

Other

2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (svibanj 2021.) Hrvatska narodna banka
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Detaljna analiza lokalnog tržišta
Županija: Varaždinska
Grad/Općina: Lepoglava
Naselje: Lepoglava
Razvojna skupina: 4. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine: građevinsko zemljište
Broj ponuda: Izvor podataka: Go home

 - za grad/općinu: 9
 - za naselje: -

Prosječna cijena ponuda:
 - za grad/općinu: 19 €/m2

 - za naselje: - €/m2
Približna vrijednost: - €/m2 Izvor podataka: eNekretnine

2017= 3
2018= 4
2019= 5
2020= 24
2021= 3

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

Izvor podataka: sustav eNekretnine

6.129,17

U nastavku su priloženi podaci dostupni u sustavu eNekretnine za zemljišta na predmetnom području koji će
biti korišteni prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom. Ulazni podaci ne pokazuju
obilježja neuobičajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog različitih lokacija u
odnosu na procjenjivanu nekretninu bit će obavljene pomoću objavljenih indeksa razvijenosti područja
MRRFEU.

99,327

eNekretnine

45.300,00

5.805,00

I

6055/3

17.12.2018.

4.894,63

3,69

Ostvarene kupoprodaje za 
naselje u posljednje 4 
godine:

Navedeni podaci primijenit će se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrđivanja tržišne vrijednosti.

1.294,00

4,00

227

eNekretnine

Kategorija zemljišta

Lepoglava Lepoglava

3,37

4.446,02

Površina (m2) 1.454,00

33.000,00

Datum kupoprodaje 15.06.2020.

I

Izvor podataka o cijeni eNekretnine

12.04.2018.

Prodajna cijena (kn)

Lepoglava

kat.čest.br.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 
vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona 
o zaštiti osobnih podataka)

eNekretnine

6110/2

36.350,00

I

Lepoglava

I

14.01.2019.

3114

3,44

Prodajna cijena (€) 21.396,23

Cijena (€/m2)

1.532,00

161.900,00
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5. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Korištene poredbene cijene, pribiližne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih
čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena
i izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava građenja.

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

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.

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i
izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih
kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.

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.

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 
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6. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
6.1.

Bazni indeks na dan prodaje/ponude (A)

Pojedinačno odstupanje od medijana

Apsolutno odstupanje od medijana

0,07

Prosječno apsolutno odstupanje

Medijan

Relativno odstupanje od medijana

0,07

14,43%-6,58%

0,63
0,24

prihvatljivo

-0,26

0,00%

0,00%

0,00%

102,00 100,59

17.12.2018.

prihvatljivo

4,00

Utjecaj prava služnosti vodova

115,71

4,02

0,00%

3114

115,90 98,94

Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 
razvijenosti područja (€/m2)

Bazni indeks na dan vrednovanja (B)

99,327

12.04.2018.

Lepoglava Lepoglava

Mjera građevinskog korištenja 0,00%

Koeficijent korekcije (B/A)

3,69

1,00

Srednji tečaj HNB-a na dan kupoprodaje (kn/€)

6110/2

Površina (m2)
Prodajna cijena (€)

0,00%0,00%0,00%

Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%)
Ukupna korigirana cijena (€/m2)

0,00%
0,00%

4,52

0,00%
0,00%

0,00%

Srednja vrijednost (€/m2)

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,07
-1,77%

4,03

Kontrola - statistička obrada dobivenih rezultata
0,07

0,000,32
0,57

prihvatljivo prihvatljivoPravilo 2-sigma

0,26
Kvadrat odstupanja

prihvatljivo
prihvatljivo

3,69

1,77%

Standardna devijacija

0,00%

0,57 -0,07

0,00

0,32
3,95

prihvatljivoprihvatljivo

Dvostruka standardna devijacija

Veličina zemljišta
0,00%

In
te

rk
va

lit
at

iv
no

 iz
je

dn
ač

en
je

Utjecaj buke i/ili zagađenja

0,00%
0,00%

Lokacija

0,00%
0,00%

0,00%0,00%

0,00%Oblik

0,00%

0,00%

Utjecaj prava služnosti puta ili građenja
0,00%

0,00%

0,00%
0,00%

Ostalo (pogled, zona i sl.)

