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0.1.    Rješenje posl. broj Ovr-178/2023-19 

 
 

               
 
 
 
 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - ''BAR-ing'' d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70, 
tel: 01/2108-340, mob: 091/502-8099, e-mail: baring.doo@gmail.com 

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-178/2023, Trgovački sud u Zagrebu, Trg J. F. Kennedyja 11, Zagreb 
OVRHOVODITELJ:                                  ERSTE & STEIERMÄRKISCHE BANK d.d., Jadranski trg 3a, Rijeka                                                 str. 5                                                                         

 
 

 
 
 

             
 
 
 
 
 



STALNI SUDSKI VJEŠTAK:   GORDAN BANIĆ, s.s.i.a. - ''BAR-ing'' d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70, 
tel: 01/2108-340, mob: 091/502-8099, e-mail: baring.doo@gmail.com 

PREDMET POSL. BROJ:       Ovr-178/2023, Trgovački sud u Zagrebu, Trg J. F. Kennedyja 11, Zagreb 
OVRHOVODITELJ:                                  ERSTE & STEIERMÄRKISCHE BANK d.d., Jadranski trg 3a, Rijeka                                                 str. 6                                                                         

 
 

 
 

0.2.    RJEŠENJA VJEŠTAKA I REGISTRACIJA TVRTKE 

 
 

0.2.1.  Rješenja vještaka Gordan Banić, s.s.i.a., vještak BAR-ing d.o.o. 
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0.2.2.  Izvadak iz sudskog registra 
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0.3.  OPĆI PODACI 
 
 

0.3.1.  Osnova za izradu nalaza 
   

 Rješenjem ovog suda posl. br. Ovr-178/2023-19, od 08. sudenog 2024.g.,  
 imenovani su vještaci: 
 -  Gordan Banić, iz BAR-ing d.o.o., Zagreb, Gračanske dužice 70 (građ. struka)  
 -  Neven Eereš, iz Ereš vještačanja d.o.o., Zagreb, Rijeznica 7 (strojarska struka), 
 u pravnoj stvari ovrhovoditelja Erste & Steiermärkische bank d.d., Jadranski trg 3a,    
 Zagreb, zastupanog po punomoćnicima iz Odvjetničkog društva Buterin & partneri,  
 iz Zagreba. 
 
Ovaj nalaz i mišljenje s izračunom vrijednosti nekretnine služiti će ovrhovoditelju  
u gore navedenom postupku. 

 
 
 

0.3.2.  Zadatak vještaka 
  

  Gornjim Rješenjem, u točkama I. i II. dati su zadatci vještacima, koji glase: 
 
  I.   U predmetnom postupku određuje se provođenje kombiniranog građevinsko -  
       strojarskog vještačenja. 
 
  III. Zadatak vještačenja je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnina koje su predmet ovog  
       ovršnog postupka, zajedno sa strojevima koji čine pripadak predmetnoj nekretnini. 
 
  Napomena: zadatak vještaka nije provjera upravno-pravnog i imovinsko-pravnog  
                      stanja nekretnine, kao niti procjena knjižnih ili vanknjižnih tereta. 

 
 
 

0.3.3. Uviđaj na licu mjesta 
  

Dana 12.11.2024.g. oko 15,00 sati izvršen je pristup vještaka na predmetnu 
nekrentinu, na adresi Ulica kralja Tomislava 105, Lipik. 
Očevidu je nazočio za ovršenika stečajni upravitelj g. Ante Gabelica. 
Prilikom očevida vještak je izvršio fotografiranje zatečenog stanja nekretnine. 
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0.4. DOKUMENTI I TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 
  

 Imenovani vještaci postupajući po zadatku datom Rješenjem Ovr-178/2023-19, 
 izvršili su uvid u predmetni spis, te iz istog za izradu ovog nalaza preuzeli dostupne  
podatke o objektima i strojevima (uređajima) koji čine pripadak predmetnoj 
nekretnini. 
 

