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SAŽETAK 
 
Oznaka elaborata 139-2022 
 
Predmet Procjena vrijednosti nekretnine 
 
Adresa 
 
Oznaka nekretnine 
 

 
Ploština nekretnine 
 

Strmec, Nova cesta 4 
 
zk.č.br. 4901/1, k.o. Strmec Samoborski 
k.č.br. 4901/1, k.o. Strmec Samoborski 
 
168,65 m2 – korisna ploština stana s pripadcima prema 
upisu u zemljišnu knjigu i izračunata uz primjenu 
koeficijenata za izračun korisne ploštine prema 
pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
 

Svrha/Uporaba dokumenta U svrhu rješavanja imovinsko-pravnih odnosa 
  
Pristup do nekretnine Direktan pristup putem javne gradske prometnice 
  
Usklađenost stanja u ZK i 
katastru sa stanjem u naravi 

Stanje je usklađeno 

  
Legalitet Legalna nekretnina 
  
Tržišni položaj 2. Veliki gradovi u unutrašnjosti + manje atraktivne 

lokacije na moru 
  
Naručitelj VENTISS D.O.O. U STEČAJU, OIB: 38715697939, NOVA 

CESTA 4, STRMEC 10431 SVETA NEDELJA  

Vlasnik nekretnine VENTISS D.O.O. U STEČAJU, OIB: 38715697939, NOVA 
CESTA 4, STRMEC 10431 SVETA NEDELJA 

 
Procijenjena vrijednost 
nekretnine (zaokruženo) 

220.000,00 EUR 
1.650.000,00 kn 

 
Dan vrednovanja 04.04.2022. 
  
Izrada procjene Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kačićeva 16 
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 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  
 
Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći propisi i stručna literatura: 

� Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
� Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 
� Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) 
� Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19) 
� Zakon 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, 38/09, 15
3/09, 143/12, 152/14) 

� 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, 108/17) 

� Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) 
� Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 

14/19)  
� Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 

građevinama (NN 65/17)   
� Prostorni plan uređenja općine/grada u kojem se nalazi nekretnina 
� ISO 98:36.2002  Površine i zapremine zgrada 
� Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19) 
� Pokazatelji troškova građenja HKA 2017. godine, objavljenog na mrežnim 

stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izrađeni temeljem 
podataka iz knjige Baukosten (Troškovi gradnje 2016.), 
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart 

� Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH) 
� Pokazatelji operativnih troškova za stambene i poslovne građevine, IRG – 

Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006. 
� Ž. Uhlir/B. Majčica, Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb (DGIZ), 2016. 
� W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstücken, 6 ur., Köln: 

Bundesanzeiger Verlag, 2010. 
� Appraisal Institute (AI), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal 

Instititute, 2013. 
� Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.) 
� Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih 

radova“  
� Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih 

novih stanova“  
� Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
� Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr 
� Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr 
� Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike 

Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova 
Europske unije (05.01.2018.) 
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 ZADATAK 
 
Temeljem zahtjeva naručitelja, izvršena je procjena vrijednosti nekretnine – stana 
oznake C u potkrovlju koji se sastoji od ulaza, dnevnog boravka s kuhinjom i 
blagovaonicom, četiri sobe, dvije kupaonice, izbe, dvije nenatkrivene terase te stubišta sa 
prostorom ispod istog, s pripadcima  ulazni plato, opločnik i dva parkirna mjesta ispred 
zgrade, sveukupne korisne ploštine 168,65 m2, prema upisu u zemljišnu knjigu i izračunate 
uz primjenu koeficijenata za izračun korisne ploštine prema pravilniku o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina. Predmetna nekretnina se nalazi u stambenoj zgradi u 
naselju Strmec, u Zagrebačkoj županiji, na adresi Nova cesta 4. 
 
Dan vrednovanja: 04.04.2022. 
Dan kakvoće: 04.04.2022. 
 
