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SAŽETAK 

 

 

 

 

Predmet    Procjena vrijednosti nekretnine  

 

Vrsta nekretnine   zemljište 

 

Adresa    Ulica Zaprešić 

 

Oznaka    kĉ.br.774, 929, 930,  k.o. Zaprešić  

 

Ploština    P=11799  m2 

 

Naruĉitelj    steĉajna masa iz Trgovina Zaprešić d.d. u steĉaju . 

 

Vlasnik   Trgovina Zaprešić d.d. u steĉaju 

 

Vrijednost    285.000,00 kn 

 

Datum  vrednovanja  05.06.2022.g. 

 

Datum kakvoće:  05.06.2022.g. 

 

Svrha Procjene:  prodaja u steĉaju    
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1. Rješenje o imenovanju 
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Zadatak 

Okvirna procjena 3 zemljišne ĉestice i to k.ĉ.774,929 i 930 u 

k.o.Zaprešić. 

Sve na temelju Lokacijske informacije od 13.05.2022.g. i stanja transakcija u E -

nekretninama.   
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2.  OPĆI DIO  

 

2.1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA   

 

 

Prilikom izrade elaborata procjene korištena je literatura kako se navodi :  

 

 
1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15) 

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

3. Zakon o tajnosti  podataka 

4. Zakon o vlasništvu  i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 

137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06,  141706,146/08, 38/09, 153/09, 

143/12, 151/14) 

5. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina  

6. Zakon o gradnji  (NN 153/13) 

7. Pokazatelji troškova graĊenja–M.Hanţek za HKA, iz knjige Baukosten 

Stuttgart, 2017.g. 

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgraĊenim graĊevinama  

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju sa nezakonito 

izgraĊenim graĊevinama 

10. Zakon o prostornom ureĊenju (NN 153/13) 

11. Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96) 

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova 

13. Priruĉnik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Ţ.Uhlir –

/B.Majĉica) 

14. Indeks razvijenosti gradova i općina u skladu sa Zakonom o 

regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14  i Ministarstvo 

regionalnog razvoja i fondova Europske unije. 

15. Priopćenja drţavnog zavoda za statistiku RH –cijene prodanih novih 

stanova i indeks graĊevinskih radova, kao i broj izdanih graĊevinskih 

dozvola  

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu 

grada, Sluţba za vrednovanje nekretnina  

17. E-nekretnine  

18. Indeks cijena stambenih nekretnina Drţavni Zavod za statistiku 

19. Vlastita baza podataka  
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2.2. POLOŢAJNA OBILJEŢJA  

 

 

 

Zaprešić 

 

Zaprešić je grad u sjeverozapadnom dijelu Hrvatske, toĉnije u Hrvatskom zagorju, a nalazi se u 

sklopu Zagrebaĉke ţupanije.  

Ima oko 25 tisuća stanovnika. Treći je grad po broju stanovnika u Zagrebaĉkoj ţupaniji.  
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2.3. Katastarske  oznake nekretnine 

- K.ĉ.br.  774,929, 930  

- k.o.  Zaprešić 

- pov.ĉest. (6547+3661+1591) m2 

- Posj.list  2216 
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2.4. Zemljišno knjižne oznake 

 

- Zk.ul.br.  2131 

- k.ĉ.br.  774,929,930 

- k.o.   Zaprešić 

- pov.ĉ.   ukupno 11.799 m2 

- vlasništvo  uredno 

 

Zk izvadak 
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2.5. Opis  zemljišta  

 
 
 
 

Civilna adresa:   Ulica Zaprešić 

Namjena zemljišta  Predmetno zemljište nalazi se Izvan GP 

Poloţaj    juţno do naselja  

Oblik  nepravilan  

Smjer protezanja   istok zapad  

Udaljenost od asf.ceste uz lokalni put 

Širina uliĉne fronte   kvalitetna    

površina    ĉ.774=6547 m2; ĉ.929=3661 m2; ĉ.930=1591 m2  

Kategorija zemljišta  4 Kategorija (poljoprivreda) 

Udaljenost od naselja 500 m juţno od naseljenog podruĉja  

Komunalni prikljuĉci dijelom uz ulicu Zaprešić 

Reljef ravno, horizontalno, 

Nasadi   nema 

Objekti    nema 
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2.5.1. Namjena zemljišta  