 U postupku izrade ovog ’’Nalaza i mišljenja’’ sa dostupnih ’’portala’’ pribavljeni su  
 dokumenti (i podaci) - kako slijedi: 

    -  Izvod iz kat. plana za k.č.br. 890/1, k.o. Lipik,  
    -  Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik - katastar, 

       -  Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik - zk. operat,     
 -  Kupoprodajne cijene zemljišta (e-Nekretnine). 
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   0.5.  OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

0.5.1. 
 
0.5.1.1. 

Stanje u katastarskom i zemljišnoknjižnom operatu 
 
Katastarski podaci:     

                
  Kopija katastarskog plana za k.č.br. 890/1, k.o. Lipik (nije u mjerilu)   

 

  

Zk.č.br. 889/2, k.o. Lipik, P= 8 m2 
(trafostanica), nije predmet 
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  Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik - katastar 
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0.5.1.2. 
 
 

 Zemljišnoknjižni podaci: 
 
Izvadak iz BZP-a za zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik - katastar 
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0.6. 
 
0.6.1. 

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 
 
Lokacija 

  
Nekretnine koje su predmet procjene nalaze se na području Lipika. 
 

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

 
 

 
Slika 2. Mikrolokacija predmetne nekrentine (preuzeto s https://ispu.mgipu.hr) 

 
       

https://ispu.mgipu.hr/
https://ispu.mgipu.hr/
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 Slika 3. Preklop satelitske snimke i katastra (preuzeto s ispu.mgipu.hr) 

                    
 

0.6.2. Prostorni plan  

 
 
 
 

    
 Slika 4. Namjena prostora - UPU gospodarske zone Lipik III 
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 Slika 5. Legenda - UPU gospodarske zone Lipik III 

 
 
 

  
Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivanog zemljišta 

 
 
 
 

   

Zk.ul.br. Zk.č.br. K.O. K.č.br. K.O.

1.890/1 890/1 84557

Katastarski podaci Površina 

(m2)
Kategorija

Zk. podaci

Namjena 

(temeljem     

UPU 

gospodarske 

zone Lipik III)

1699 LipikLipik
gospodarska

84557

Tablica 1.  -  Podaci iz katastarskog i zk. operata, te namjena i kategorija zemljišta            

 
 
 

 
 
 

Lokacija:               Lipik 
Dan očevida: 12.11.2024.g. 

Dan kakvoće:  12.11.2024.g. 

Dan vrednovanja:  21.08.2025.g. 

 Tablica 2.  -  Lokacija i referenti datumi            
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 1. TRŽIŠNA VRIJEDNOST OBJEKATA I ZEMLJIŠTA  
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 1.1.   ZATEČENO STANJE NEKRETNINE (objekata i zemljišta) 
 
 
 

 1.1.1.  Očevid  
 
 
 1.1.1.1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 1.1.1.2. 
 

 
 

       Općenito  
 

Na 12.11.2024.g. s početkom u 15.00 izvršen je pristup vještaka na predmetnu 
       nekretninu na adresi ulica kralja Tomislava 105, Lipik, odnosno na zk.č.br. 890/1,   
       k.o. Lipik (u katastru odgovara k.č.br. 890/1, k.o. Lipik). 
       Vještacima je u pratnji službenika ovršenika i stečajnog upravitelja g. A. Gabelice   
       omogućen pristup u predmetne objekte, kojom prilikom je izvršeno fotografiranje  
       zatečenog stanja i opreme. 
 
 
       Napomene:  
 
       -  uz predmetnu zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik, P= 84557 m2, upisanu u zk.ul.br. 1699,  
          a koja je u vlasništvu Ovršenika CCP TEAM d.o.o. u stečaju, Slavonska  
          avenija 1C, 10000 Zagreb, ’’unutar njene ograde’’ nalazi se i 
          zk.č.br. 889/2, k.o. Lipik, P= 8 m2, upisana u zk.ul.br. 1711, u vlasništvu  
          Rbr. 1. Suvlasnički dio: 1/2, MBM d.o.o., Lučko, Dolenice bb, 
          Rbr. 2. Suvlasnički dio: 1/2, MALENICA IVAN, OIB: …, Zagreb, Rudeška c. 65. 
       -  zk.č.br. 889/2, k.o. Lipik, P= 8 m2, upisana u zk.ul.br. 1711, u naravi je  
          trafostanica, 
       -  obzirom da zk.č.br. 889/2, k.o. Lipik, nije u vlasništvu Ovršenika, kao i na  
          činjenicu da nije opterećena knjižnim teretom, ista ovdje nije predmet. 