Predmet procjene 
 
z.k. uložak: 4152 
suvlasnički dio: 3. 
zk.č. br.   4901/1 
k.o.: Strmec Samoborski 
k.č.br. 4901/1 
k.o. Strmec Samoborski 
opis nekretnine 
prema upisu u 
ZK: 

3. Suvlasnički dio: 2932/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) - 
šesterosobni stan oznake C što ga u naravi sačinjava: u prizemlju i katu - 
stubište, u potkrovlju - predprostor, dnevni boravak + blagavaonica + 
kuhinja, izba, hodnik, soba, tuš kupaonica, soba, soba, soba, kupaonica 
ukupne površine 146,83 m2 i pripadci: terasa - nenatkrivena površine 
28,00 m2, terasa - nenatkrivena površine 28,00 m2, u potkrovlju, ulazni 
plato - natkriven površine 2,16 m2, opločnik površine 7,40 m2, te 
parkirališno mjesto oznake PM - C1 površine 12,50 m2 i parkirališno 
mjesto PM - C2 površine 12,50 m2 u dvorištu, u nacrtu označeno 
vertikalnom šrafurom  

ploština 168,65 m2 – korisna ploština stana s pripadcima prema upisu u 
zemljišnu knjigu i izračunata uz primjenu koeficijenata za izračun 
korisne ploštine prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina 

vlasnik VENTISS D.O.O. U STEČAJU, OIB: 38715697939, NOVA CESTA 4, 
STRMEC 10431 SVETA NEDELJA 

tereti Vidljivo iz zemljišne knjige!  
 
IDENTIFIKACIJA 
 
Identifikacijom čestica (prema zemljišnoj knjizi i katastru) utvrđeno je da 
zemljišnoknjižne čestice br. 4901/1 k.o. Strmec Samoborski odgovara istoimenoj 
katastarskoj čestici br. 4901/1 k.o. Strmec Samoborski. 
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 OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
Stan koji je predmetom ove procjene nalazi se u naselju Strmec, na adresi Nova cesta 4. 
 
Nekretnina je okružena sličnim stambenim zgradama i obiteljskim kućama. Ulica u kojoj 
se nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od glavnog 
gradskog trga u gradu Sveta Nedelja iznosi cca 2,5 km sjeveroistočno, a udaljenost od 
glavnog gradskog trga u gradu Zagrebu iznosi cca 16 km zapadno. 
 
kartografski prikaz 
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izvor: www.googlemaps.com 
 

 
izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 
 

POLOŽAJ LOKACIJE 
STAMBENIH ZGRADA 

izvrsna  vrlo dobra  dobra  loša  

mirna stambena lokacija    X X   
lokacija na prestižnoj adresi   X   

velika potražnja  X    
infrastruktura  X    

imisije uslijed prometa   X    

ZAKLJUČAK VRLO DOBRA LOKACIJA 

 
Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguće joj je 
pristupiti osobnim automobilima i javnim gradskim prijevozom – autobusom. Predmetna 
nekretnina okružena sličnim stambenim zgradama i obiteljskim kućama. Okolna 
infrastruktura je vrlo dobra. Parkiranje je osigurano na dvama vlastitim vanjskim parkirnim 
mjestima ispred zgrade. 
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 OČEVID 
 
Očevidom na terenu utvrđeno je da je riječ o stanu oznake C u potkrovlju koji se sastoji od 
ulaza, dnevnog boravka s kuhinjom i blagovaonicom, četiri sobe, dvije kupaonice, izbe, 
dvije nenatkrivene terase te stubišta sa prostorom ispod istog, s pripadcima  ulazni plato, 
opločnik i dva parkirna mjesta ispred zgrade, sveukupne korisne ploštine 168,65 m2, prema 
upisu u zemljišnu knjigu i izračunate uz primjenu koeficijenata za izračun korisne ploštine 
prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Predmetna nekretnina se 
nalazi u stambenoj zgradi u naselju Strmec, u Zagrebačkoj županiji, na adresi Nova cesta 4. 
 
Stan se nalazi u stambenoj zgradi u potkrovlju. Srednjeg standarda opremljenosti, u vrlo 
dobrom stanju. Stan je namješten te se u njemu stanuje.  
 
Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, okružena je sličnim 
stambenim zgradama i obiteljskim kućama, a parkiranje je osigurano na dvama vlastitim 
vanjskim parkirnim mjestima ispred zgrade. 
 
Fotodokumentacija 
 

 
Zapadno pročelje 

 
Sjeverno pročelje 

 

 
Ulaz u zgradu 

 
Ulaz 
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Prostor ispod stubišta 

 
Stubište 

 

 
Prilaz stanu 

 
Ulaz 

 

 
Dnevni boravak 

 

 
Dnevni boravak 
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Kuhinja 

   
Hodnik 

 

 
Soba 1 

 
Soba 1 

 

 
Soba 2 

 
Soba 3 
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Soba 4 

 
Kupaonica 1 

 

 
Kupaonica 2 

 
Terasa 1 

 

 
Terasa 2 

 
Parkirna mjesta i opločnik 
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 KAKVOĆA NEKRETNINE 
 
Pregledom nekretnina utvrđena su sljedeća obilježja nekretnine: 
 
vrsta nekretnine: stan s pripadcima 
  
opis nekretnine: stan u potkrovlju koji se sastoji od ulaza, dnevnog boravka s 

kuhinjom i blagovaonicom, četiri sobe, dvije kupaonice, izbe, dvije 
nenatkrivene terase te stubišta sa prostorom ispod istog, s 
pripadcima  ulazni plato, opločnik i dva parkirna mjesta ispred 
zgrade 

  
ploština: 168,65 m2 – korisna ploština stana s pripadcima prema upisu u 

zemljišnu knjigu i izračunata uz primjenu koeficijenata za izračun 
korisne ploštine prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina 

  
kat/katnost: potkrovlje/ Pr+1+Pk 
  
orijentacija: četverostrano  
  
godina građenja: 2011. godine 
  
stanje nekretnine: vrlo dobro 
  
opremljenost/stanje: srednji standard opreme 
  
temelji: armiranobetonska temeljna ploča 
  
nosiva konstrukcija: zidana od opeke s armiranobetonskim serklažima 
  
stropna 
konstrukcija: 

armiranobetonska 

  
pregradni zidovi: gipskartonski 
  
pročelje: ožbukano, obojano 
  
krovište: ravni krov 
  
obrada zidova: ožbukani i obojani, keramičke pločice u kupaonicama u punoj 

visini, u kuhinji staklena obloga između elemenata 
  
obrada stropova: ožbukani i obojani 
  
podne obloge: keramičke pločice, parket 
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prozori: PVC stolarija, ostakljena izo staklom s roletama 
  
vrata: drvena, furnirana, lakirana, puna i djelomično ostakljena 
  
instalacije: električna energija, vodovod, kanalizacija, plin, portafon, plinsko 

etažno grijanje, klima 
  
energetski razred: energetski certifikat nije predočen 
  
onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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PRIKAZ PLOŠTINE 
 

Potkrovlje

PLOŠTINA komada
NP neto 

ploština (m²)
koef.

KP korisna 

ploština (m²)

Ulaz 1,00 8,25 1,00 8,25

DB + Kuh. + Blag. 1,00 43,04 1,00 43,04

Hodnik 1,00 6,40 1,00 6,40

Soba 1 1,00 14,87 1,00 14,87

Soba 2 1,00 12,90 1,00 12,90

Soba 3 1,00 11,26 1,00 11,26

Soba 4 1,00 8,24 1,00 8,24

Kupaonica 1 1,00 7,25 1,00 7,25

Kupaonica 2 1,00 3,11 1,00 3,11

Izba 1,00 1,96 1,00 1,96

Stubište 1,00 27,74 1,00 27,74

1,00 3,17 0,30 0,95

1,00 2,13 0,30 0,64

1,00 1,52 0,75 1,14

1,00 0,87 0,90 0,78

UKUPNO PREMA IZMJERI: 152,71 148,53

PLOŠTINA STANA PREMA UPISU U ZK:

PLOŠTINA kom.
NP neto ploština 

(m²)

