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1. RJEŠENJE O IMENOVANJU 

1.1. RJEŠENJE O IMENOVANJU – Obstinatio d.o.o. 
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1.2. RJEŠENJE O IMENOVANJU – Mladen Škomrlj 
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2. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, KAKVOĆA, OPIS, DETALJNA 

IDENTIFIKACIJA 

2.1. Zadatak procjenitelja izrada je procjene tržišne vrijednosti nekretnine, za potrebe stečajnog 

postupka s nadnevkom od 02. rujna 2019. godine. 

Dan kakvoće je 02. rujna 2019. godine. 

Dan vrednovanja je 06. rujna 2019. godine. 

2.2. Opis predmetne nekretnine: 

Suvlasnički dio: 112/1075 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) dijela nekretnine označene kao čest.zem. 

101, k.o. Okrug. Stan br. 3 na etaži 1. Kat, označen kao SAMOSTALNA UPORABNA CJELINA 3, 

podne površine 85,08 m
2
, a čini ga; dnevni boravak, kuhinja, dvije kupaonice, dva hodnika, izba i 

dvije sobe, te pripadajući sporedni dijelovi: dvije loggie ukupne podne površine 28,15 m
2
, te dva 

vanjska parking mjesta P3, P4 ukupne podne površine 24,27 m
2
, anagrafske oznake 4.Ožujka 3B. 

Neto korisna površina nekretnine: 

- stan: 85,08 x 1,00 = 85,08 m
2 

- 2 lođe: 28,15 x 0,75 = 21,11 m
2 

- 2 parking mjesta: 24,27 x 0,20 = 4,85 m
2
 

- UKUPNO: 111,04 m
2 
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2.3. Prostorna identifikacija prema položaju 

Predmet ove procjene je stan na I. katu u stambenoj zgradi u Ulici 4.ožujka 3b, Okrug Gornji. 

Stambena se zgrada nalazi na kat.čest.zem 101, ZK uložak 5310 K.O. Okrug. Mikrolokaciju čine 

objekti iste ili slične namjene. 

 

Slika 1: ŠIRE PODRUČJE (preuzeto sa www.nekretnine.mgipu.hr) 

 
Slika 2: UŽE PODRUČJE (preuzeto sa www.nekretnine.mgipu.hr) 

 

 

 

 

 

http://www.nekretnine.mgipu.hr/
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3. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

Na kakvoću procjenjivane nekretnine utječu sljedeći parametri: 

1. Vrsta naselja 

2. Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova 

3. Opremljenost komunalnom infrastrukturom 

4. Pogodnost zemljišta za građenje 

5. Urbanistička privlačnost položaja 

6. Uređenost i stanje okoliša 

7. Povezanost s primarnim prometnicama 

8. Mogućnost pristupa vozilom i kamionima 

9. Traženost područja 

10. Pristupačanost i mogućnost pronalaska položaja nekretnine 

11. Priključci na zemljištu 

12. Makro i mikro lokacija 

13. Površina zemljišta 

14. Ponuda i potražnja na tržištu 

15. Poslovne mogućnosti 

16. Imovinsko pravna dokumentacija 
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4. PROCJENA 

POJAŠNJENJE KORIŠTENE METODE PROCJENE – sve prema Zakonu o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/15). 

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda uz 

poštivanje svih ključnih značajki koje korištena metoda ili metode mogu dati. U slučaju kada se koristi 

više metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe samo za potporu i/ili provjeru rezultata. Metoda 

se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u cijelosti u obzir postojeće uobičajeno 

postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slučaja, a posebno u odnosu na 

raspoložive podatke vezane za predmetnu nekretninu.  

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina 

koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim 

podacima. 

Izračun se vrši prema usporednim podacima za slične nekretnine. Pri izračunu se koriste podaci izdani 

od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja „baza podataka eNekretnine“ s tržišnim 

kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i usporedne lokacije. 

Obrazloženje za odabir poredbene metode: Temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina (NN 105/2015) preporuča se poredbena metoda za procjenu nekretnina uz uvjet da se 

dobiju najmanje tri kupoprodajne cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena ili tri kupoprodajna ugovora 

koja svojim značajkama i položajem mogu biti poredbena. 

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. 