 
 
 

 1.1.1.3. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik, zk.ul.br. 1699 
 
 Predmetno zemljište ima razveden (no pravilan) oblik, a dužim dijelom orjenirano  
 je u smjeru sjeverozapad - jugoistok. 

           Ovo zemljište je u potpunosti ravno, a pristup mu je osiguran direktno sa javno- 
           prometne površine ulice kralja Tomislava. 

Ova nekretnina u naravi predstavlja proizvodni pogon koji se sastoji od  
staklenika i pratećih objekata, s uređenim komunikacijskim površinama  
(uz sjeveroistočnu među - ulicu kralja Tomislava), te površinu obraslu gustim  
raslinjem, uz jugozapadnu među. 
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   Zbog lakšeg pregleda brojčane oznake i nazivi zatečenih objekata preuzimaju   
   se iz ’’Revizije procjene vrijednosti’’ od 11/2016.g., izrađene po Uredu sudskog  
   vještaka Tihomir Borić, d.i.g., Gračec 18, Zagreb, a koja prileži predmetnom   
   spisu. 
   Za potrebe ove procjene, a u nedostatku druge relevantne dokumentacije iz  
   navedene ’’Revizije’’ preuzimaju se i podaci o površinama objekta, kao i o   
   vremenu njihove gradnje. 

 
 
 

 
 

           Na predmetnoj zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik, zatečeni su objekti kako slijedi:  
1. Obnovljeni staklenici,  
2. Neobnovljeni staklenici  
3. Sortirnica,  
4. Nova kotlovnica,  
5. Stara kotlovnica,  
6. Upravna zgrada,  
7. Portirnica,  
8. Trafostanica 
9. Trafostanica 
Svi navedeni objekti su visine prizemlja. 
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 1.1.2. Fotodokumentacija  (12.11.2024.)     
 
 

                          Zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik 

 

 Portirnica 

 
 

  
 Sl. 1.  Sl. 2.  

 

 

 Staklenici 

 
 

  
 Sl. 3.  Sl. 4.  

 
 

 

  
 Sl. 5.  Sl. 6.  
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 Sl. 7.  Sl. 8.  

 
 

 

  
 Sl. 9.  Sl. 10.  

 
 

 

 

 
 Sl. 11.  Sl. 12.  
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                         Sortirnica 

 

 

  
 Sl. 13.  Sl. 14.  

 
 
 

 

  
 Sl. 15.  Sl. 16.  

 
 
 

 

  
 Sl. 17.  Sl. 18.  
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                      Upravna zagrada 

 

 

  
 Sl. 19.  Sl. 20.  

 
 
 

 

  
 Sl. 21.  Sl. 22.  

 
 
 

 

  
 Sl. 23.  Sl. 24.  
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 Sl. 25.  Sl. 26.  

 
 
 

 

  
 Sl. 27.  Sl. 28.  

 
 
 

 

  
 Sl. 29.  Sl. 30.  
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 Nova kotlovnica 

 

 

  
 Sl. 31.  Sl. 32.  

 
 
 

 

  
 Sl. 33.  Sl. 34.  

 
 
 

 

  
 Sl. 35.  Sl. 36.  
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 Sl. 37.  Sl. 38.  

 
 
 

Stara kotlovnica 

 

 

  
 Sl. 39.  Sl. 40.  

 
 
 

 

  
 Sl. 41.  Sl. 42.  
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  1.2.    OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
     
 
1.2.1.  Komentar burze nekretnina 17.04.2025.g. 

 
Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025.  
Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. 
 
Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s 
obzirom na slabljenje potražnje, cijene stambenim nekretninama su najviše rasle 
u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 
2023. i 2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se očekivao 
porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje u 
nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska 
situacija, ali i poprilično visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj. 
 
Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se 
uočava stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo 
se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim očekivanjima. Strani državljani su 
stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 
11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih 
nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih 
državljana pa tako sada već dvije godine zaredom najveći broj stjecatelja 
nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i Austrije. 
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 
3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju 
rezultata uvođenja poreza na nekretnine, koji je proizašao iz donesene stambene 
politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u 
prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji 
rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 
2025. 

     
 

 

 
 Tablica 3. - BN Index kretanja cijene nekretnina (preuzeto s burza-nekretnina.com) 
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 1.2.2. Bazni indeksi za izračun zemljišta 
 
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 ’’regije’’: Grad 
Zagreb, Jadran i ostalo. Kako se predmetne nekretnine nalaze u Požeško - 
slavonskoj županiji, za obračun koristimo regiju ’’ostalo’’. 
 
Trenutni (zadnji objavljeni) bazni indeks Državnog zavoda za statistiku za  
4. tromjesečje 2024.g. iznosi 189,80. 
 
 

2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

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.

124,40122,60 189,80122,20 165,80154,20146,20 162,70 167,20 170,80 181,00 190,00132,30 140,80 139,70115,70
   

Tablica 4.  -  Bazni indeksi za međuvremensko izjednačenje transakcija          

     
 
 
 

     1.3.  PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  
 

Vještak za proračun vrijednosti zemljišta koristi podatke objavljenje na ’’portalu’’  
e-Nekretnine, objavljene po Ministarstvu prostornog uređenja, graditeljstva i    
državne imovine, a prikupljene po Poreznoj upravi. 
 
Predmetno zemljište k.č.br. 890/1, k.o. Lipik nalazi se u gospodarskoj zoni Lipika. 
Kako u predmetnom području nema realiziranih kupoprodaja, najbliža slična 
namjena je industrijska zona Pakraca. 
Analizom industrijske zone grada Pakraca razvidno je da se nalazi u 5 odvojenih 
cijelina - područja, označenih brojevima 1, 3, 4, 5 i 6 (broj 2 nedostaje). 
 
Analizom navedenih područja vještak je registrirao ukupno 30 dostupnih transakcija  
(transakcije označene zvjezdom nisu dostupne). 
Navedenih 30 transkacija nalazi se u ind. područjima 1, 3 i 5, dok u područjima  
4 i 6 nema registriranih transakcija. 
Od 30 dostupnih transakcija njih 15 (r.br. 1-3, 7, 8, 13-21) predstavlja ’’pravo 
služnosti’’, te iste nisu pogodne za izračun. 
Od 15 preostalih transakcija koje predstavljaju kupoprodaje, njih 4 (r.br. 9, 10, 12  
i 22) su starije od 4 godine i isključuju se iz izračuna. 
 

Transakcija r.br. 5, 11, 24, 28 i 29 predstavljaju neuobičajeno niske cijene, te su 
iste iz tog razloga iskljčene iz izračuna. 
Sukladno Pravilniku za izračun su potrebne min. 3 usporedive cijene. 
Sve transakcije prikazane su u prilogu 13.1.  
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 Slika 5.a. Kupoprodajne transakcije građ. zemljišta u ind. zoni ’’1’’ grada Pakraca 
                 (izvor e-Nekretnine)   

      
 

      

   
 Slika 5.b. Kupoprodajne transakcije građ. zemljišta u ind. zoni ’’3’’ grada Pakraca  
                 (izvor e-Nekretnine) 
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   Slika 5.c. Kupoprodajne transakcije građ. zemljišta u ind. zoni ’’5’’ grada Pakraca  
                   (izvor e-Nekretnine) 

 
 
 

  Odabrane transakcije potrebno je sukladno čl. 7. Pravilnika međuvremenski  
 izjednačiti pomoću baznih indeksa Državnog zavoda za statistiku (datih u točki  
 1.3.2. ovog nalaza), koji odražavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu.   
 Sukladno čl. 19. i 20. Pravilnika, potrebno provesti i interkvalitativno izjednačenje. 
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    1.4.          OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODA 
 
         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 
         unazad od dana vrednovanja - poredbena metoda. 