KP korisna 

ploština 

(m²)

PLOŠTINA 

STANA PREMA 

UPISU U ZK:

BP bruto 

ploština 

(m2
)

OG obujam 

građevine 

(m3
)

Stan oznake C 1,00 152,71 148,53 146,83 190,89 496,31

Terasa 1 1,00 28,02 7,00 7,00 35,02 35,02
Terasa 2 1,00 28,13 7,03 7,03 35,16 35,16

Ulazni plato 1,00 2,60 1,30 1,30 2,60 2,60
opločnik 1,00 7,40 1,48 1,48 7,40 7,40

parkirališno mjesto PM-C1 1,00 12,50 2,50 2,50 12,50 12,50
parkirališno mjesto PM-C2 1,00 12,50 2,50 2,50 12,50 12,50

SVEUKUPNO: 243,86 170,35 168,65 296,07 601,49

146,83

STAN
STRMEC SAMOBORSKI

Nova cesta 4, Strmec Samoborski

Potkrovlje

 
 
U ovoj procjeni kao mjerodavnu ploštinu uzimamo onu koja izmjerena i izračunata uz 
primjenu koeficijenata za izračun korisne ploštine prema pravilniku o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina. 
 
Ploštine prostorija izračunate su nakon izmjere dimenzija nekretnine prilikom obilaska na 
terenu laserskim metrom Leica DISTO D2, te uz primjenu koeficijenata za obračun 
ploštine prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
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TLOCRT STANA 
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Tlocrt vanjskih pripadaka 
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LEGALITET NEKRETNINE 
 
U izvadak iz Zemljišne knjige je upisana zabilježba koja se odnosi na legalitet nekretnine: 

 
 
Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za područje na kojem se nalazi 
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog očevida utvrđeno je da izgradnja objekta u 
kojem se nalazi predmetna nekretnina nije u suprotnosti sa urbanističkim uvjetima. 
 
U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaže s informacijama i/ili 
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slučaju da se dokaže 
suprotno, potrebno je izvršiti reviziju ove procjene. 
 
S obzirom na zatečeno stanje i pozitivnu zabilježbu nekretnina se smatra 
legalnom. 
 
Nekretnina ima direktan pristup na javnu gradsku prometnicu. 
 
Tereti i zabilježbe vidljivi su iz priloženog Zemljišnoknjižnog izvatka. Eventualno založno 
pravo nije uključeno u procjenu. 
 
Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje 
donose odluke iz područja vlasništva nekretnine, ishođenja akata za građenje i uporabu 
građevina. Mišljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez 
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji. 
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  PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 
NEKRETNINA 

 
Država: Hrvatska  
Površina:  56.594 km²                        
Oblik vladanja: Republika 
Populacija:  3,9 mil. stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo:  Zagreb / 769.944 
Poslovni jezik:  Hrvatski 
Ekonomski rast: BDP: 8,5 - 10,8 % (prognoza HNBa) 
Stopa registrirane nezaposlenosti:  7,4 % 
Stopa inflacije: 2,6 % - prosječna godišnja stopa inflacije 

5,5 % - godišnja stopa inflacije 
Valuta: Kuna (100 Lipa) 

 
Prema  Propćenju Savjetu HNB-a iz prosinca 2021. godine, realni BDP u cijeloj 2021. 
mogao bi porasti za 10,8%, ako se uzmu u obzir ostvarenja u prvih devet mjeseci te godine te 
kretanje indikatora mjesečne gospodarske aktivnosti dostupnih za četvrto tromjesečje. 
U 2022. očekuje se rast od 4,1%, dominantno podržan inozemnom potražnjom, uz pozitivan 
doprinos i ostalih sastavnica. Projekcija BDP-a u 2022. izložena je brojnim rizicima, pri 
čemu pretežu oni negativni, a poglavito su povezani s nepovoljnim razvojem 
epidemiološke situacije i porastom neizvjesnost  
 
Rast prihoda od turizma tijekom glavnog dijela sezone gotovo je u potpunosti približio 
višak na tekućem i kapitalnom računu rekordnom ostvarenju iz trećeg tromjesečja 2019., pa 
bi njegova razina u ovoj godini mogla premašiti 4% BDP-a te se dodatno i povećati na 5% 
BDP-a u 2022. Rast viška na tekućem i kapitalnom računu uz turizam snažno podupiru i 
neto priljevi sredstava iz fondova EU-a. 
 