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom tržišna vrijednost određuje iz najmanje 

tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 
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4.1. Tehnički opis 

LOKACIJA: Ulica 4. Ožujka 3b, 21223 Okrug Gornji  

KATASTAR: kat.čest.zem. 101, ZK uložak 5310, K.O. Okrug 

NAMJENA: stambena 

INSTALACIJE VODE: ima 

INSTALACIJA  EL. 

ENERGIJE: 

ima 

INSTALACIJA 

TELEFONA: 

ima 

INSTALACIJA 

KANALIZACIJE: 

ima na gradsku kanalizaciju 

POMOĆNI OBJEKTI: nema 

GRADITELJSKE 

POBOLJŠICE: 

- 

POSEBNOSTI: - 

 

Konstrukcija i materijali: 

 

TEMELJI: Armirano - betonski 

NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armirano - betonska 

MEĐUKATNA 

KONSTRUKCIJA: 

Armirano - betonska 

KROV I POKROV: Ravna ab ploča 

PROČELJE: Toplinski izolirano, ožbukano i obojano 

ZIDOVI: Armirano – betonski, ožbukani, obojani i djelomično obloženi 

keramičkim pločicama 

PODOVI: laminat, ker. pločice 

LIMARIJA: Plastificirana 

PROZORI: PVC profili 

DIZALO: Nema 
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4.2. Usporedni podaci iz kupoprodajnih ugovora (baza podataka „eNekretnine“) 

1. 

 

Kupoprodajni ugovor sklopljen 14.01.2019. godine, za k.č.z. 100 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena 

cijena je 1.113.976,80 kn. Prosječna vrijednost neto površine stana iznosi 13.528,99 kn/m
2
. Poredbena 

nekretnina nalazi se na susjednoj kat.čest.zem., u dvojnoj stambenoj zgradi, koja zajedno s 

predmetnom nekretninom čini jedinstvenu arhitektonsku cjelinu.   Uzimajući u obzir protok vremena 

koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 1Q2019. godine iznosi 118,67 prodajna 

cijena ove nekretnine ostaje nepromijenjena u iznosu od 13.528,99 kn/m
2
 (međuvremensko 

izjednačenje cijene tablično je prikazano pod točkom 4.3. ovog Elaborata). Nakon međuvremenskog 

izjednačenja cijene provedena je statistička obrada podataka i izračun (vidljivo pod točkom 4.4. ovog 

Elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 13.528,99 kn/m
2
. 
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2. 

 

Kupoprodajni ugovor sklopljen 29.05.2017. godine, za k.č.z. 100 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena 

cijena je 1.633.702,62 kn. Prosječna vrijednost neto površine stana iznosi 12.887,14 kn/m
2
. Poredbena 

nekretnina nalazi se na susjednoj kat.čest.zem., u dvojnoj stambenoj zgradi, koja zajedno s 

predmetnom nekretninom čini jedinstvenu arhitektonsku cjelinu. Uzimajući u obzir protok vremena 

koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2017. godine iznosi 106,58 prodajna 

cijena ove nekretnine iznosi 14.349,00 kn/m
2
(međuvremensko izjednačenje cijene tablično je 

prikazano pod točkom 4.3. ovog Elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene provedena je 

statistička obrada podataka i izračun (vidljivo pod točkom 4.4. ovog Elaborata) kojim se dobiva 

konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 14.349,00 kn/m
2
. 
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3. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen 21.11.2017. godine, za k.č.z. 99/8 K.O. Okrug. Ukupna ugovorena 

cijena je 1.799.404,47 kn. Prosječna vrijednost neto površine stana iznosi 13.108,50 kn/m
2
. Poredbena 

nekretnina udaljena je 50 m južno od predmetne. Uzimajući u obzir protok vremena koristeći indekse 

cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 4Q2017. godine iznosi 108,67 prodajna cijena ove 

nekretnine iznosi 14.314,77 kn/m
2
 (međuvremensko izjednačenje cijene tablično je prikazano pod 

točkom 4.3. ovog Elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene provedena je statistička 

obrada podataka i izračun (vidljivo pod točkom 4.4. ovog Elaborata) kojim se dobiva konačna 

vrijednost ove poredbene nekretnine od 14.314,77 kn/m
2
. 
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4.3. Međuvremensko izjednačenje cijena nekretnina 

Za međuvremensko izjednačenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 – Indeksi cijena 

stambenih nekretnina Državnog zavoda za statistiku. 