     
 
 
 

1.5. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE -  ZEMLJIŠTA I OBJEKATA 
 

 
1.5.1. Utvrđivanje tržišne vrijednosti GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 

GOSPODARSKE NAMJENE, 1. kategorije 
         

         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. 
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1.5.1.1. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 
       
 

     

R.BR. K.O. K.Č.
DATUM 

UGOVORA

Kateg. 

zemlj.

 Cijena           

€/m2

Indeks za  

datum 

ugovora

Indeksks  

za (4Q 

2024)

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)

6 Lipik 06.10.2023. 1. 9,38 € 167,20 189,80 10,65 1,0 1,0 1,00 10,65 8,24%

23 Lipik 04.03.2024. 1. 9,07 € 189,90 181,00 8,64 1,0 1,0 1,00 8,64 -12,12%

27 Lipik 17.07.2024. 1. 10,23 € 190,00 189,80 10,22 1,0 1,0 1,00 10,22 3,88%

Prosjek 

(medijan)
9,84

 
  Tablica 3.a. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje 

 
 

                      
 

  

         Kako su sve transkacije unutar odstupanja od ±30% u odnosu na prosjek,  
         njihov prosjek čini cijenu 1 m2 predmetnog zemljišta. 

 
 

Tržišna vrijednost 1 m2 usporedivog GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 
GOSPODARSKE NAMJENE, 1. kategorije iznosi 9,84 € 

 
 
 
 
 

      1.5.1.2.  Izračun vrijednosti zemljišta zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik, zk.ul.br. 1699      
 
 

          (≡ k.č.br. 890/1, k.o. Lipik) 
 

  Površina P= 84.557,00 m2       
          Vrijednost građ. zemljišta gospodarske namjene, 1. kategorije = 9,84 €/m2 
 
         Tvg = 84.557,00 m2 x 9,84 €/m2 = 832.040,88 €  
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1.5.2.  Izračun tržišne vrijednosti OBJEKATA  
 na zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik, zk.ul.br. 1699      
 (≡ zk.č.br. 890/1, k.o. Lipik)   

 

1.5.2.1. 
 
  
    

Obnovljeni staklenici   (P= 15.650,00 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 2000.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski, a nosiva konstrukcija tipska metalna, 
  -  stropna konstrukcija: također je tipska metalna,  
  -  pročelja: ostakljena, 
 -  pod: je tlo - zemlja, 

    -  zidovi: staklena obloga na nosivoj metalnoj konstrukciji,  
    -  strop: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika, sustav navodnjavanja, 
        -  grijanje: putem vlastite kotlovnice, 
        -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -84%, iz razloga  
     izvedenosti samo dijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                             
 • Izračun vrijednosti Obnovljenih staklenika  (ukupno = 15.650,00 m2)  

 
  Napomena:  
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -88 %, te iznosi:  
      1.195,00 €/m² x 0,12 = 143,40 €/m² 

  

  

15.650,00 €/m2
 = 2.244.210,00 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 2.244.210,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 2000

Starost zgrade 25 godina

OVK 40 godina

Preostali vijek korištenja 15 godina

Odabrani faktor korištenja 3,5

Relativna starost 63 %

OOVK 37 % x 40  = 14,8 ≈ 15 god.

Zamjenska starost zgrade 40  - 15  = 25 god.

Linearni otpis 25 /  = 0,63

1  - 0,63  = 0,38

Preostala vrijednost x 0,38 852.799,80 €2.244.210,00 €

Prilagođena etalonska cijena                     

143,40 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

40

m2 x 143,40

 
 

 Temeljem dogovora s vještakom N. Ereš (strojarska struka), iskazanom iznosu 
dodaje se 102.000,00 € za vrijednost opreme navodnjavanja, te vrijednost 
obnovljenih staklenika iznosi: 
 
852.799,80 € + 102.000,00 € = 954.799,80 € 
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1.5.2.2. 
 