Inflacija se potrošačkih cijena ubrzala, na što je uz povećanje cijena naftnih derivata 
utjecao i rast cijena prehrambenih proizvoda. U 2022. očekuje se zadržavanje prosječne 
stope inflacije potrošačkih cijena na istoj razini, pri čemu bi inflacijski pritisci mogli biti 
naglašeniji u prvoj, a prigušeniji u drugoj polovini godine. Kada je riječ o komponentama, 
u 2022. prognozirano je povećanje doprinosa hrane i temeljne inflacije, dok bi se doprinos 
energije mogao smanjiti. 
 
Kreditiranje stanovništva nastavilo je jačati, čemu je najviše pridonio nastavak 
višegodišnjeg ubrzavanja rasta stambenih kredita, dok je rast plasmana poduzećima ostao 
prigušen. 
 
U monetarnoj sferi projekcija HNB-a počiva na stabilnome tečaju kune prema euru i 
kontinuirano visokom višku likvidnosti koji podupire povoljne uvjete financiranja, dok bi 
kreditiranje  u 2022. moglo rasti podjednako kao 2021. godine, ali uz usporavanje rasta 
plasmana stanovništvu i jačanje kreditiranja poduzeća. 
(izvor: Priopćenje - Savjet HNB-a od 15.12.2021) 
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Procjena DZS-a pokazuje da je tromjesečni BDP u trećem tromjesečju 2021. realno veći za 
15,8% u odnosu na isto tromjesečje 2020. 
 
Stopa registrirane nezaposlenosti u prosincu 2021. iznosila je 7,4%, a za žene 8,7%. 
U 2022. očekuje se godišnji porast broja zaposlenih i smanjenje stope nezaposlenosti, pri 
čemu bi rast proizvodnosti rada te snažna potražnja za radnicima mogli podržavati 
nastavak rasta plaća, osobito u dinamičnim segmentima gospodarstva. 
 
2021. godina prošla je u znaku osjetnog porasta cijena, ali i velike potražnje za 
nekretninama, u prvom redu za stanovima, posebno za onima u novogradnji. 
 
Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u trećem tromjesečju prošle godine bile su za devet 
posto više nego u istom razdoblju godinu ranije, pokazuju podaci Državnog zavoda za 
statistiku. Time je nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godišnjoj razini koji u 
Hrvatskoj traje od drugog tromjesečja 2017. godine. 

Najviše prosječne tražene cijene stanova oglašavanih tijekom 2021. godine putem 
Crozilla.com zabilježene su u gradovima na obali, dok na drugom kraju zemlje, u 
unutrašnjosti, cijene nekretnina ipak bilježe druge krajnosti.  
Najskuplji stambeni kvadrati u kontinentalnom dijelu zemlje i dalje ostaju u Zagrebu gdje 
se prosječna cijena stanova popela na iznos od 2271 euro po metru kvadratnom. Navedeni 
je iznos 6 posto viši no 2020. godine.  
Najviša prosječna tražena cijena kvadrata, među najtraženijim je gradovima zabilježena u 
Splitu gdje je prešla „granicu“ od 3000 eura, te je tijekom 2021. godine iznosila 3063 eura, 
što je 2,1 posto veći iznos nego godinu ranije. 
 
U 2022. godini očekuje se nastavak ekonomskog oporavka.  
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Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. Kamata na kredite je i dalje 
iznimno niska, a držanje novca u banci nije isplativo, pa možemo zaključiti da je to glavni razlog 
povećanog interesa za ulaganja u nekretnine. 
 