 

1. Izvan građevinskog područja  

2. Unutar područja P1-osobito vrijednost obradivo tlo  i infrastrukture 

Dio prolaza dalekovoda D110 kV, koridor uz prometnicu,  

- Najveći intetnzitet potresaVIII MCS ljestivica 

- Zaštita prirodnih vrijednosti krajobraz uz potok Luţnicu  
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3. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŢIŠTU 

NEKRETNINA  

 

 

BN Komentar 21.01.2022.
 Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trţište 

nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko trţište. Kamata na kredite je i dalje iznimno 

niska, a drţanje novca u banci nije isplativo, pa moţemo zakljuĉiti da je to glavni razlog povećanog interesa za 

ulaganja u nekretnine. 

 

Zbog povećane koliĉine novca na trţištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagaĉe u nekretnine. Za 

stabilizaciju globalnog trţišta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi 

mogao zapoĉeti novi gospodarski ciklus. Oĉekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti 

potraţnju, pa posljediĉno i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se 

zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trţišta, 

poput utjecaja potresa, potraţnje za turistiĉkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje 

cjenovno prednjaĉe novosagraĊene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako 

se porast cijene novosagraĊenog kvadratnog metra dogodio u svim većim urbanim sredinama u Hrvatskoj. 

 

Trţište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trţišno vrlo 

aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ĉak u transakcijskom padu. Iako su cijene graĊevinskog 

materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje popriliĉno razlikuju. U većini gradova sjeverne, 

središnje i istoĉne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu će najbolji novosagraĊeni stanovi doseći 

5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljuĉivo zbog rasta cijene materijala i 

pomanjkanja radne snage, kako većina investitora nastoji opravdati traţenu višu cijenu. Ne pomaţe trţištu niti 

euforija laţnih i pogrešnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajućih o neviĊenim 

transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile. 

 

Gotovo svaki ĉetvrti kupac stambene nekretnine je stranac što ĉini većinu kupaca u tkz. obalnim ţupanijama, 

ali se promet ponajviše odvija tijekom turistiĉke sezone. Moţemo zakljuĉiti da je nakon vrlo aktivne jeseni i 

rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjećujemo da kupci traţe kvalitetnije nekretnine koje 

ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još više polariziraju. Sve je veća razlika u cijenama izmeĊu onih 

novijih, ureĊenijih koje se nalaze u urbanistiĉki sreĊenom okruţenju, od onih starih i neodrţavanih kojima 
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cijena stagnira pa ĉak i pada. 

U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. 

Cijene su već toliko visoke, da će one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a 

kupci će biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Traţene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj 

stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zakljuĉujemo da se trţište ipak polako, ali sigurno vraća u realnije 

okvire. Pomogao bi i završetak pandemije. 

 
 
 

 
. 
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4. PROCJENA NEKRETNINE  

 

Osnova za vrednovanje nekretnina je trţišna vrijednost koja se utvrĊuje 

prema Zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.  
Procjena se temelji na jednoj (ili više) od 3 navedene: 

1. troškovnoj metodi 

2. Poredbenoj  metodi   

3. Prihodovnoj metodi 

 

Trţišnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla 

biti razmijenjena na datum procjene, izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja 

u transakciji koja se realizira po trţišnim uvjetima nakon odgovarajućeg 

marketinga, pri ĉemu je svaka strana bila dobro obaviještena o svim relevantnim 

ĉinjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.  

 

Procjena vrijednosti nekretnine utvrĊuje se na temelju  

- općih vrijednosti na trţištu nekretnina, 

- stanja nekretnine na dan pregleda – kakvoće  

- statistiĉke obrade 

- konaĉnog izraĉuna 

Ovisno o vrsti nekretnine i dostupnim podacima  odabire se metoda procjene.  
 