  
    

Neobnovljeni staklenici  (P= 10.435,00 m2) 
 

• Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 1988.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski, a nosiva konstrukcija tipska metalna, 
  -  stropna konstrukcija: također je tipska metalna,  
  -  pročelja: ostakljena, 
 -  pod: je tlo - zemlja, 

    -  zidovi: staklena obloga na nosivoj metalnoj konstrukciji,  
    -  strop: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika, sustav navodnjavanja, 
        -  grijanje: putem vlastite kotlovnice, 
        -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -90%, iz razloga  
     izvedenosti samo dijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                             
 

 • Izračun vrijednosti Neobnovljenih staklenika  (ukupno = 10.435,00 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -93 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,07 = 83,65 €/m² 

  

  

10.435,00 €/m2
 = 872.887,75 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 872.887,75 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 1988

Starost zgrade 37 godina

OVK 40 godina

Preostali vijek korištenja 3 godina

Odabrani faktor korištenja 4,5

Relativna starost 93 %

OOVK 25 % x 40  = 10 ≈ 10 god.

Zamjenska starost zgrade 40  - 10  = 30 god.

Linearni otpis 30 /  = 0,75

1  - 0,75  = 0,25

Preostala vrijednost x 0,25 218.221,94 €872.887,75 €

Prilagođena etalonska cijena                     

83,65 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

40

m2 x 83,65

 
 

 Temeljem dogovora s vještakom N. Ereš (strojarska struka), iskazanom iznosu 
dodaje se 27.000,00 € za vrijednost opreme navodnjavanja, te vrijednost 
neobnovljenih staklenika iznosi: 
 
218.221,94 € + 27.000,00 € = 245.221,94 € 
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1.5.2.3. 
 
  
    

Sortirnica   (P= 1.765,00 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 1988.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski, a nosiva konstrukcija tipska metalna, 
  -  stropna konstrukcija: također je tipska metalna, prekrivena tipskim ''sendwich''  
     panelima, a dijelom i ostakljena, 
  -  pročelja: tipski ''sendwich'' paneli, 
 -  stolarija: ulazna vrata su u bravarskoj tehnici,  

        -  pod: je završno beton, 
    -  zidovi: tipski ''sendwich'' paneli, 
    -  stropovi: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika,  
        -  grijanje: - 
-     -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -80%, iz razloga  
     izvedenosti samo sijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                             
 
 

 
 
 
 
 

• Izračun vrijednosti Sortirnice  (ukupno = 1.750,00 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -80 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,20 = 239,00 €/m², 

  

  

1.765,00 €/m2  = 421.835,00 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 421.835,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 1988

Starost zgrade 37 godina

OVK 50 godina

Preostali vijek korištenja 13 godina

Odabrani faktor korištenja 3,0

Relativna starost 74 %

OOVK 41 % x 50  = 20,5 ≈ 21 god.

Zamjenska starost zgrade 50  - 21  = 29 god.

Linearni otpis 29 /  = 0,58

1  - 0,58  = 0,42

Preostala vrijednost x 0,42 177.170,70 €421.835,00 €

Prilagođena etalonska cijena                     

239,00 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

50

m2 x 239,00
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1.5.2.4. 
 
  
    

Nova kotlovnica   (P= 560,00 m2) 
 

• Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 2011.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski, a nosiva konstrukcija tipska metalna, 
  -  stropna konstrukcija: također je tipska metalna, prekrivena tipskim ''sendwich''  
     panelima, 
  -  pročelja: tipski ''sendwich'' paneli, 
 -  stolarija: ulazna vrata su u bravarskoj tehnici,  

        -  pod: je završno beton, 
    -  zidovi: tipski ''sendwich'' paneli, 
    -  stropovi: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika,  
  -  oprema: ogrjevni kotlovi i druga oprema strojarnice (predmet su procjene  
     po vještaku strojarske struke, 

-     -  održavanje objekta: je slabo, 
  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -80%, iz razloga  
     izvedenosti samo sijela radova koji su uključeni u cijeni etalona.  
 

                             
 • Izračun vrijednosti Nove kotlovnice  (ukupno = 560,00 m2)  

 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -60 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,40 = 478,00 €/m², 

  

  

560,00 €/m2
 = 267.680,00 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 267.680,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 2011

Starost zgrade 14 godina

OVK 50 godina

Preostali vijek korištenja 36 godina

Odabrani faktor korištenja 3,0

Relativna starost 28 %

OOVK 49 % x 50  = 24,5 ≈ 25 god.