Zbog povećane količine novca na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u 
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog tržišta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata 
na gospodarstvo, kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus. Očekujemo da bi kamatna stopa 
ipak mogla malo porasti i usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes za ulaganja u 
nekretnine. Kao posljedica toga, ubrzo bi se zaustavio i rast cijena nekretnina. Sve navedeno se 
odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume tržišta, poput utjecaja potresa, potražnje za turističkim 
nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje cjenovno prednjače novosagrađene 
nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene 
novosagrađenog kvadratnog metra dogodio u svim većim urbanim sredinama u Hrvatskoj. 
 
Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja 
tržišno vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili čak u transakcijskom padu. Iako su 
cijene građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilično razlikuju. 
U većini gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu će 
najbolji novosagrađeni stanovi doseći 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu 
porasle isključivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako većina investitora 
nastoji opravdati traženu višu cijenu.  
 
Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. obalnim 
županijama, ali se promet ponajviše odvija tijekom turističke sezone. Možemo zaključiti da je 
nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjećujemo da 
kupci traže kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još više 
polariziraju. Sve je veća razlika u cijenama između onih novijih, uređenijih koje se nalaze u 
urbanistički sređenom okruženju, od onih starih i neodržavanih kojima cijena stagnira pa čak i 
pada. 
 Tražene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. 
Zaključujemo da se tržište ipak polako, ali sigurno vraća u realnije okvire.  
 
izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike 
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a 
 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trećem 
tromjesečju 2021. u odnosu na drugo tromjesečje 2021. u prosjeku su više za 1,7%. U odnosu 
na treće tromjesečje 2020. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 9,0%. 
 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2021. u prosjeku su više 
za 1,3%, a u odnosu na treće tromjesečje 2020. za 8,5%. Cijene postojećih stambenih 
objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2021. u prosjeku su više za 1,8%, a u odnosu na 
treće tromjesečje 2020. za 9,2%. 
 

Cijene stambenih objekata u trećem tromjesečju 2021. u odnosu na drugo tromjesečje 2021. 
u prosjeku su za Grad Zagreb više za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene 
stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2020. (na godišnjoj razini) u prosjeku su 
za Grad Zagreb više za 9,6%, za Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%. 
 
Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  

 
izvor:      Priopćenje Državnog zavoda za statistiku, ZAGREB, 17. SIJEČNJA 2022., BROJ: 13.1.2/3. 
 

Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi 
objavljeni na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 
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 PROCJENA 
 
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje 
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. 
 
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. 
 
Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna na 
tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.  
 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su 
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom 
poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište 
kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 
 
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći 
redoslijed: 
 
1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 
2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 
3. statistička obrada i izračun. 
 
Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasničke 
dokumentacije koje je dostavio naručitelj. 
Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za 
isto ne odgovaramo. 

 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena 
metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 
 
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće 
običaje u uobičajenom poslovnom prometu sukladno članku 24. Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na 
raspoložive podatke.  
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 ODABIR METODE I OBRAZLOŽENJE 
 
Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti te da postoji dovoljan broj nedavnih i 
pouzdanih transakcija za usporedbu, u ovoj procjeni korištena je poredbena metoda 
procjene vrijednosti nekretnine. 
 
POREDBENA METODA 
 
Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je 
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 
 
S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a budući da je predmet ove procjene stan koristili 
smo poredbenu metodu. 
 
Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
 
Budući da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i 
pouzdanih transakcija, bili smo u mogućnosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i 
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje. 
 
Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je 
proveden postupak interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te 
kontrola/statistička obrada. 
 
Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena 
nekretnina kada bi imala jednaka obilježja  kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu 
cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1 m2 površine 
(građevine ili zemljišta). 
 
Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove 
procjene vrsta nekretnine kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na 
poredbeni način i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih 
poredbenih čestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu nekretnina, za 
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu. 
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  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  O KUPOPRODAJNIM 
CIJENAMA 

 
Podatci korišteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine 
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.  
 
Analizom podataka u bazi eNekretnine pronađen je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih 
transakcija koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove 
procjene. 
 
Iz statističke obrade i izračuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim 
obilježjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija 
starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature te zbog preniske/previsoke cijene. 
 