 

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE – 1 m2  zemljišta  

 

 

4.1. ODABIR METODE I OBRAZLOŢENJE  

 
S obzirom na vrstu nekretnine – zemljište , korištena: 

1. poredbena metoda za zemljište  

 

jer ima dovoljan broj poredbenih nekretnina ovog tipa. 
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4.2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI  

posebno se napominje 

- Da je procjena mišljenje vještaka napravljeno sukladno vaţećim 
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri  

-  
- Da je izraĊena paţnjom dobrog struĉnjaka 
-  
- Da vještak ne moţe odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge 

nastale temeljem korištenja procjene  
-  
- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom toĉnosti i potpunosti 

korištenih podataka dobivenih od Naruĉitelja, iz javno dostupnih izvora i 
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama  

-  
- Da vještak ne vrši provjere imovinsko pravne dokumentacije 
-  
- Da je procjena  izraĊena u 2 primjerka  za Naruĉitelja  
- Da vještak nema koristi niti štete povezane s trţišnom vrijednosti 

predmetne nekretnine 
-  

- Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata 

postupio kao nepristran i neovisan struĉnjak i da nema nikakove veze 

(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje 

okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos 

naknade i sliĉno). 

-  

 

Vještak  d.o.o. 
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4.3. PROCJENA NEKRETNINE  

4.3.1. Vrijednost zemljišta poredbenom metodom 

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN)  razvijen je zajedničkom suradnjom 

Državnog zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje 

dosadašnji hedonistički indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka 

samostalno sastavljala zaključno s drugim tromjesečjem 2015. (Tablica J3a). Indeksom 

cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koja su 

kućanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili  svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta 

uključena je u tržišnu cijenu. Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina 

(kuća i stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, prikupljene na temelju 

Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema 

unaprijed definiranim rokovima. Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) 

br. 93/2013 o utvrđivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o 

harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena 

stambenih objekata u vlasništvu stanara od 1. veljače 2013., za kategorije novih i 

postojećih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. 

Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata 

kupljenih prethodne godine. Ponderi su preračunati prema kretanju cijena stambenih 

objekata tijekom posljednjeg tromjesečja prethodne godine.  
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Vrijednost  zemljišta u zoni P1  

 

U tabeli se daju podaci za kupoprodaje poljop. zemljišta  juţno od pruge  

unutar P1, iz E-nekretnina, korigirane hedonistiĉkim indeksom cijena, odnosno, 

ICSN, koje izdaje DZS u suradnji sa HNB. 

 

 
R.b
r. 

ID ZKC Pov. m2 kn/m2  Dat. ug. HICU HICP MIC kn 
% 

1 1316948 1223 24,02 09.20 113,35 132,32 28,04 17 

2 1372852 1001 17,98 12.20 119,45 132,32 19,92 -17 

3 1282048 2530 22,43 06.20 115,9 132,32 25,61 6 

4 1282047 2530 22,43 06.20 115,9 132,32 25,61 6 

5 965424 927 19,42 07.18 100,51 132,32 25,57 6 

6 1401955 805 18,84 03.21 124,37 132,32 20,04 -17 

 
PROSJEK -  JEDINIĈNA VRIJEDNOST  24,13  

 
 
 
 
S obzirom da su poredbene nekretnine istih osobina nema korekcije cijena i 
prosjeĉna vrijednost zemljišta namjene P1  - dobivena odabranom metodom 
iznosi: 

 

Pov.m2 Kn/m2 €/m2 ∑kn ∑€ 

11.799 m2 24,13 3,20 284.709,87 37.787,49 
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5. SAŽETAK   
 

 

 

Naruĉitelj   Steĉajna masa iz “Trgovina Zaprešić” d.d. u steĉaju 

 

Adresa nekretnine Zaprešić,  

 

vrsta nekretnine :  zemljište ukupne pov.11.799 m2   

 

Datum vrednovanja 05.06.2022.g. 

 

 

 

Vrijednost predmetne nekretnine, dobivena odabranom metodom, bez ikakovih 

ukljuĉenih poreza, (a prema teĉaju 1€=7,53450 kn), zaokruţeno,  iznosi:  

 

 

 

m2 Kn/m2 €/m2 ∑kn ∑€ 

11.799 m2 24,13 3,20 285.000,00 37.800,00 

 

 

 

      Izradila: 

 

Hulenić Tea,dia, 

Sudski vještak za grad. 

I procjene nekretnina 

 
 

 
 
 
 
 
 
 