Zamjenska starost zgrade 50  - 25  = 25 god.

Linearni otpis 25 /  = 0,50

1  - 0,50  = 0,50

Preostala vrijednost x 0,50 133.840,00 €267.680,00 €

478,00 €/m2

Standardni troškovi gradnje

50

m2 x 478,00
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1.5.2.5. 
 
  
    

Stara kotlovnica   (P= 484,31 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 1988.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su arm. betonski, stupovi (i grede) su arm. betonski, 

a zidovi dijelom arm. betonaki, a dijelom od opeke,  
  -  stropna konstrukcija: je tipska metalna (rešetka), s prekrivena trapeznim limom, 
  -  pročelja: ožbukana, 
 -  stolarija: ulazna vrata su u bravarskoj tehnici, a prozori su drveni, ostakljeni 

''izo'' staklom, 
        -  pod: je završno obložen keramikom, 

    -  zidovi: su dijelom ožbukani, a dijelom ne,  
    -  stropovi: neobrađeni, 

        -  instalacije: -   
        -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -50%, iz razloga  
     izvedenosti samo sijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                            
 

 • Izračun vrijednosti Stare kotlovnice  (ukupno = 484,31 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -50 %, te iznosi:  
      1.195,00 €/m² x 0,50 = 597,50 €/m², 
 

  

  

484,31 €/m2  = 289.375,23 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 289.375,23 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 1988

Starost zgrade 37 godina

OVK 80 godina

Preostali vijek korištenja 43 godina

Odabrani faktor korištenja 4,0

Relativna starost 46 %

OOVK 33 % x 80  = 26,4 ≈ 26 god.

Zamjenska starost zgrade 80  - 26  = 54 god.

Linearni otpis 54 /  = 0,68

1  - 0,68  = 0,33

Preostala vrijednost x 0,33 95.493,83 €289.375,23 €

Prilagođena etalonska cijena                     

597,5 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

80

m2 x 597,50
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1.5.2.6. 
 
  
    

Upravna zgrada   (P= 580,00 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 1988.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su arm. betonski, a zidovi od opeke,  
  -  stropna konstrukcija: strop je izveden kao a.b. ploča, 
  -  pročelja: neožbukana, završno obojena u bijelo, 
 -  stolarija: vrata su većim dijelom u PVC tehnici, a manjim dijelom su drvena 

(furnirana), prozori su također u PVC tehnici, 
        -  pod: je završno obložen keramikom, 

    -  zidovi: su dijelom ožbukani grubom i finom žbukom te obojeni, a dijelom  
       samo obojeni, 
    -  stropovi: kao i zidovi, a dijelom i obloženi gips-kartonskim pločama  
       (spušteni strop),  

        -  instalacije: elektrika,  
        -  grijanje: putem vlastite kotlovnice,  
-     -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -25%, iz razloga  
     izvedenosti samo dijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                             
 

 • Izračun vrijednosti Upravne zgrade  (ukupno = 580,00 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -25 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,75 = 896,25 €/m², 
 

  

  

580,00 €/m2  = 519.825,00 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 519.825,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 1988

Starost zgrade 37 godina

OVK 80 godina

Preostali vijek korištenja 43 godina

Odabrani faktor korištenja 3,0

Relativna starost 46 %

OOVK 45 % x 80  = 36 ≈ 36 god.

Zamjenska starost zgrade 80  - 36  = 44 god.

Linearni otpis 44 /  = 0,55

1  - 0,55  = 0,45

Preostala vrijednost x 0,45 223.921,25 €519.825,00 €

Prilagođena etalonska cijena                     

896,25 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

80

m2 x 896,25
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1.5.2.7. 
 