 
Područje pretrage je cjenovni blok „Strmec-građevinsko 1“ 

 
U statističku obradu i izračun uzeli smo nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja 
je predmet procjene po svojim obilježjima odnosno po tome što je riječ o stanovima koji se 
nalaze u zgradama neposredne blizine, te su iste katnosti, godine građenja, udaljenosti od 
središta grada i slične su ploštine pa su tako usporedivi s nekretninom koja je predmet ove 
procjene. 
 
Priloženi su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvršeno međuvremensko i 
interkvalitativno izjednačenje vidljivo u tablici u nastavku.  
 
Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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Procjenjivana nekretnina: 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Nova cesta 4, Strmec Samoborski 4.4.2022.

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje
Sobnost

2011. 5168,65 m² Potkrovlje pr+1+ptk
 

 
1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u zgradi neposredne blizine, na adresi Ulica Sviba 13, 
Strmec Samoborski, slične je katnosti, starosti i udaljenosti od centra grada, dok je 
poredbeni stan usporedive ploštine. 
 
2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u istoj zgradi, na adresi Nova cesta 4, Strmec Samoborski, 
iste je katnosti, starosti i udaljenosti od centra grada, dok je poredbeni stan usporedive 
ploštine. 
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3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u zgradi neposredne blizine, na adresi Ulica Sviba 1, 
Strmec Samoborski, slične je katnosti, starosti i udaljenosti od centra grada, dok je 
poredbeni stan usporedive ploštine. 
 
Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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Poredbena metoda  
 

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Ulica Sviba 13, Strmec Samoborski 22.10.2018.

2 Nova cesta 4, Strmec Samoborski 25.5.2018.

3 Ulica Sviba 1, Strmec Samoborski 4.6.2018.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Ulica Sviba 13, Strmec Samoborski 22.10.2018.

2 Nova cesta 4, Strmec Samoborski 25.5.2018.

3 Ulica Sviba 1, Strmec Samoborski 4.6.2018.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena 

EUR/m2
kk ko kgps kuo ksks Kp

Procjenjivana nekretnina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1 Ulica Sviba 13, Strmec Samoborski 1.482 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

2 Nova cesta 4, Strmec Samoborski 1.164 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

3 Ulica Sviba 1, Strmec Samoborski 1.265 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Srednja vrijednost EUR/m2

Redni 

broj

Međuvremenski i interkvalitativno 

izjednačena cijena 

EUR/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosjeka

1 1.48 2 178,08

2 1.164 -139,55

3 1.265 -38 ,53

162,17 m² x =

1,48 m² x =

5,00 m² x =

Tržišna vrijednost stana (zaokruženo)

1,00

1.164

Interkvalitativno izjednačavanje

1.164

937

1,00

862 114,51 1,35

koef. 

preračunavanja

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

EUR/m2

1,00

154,60

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosjeka

kk = Koeficijent katnosti stana

ko = Koeficijent orjentacije stana

kuo = Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na zelenilo, urbani okoliš)

ksks = Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja
 (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne građevine, usjeka, zasjeka)

Kvadrat 

odstupanja

P ravilo 

2-sigma

Kontrola - statistička obrada

kgps = Koeficijent geografskog položaja stana (dnevnog boravka)