0,00%

4,52Rezultat cijene nakon međuvremenskog 
izjednačenja (€/m2)

1,13

3,88

0,00%

4,02

Koeficijent korekcije (B/A)

0,00%

Infrastruktura
0,00%

0,00%
0,00%

0,00% 0,00%

1,17

0,00%

1,00

3,69

1,15

3,88

0,00%
0,00%

0,00%

Kontrola (čl.4. st.1. Pravilnika < ± 30%)

1,00

In
de

ks
 ra

zv
ije

no
sti

 
M

R
R

F
E

U

3,44

Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A)

1,00

M
eđ

uv
re

m
en

sk
o 

izj
ed

na
če

nj
e 

D
ZS

Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B)

Datum kupoprodaje

15,75%

7,426512

99,327
99,327

Cijena (€/m2)

eNekretnine

7,4223637,566752

3,37

Kategorija zemljišta

161.900,00

1,00

99,327

4.894,63

6055/3

15.06.2020.

3,37
5.805,00 1.532,00

I

3,69

227

1.294,00
4,00

I
eNekretnineeNekretnine

21.396,23

I I

1.454,00

45.300,00

3,44

36.350,00 33.000,00

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 
vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona 
o zaštiti osobnih podataka)

Lepoglava

6.129,17

14.01.2019.

Zemljište

Prodajna cijena (kn)
7,390889

Lepoglava

eNekretnineIzvor podataka o cijeni

kat.čest.br.

99,327

4.446,02
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odabrano: €/m2

670/1 I

670/2 I

671 I

672 I

675 I

708 I

Prilog. Kategorije zemljišta

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljišta

323,00 1,00 1,00 1.292,004,00

826,00

422,00

Ukupno zemljište 
(€)

Zemljište 
(m2)

UKUPNO: 10.644,00

4,00 €/m2

Jedinična 
cijena 
(€/m2)

Koeficijent 
prilagodbe

(Prilog 4. Pravilnika)

Po provedenoj analizi tržišta, određena je prosječna jedinična cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno područje:

K
at

eg
or

ija

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

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (I).
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 (II).

Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja (IV).

1,00

1,00

1,00

1,00

K
at

.č
es

t.b
r.

Koeficijent za 
ostale prilagodbe

4,00

1,00

1,00

1,00

222,00

393,00

4,00

4,00

4,00

4,00

4,00

475,00

1,00

1,00

1,00

1.900,00

3.304,00

1.688,00

888,00

1.572,00
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6.2.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: kn/m3
K1 = m3 × 0,00 €/m3 BV = €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: kn/m3
K2 = m3 × 0,00 €/m3 BV = €

K3 = €

Ukupna vrijednost doprinosa i priključaka (K) :

 K1 + K2 + K3  = + + = €

6.3.

Vu  = €

6.4.
(projekti, nadzor, geodezija i sl.)

Ut = €

1. €

2. €

3. €

4. €

€
Površina zemljišta = m2 Jedinična cijena = €/m2

ili kn/m2

-   R E K A P I T U L A C I J A   -

Vanjsko uređenje

0,00

Vrijednost priključaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trošku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

0,00

Uzgredni troškovi 

Nema elemenata za izračun troškova vanjskog uređenja.

Nema elemenata za izračun uzgrednih troškova.

10.644,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10.644,00

          SVEUKUPNO:

0,00

Doprinosi i priključci

Vanjsko uređenje

0,00

0,00

4,00
29,96

Zemljište

0,00

0,00

Doprinosi i priključci

0,00

0,00

2.661,00

0,00

0,00

0,00

Uzgredni troškovi 

Cijena priključaka iznosi :
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P R I L O Z I
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Izvadak iz zemljišne knjige
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Izvod iz katastarskog plana
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Geoportal DGU
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Prijepis posjedovnog lista
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Javna prometna površina
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