 

 
 

4.4. Statistička obrada i izračun 

 

 

- Prema ovom izračunu, vrijednost stana na kat.čest.zem. 100, ZU 5310 K.O. Okrug, ukupne korisne 

netto površine 111,04 m
2
, iznosi: 

14.064,25kn/m
2
 x 111,04 m

2
 = 1.561.694,32 kn kn 

Zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika): 1.560.000,00 kn.  

R. broj Čest.zem. K.O. P (m2)
Cijena 

(kn/m2)

Datum 

Ugovora

Bazni 

indeks* (A)

Indeks na dan 

vrednovanja* 

(B)

Kor. faktor 

(B/A)

Međuvremen. 

izjed. cijena 

(kn/m2)

1. k.č.z. 100 Okrug 82,34 13.528,99 14.1.2019 118,67 118,67 1,000 13.528,99

2. k.č.z. 100 Okrug 126,77 12.887,14 29.5.2017 106,58 118,67 1,113 14.349,00

3. k.č.z. 99/8 Okrug 137,27 13.108,50 21.11.2017 108,67 118,67 1,092 14.314,77

Međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

*korišteni su podaci za 1. tromjesečje 2019.

R. broj Čest.zem. K.O. P (m2)
Kupop. cijena 

(kn/m2)

Međuvremen. 

izjed. cijena 

(kn/m2)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(kn/m2)

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje od 

prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutno)

1. k.č.z. 100 Okrug 82,34 13.528,99 13.528,99 13.528,99 -3,81 -535,26 286.506,84

2. k.č.z. 100 Okrug 126,77 12.887,14 14.349,00 14.349,00 2,02 284,75 81.080,66

3. k.č.z. 99/8 Okrug 137,27 13.108,50 14.314,77 14.314,77 1,78 250,52 62.758,60

Prosjek: 14.064,25

Standardno 

odstupanje 

(±): 378,75

Pravilo dva-

sigma (±): 757,49

14.064,25Tržišna vrijednost stana Tvstana (kn/m2):
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6. IZJAVA PROCJENITELJA: 

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da: 

- su u izvješću prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s mogućnostima te 

prikazani i uporabljeni u dobroj vjeri, pri čemu vjerujem u njihovu točnost; 

- su prikazane moje osobne raščlambe, mišljenje i zaključci, i da su ograničeni samo 

pretpostavkama i ograničavajućim okolnostima opisanima u izvješću; 

- nemam sada, a ni u buduće zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran 

prema osobama kojih se tiče procjena vrijednosti; 

- naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed određenu 

vrijednost predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog događaja, koji 

može biti posljedica rasčlambe, mnijenja i zaključaka istog izvješća; 

- osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti; 

- nitko mi nije pružio stručnu pomoć u izradi rasčlambe i ocjenjivanju vrijednosti; 

- su moje rasčlambe izrađene, mnijenja i zaključci sastavljeni, a izvješće izrađeno 

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i međunarodnim standardima 

 

Nadalje izjavljujem: 

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti 

vrijednost, nisam materijalno povezan ili uključen u predmet procjene vrijednosti niti sam 

povezan sa strankom, koja je naručitelj procjene vrijednosti. 

 

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti. 

 

Stručna sprema procjenitelja: 

Ja niže potpisani procjenitelj kao diplomirani inženjer građevinarstva, imam status Stalnog 

sudskog vještaka za graditeljstvo i procjene nekretnina i član sam Hrvatskog društva 

sudskih vještaka. Posjedujem Rješenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika Rješenja u 

privitku elaborata. 

 

Uz navedeno sam još i ovlašteni inženjer graditeljstva i član Hrvatske komore inženjera 

graditeljstva br. G 2595. 
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7. KORIŠTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA 

 

Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka: 

 HRN ISO 9836:2002 standard za obračunavanje površina objekata u korištenju. 

 Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske. 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. 

 Zakon o izvlaštenju (NN, br. 150/14). 

 Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata. 

 Zakon o prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 114/18, NN 39/19) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13,39/19) 

 Osnovni propisi iz područja građenja. 

 Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18) 

 Podaci koje izdaje Državni zavod za statistiku. 

 Podaci o kupoprodajama iz baze podataka „eNekretnine“ (APIS, MGIPU). 
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8. FOTODOKUMENTACIJA ZATEČENOG STANJA 
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9. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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