1.3 04

Relativno 

odstupanje 

od prosjeka

Tržišna vrijednost stan,  dvije terase i 

ulazni plato
1.303,77 €/m2 211.427,63 €

prihvatljivo

220.000,00 €

1.650.000,00 kn

Standardna devijacija 132,50

Dvostruka standardna devijacija 265,00

Tržišna vrijednost opločnika 1.303,77 €/m2 1.929,58 €

Tržišna vrijednost parkirnih mjesta 1.303,77 €/m2 6.518,84 €

prihvatljivo

14%

-11% 139,55                  19.473    prihvatljivo

P rosječno apsolutno odstupanje 118 ,72

-3% 38,53                    1.485    prihvatljivo

                   31.711    prihvatljivo

P rosjek 1.303,77

178 ,08 prihvatljivo

- pr+1+ptk 2011. 862

Poredbene nekretnine

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje

Kupoprodajna 

cijena

EUR/m2

Međuvremensko izjednačavanje

pr+1+ptk oko 2010.- 937

Korekcijski 

faktor

B/A

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

EUR/m2

1.148 119,82 1,29 1.482

132,50 m²

145,30 m²

Kp= 0,28xkk+ 0,09xko+ 0,22xkgps+ 0,27xkuo+ 0,14xksks

- pr+1+ptk oko 2010. 1.148

146,83 m²

Kupoprodajna 

cijena

EUR/m2

Bazni indeks na 

dan 

vrednovanja (A)

Bazni indeks na 

dan sklapanja 

ugovora (B)

114,51 1,35 1.265

1.482

Kp= Koeficijent povoljnosti stambenog prostora

1.265
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 ZAKLJUČAK 
 
Prema izvršenom izračunu utvrđujem sljedeću tržišnu vrijednost nekretnine upisane u 
zemljišnu knjigu kao: 
3. Suvlasnički dio: 2932/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) - šesterosobni stan oznake C 
što ga u naravi sačinjava: u prizemlju i katu - stubište, u potkrovlju - predprostor, dnevni 
boravak + blagavaonica + kuhinja, izba, hodnik, soba, tuš kupaonica, soba, soba, soba, 
kupaonica ukupne površine 146,83 m2 i pripadci: terasa - nenatkrivena površine 28,00 m2, 
terasa - nenatkrivena površine 28,00 m2, u potkrovlju, ulazni plato - natkriven površine 2,16 
m2, opločnik površine 7,40 m2, te parkirališno mjesto oznake PM - C1 površine 12,50 m2 i 
parkirališno mjesto PM - C2 površine 12,50 m2 u dvorištu, u nacrtu označeno vertikalnom 
šrafurom, koja se nalazi u naselju Strmec, u Zagrebačkoj županiji, na adresi Nova cesta 4. 
 
PROCIJENJENA VRIJEDNOST  220.000,00 EUR 
(zaokruženo) 1.650.000,00 kn 
  
po m2 1.303,77 EUR/m2 
 9.786,47 kn/m2 
  
Srednji tečaj EUR-a obračunat je prema tečajnoj listi HNB-a na dan 4.4.2022. te iznosi  7,506292 kn/€. 

Tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu za 
predmetnu nekretninu. U utvrđenu tržišnu vrijednost nekretnine nije uključen porez na 
promet nekretninama. Plaćanje ili oslobođenje od plaćanja PDV-a regulirano je sukladno 
važećem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost. 

Iskorištenost ploštine (sobnost) dobra 
Alternativna namjena najam 
Iznajmljivost vrlo dobra 
Utrživost vrlo dobra 
Pozitivna svojstva zgrada novije gradnje, osigurana parkirna mjesta 
Negativna svojstva relativna udaljenost od centra grada 

 
 

Romina Velhes Brnardić, mag. ing. aedif. 
suradnica 

 
 
 

Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 
stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 
 
 
 
 
 
Zagreb, 04.04.2022. godine 
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 PRILOZI 
 
KOPIJA IZVADKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE  
www. e-izvadak.pravosudje.hr 
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 POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem 
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih 
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi važećeg Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
 
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade 
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjižna 
vlasnička prava i obaveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 
putem.  
 
Utvrđivanje stanja i kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, 
stropovi, krovna konstrukcija) izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled 
učinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stručne/laboratorijske analize 
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli 
biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno. 
 
Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog 
čitanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su 
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.  
 
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na 
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može pozivati 
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o 
kupnji je isključivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar prodavatelja. Konačna 
cijena po kojoj će se zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije 
navedeno te može uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan 
iznos transakcije. U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta 
navedenih u ovom elaboratu.  
 
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan 
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu. 
 
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i 
nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s 
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te 
da su zaključci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
 
Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 
stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu  
nekretnina 
 

Centar Akcija d.o.o. 
 

  
 

 
 
 
 
 