  
    

Portirnica   (P= 9,00 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 1988.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski (trakasti), stupovi (i grede) su arm.  
    betonski, a parapetni zidovi od opeke,  
  -  stropna konstrukcija: strop prizemlja izveden je kao a.b. ploča, 
  -  pročelja: su betonska ili od opeke, završno obojena u bijelo, 
 -  stolarija: ulazna vrata su u bravarskoj tehnici, a prozori su drveni, ostakljeni 

''izo'' staklom, 
        -  pod: je završno obložen keramikom, 

    -  zidovi: su ožbukani grubom i finom žbukom te obojeni,  
    -  stropovi: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika,  
        -  grijanje: - 
        -  svijetla visina prostorija: suteren h≈ 2,10 m, prizemlje h≈ 2,60 m, 
-     -  održavanje objekta: loše (stanje danas zapušteno). 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -50%, iz razloga  
     izvedenosti samo sijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                             
 

 • Izračun vrijednosti Portirnice  (ukupno = 9,00 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -50 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,50 = 597,50 €/m², 
 

  

  

9,00 €/m2  = 5.377,50 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 5.377,50 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 1988

Starost zgrade 37 godina

OVK 80 godina

Preostali vijek korištenja 43 godina

Odabrani faktor korištenja 3,0

Relativna starost 46 %

OOVK 45 % x 80  = 36 ≈ 36 god.

Zamjenska starost zgrade 80  - 36  = 44 god.

Linearni otpis 44 /  = 0,55

1  - 0,55  = 0,45

Preostala vrijednost x 0,45 2.419,88 €5.377,50 €

Prilagođena etalonska cijena                     

597,5 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

80

m2 x 597,50
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1.5.2.8. 
 
  
    

Trafostanica   (P= 10,00 m2) 
 

•  Osnovne karakteristike  
            -  godina građenja: ≈ 2011.g.,  

 -  visina: prizemlje, 
 -  konstrukcija objekta: temelji su betonski, zidovi su arm. bet. (tipski) 
  -  stropna konstrukcija: strop je izveden kao a.b. ploča, 
  -  pročelja: su obrađena kulirom, 
 -  stolarija: ulazna vrata su u bravarskoj tehnici, 

        -  pod: je završno betonski, 
    -  zidovi: su neobrađeni, 
    -  stropovi: kao i zidovi,  

        -  instalacije: elektrika,  
-     -  održavanje objekta: slabo. 

  
  Napomena: 
  -  etalonska vrijednost gradnje - 1 m2 umanjuje se za -50%, iz razloga  
     izvedenosti samo sijela radova koji su uključeni u cijeni etalona. 

                            
 
 

 • Izračun vrijednosti Trafostanice (ukupno = 10,00 m2)  
 
  -  Etalonska cijena građenja (NN 99/24) iznosi 1.195,00 €/m². 
  -  Vrijednost etalonske cijene umanjuje se za -50 %, te iznosi:  
     1.195,00 €/m² x 0,50 = 597,50 €/m², 
 

  

  

10,00 €/m2  = 5.975,00 €

Uzgredni i drugi troškovi 0,00 €

Ukupno 5.975,00 €

Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene 2025

Godina izgradnje 2011

Starost zgrade 14 godina

OVK 80 godina

Preostali vijek korištenja 66 godina

Odabrani faktor korištenja 3,0

Relativna starost 18 %

OOVK 52 % x 80  = 41,6 ≈ 42 god.

Zamjenska starost zgrade 80  - 42  = 38 god.

Linearni otpis 38 /  = 0,48

1  - 0,48  = 0,53

Preostala vrijednost x 0,53 3.166,75 €5.975,00 €

Prilagođena etalonska cijena                     

597,50 €/m2                  

Standardni troškovi gradnje

80

m2 x 597,50
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  1.5.3.  

    

 
1.5.3.1. 

Rekapitulacija vrijednosti zemljišta i objekata 
 
 

Građevinsko zemljište gospodarske 

namjene  / 1. kategorija                                       
84.557,00 832.040,88 €

Obnovljeni staklenici 15.650,00 954.799,80 €

Neobnovljeni staklenici 10.435,00 245.221,94 €

Sortirnica 1.765,00 177.170,70 €

Nova kotlovnica 560,00 133.840,00 €

Stara kotlovnica 484,31 95.493,83 €

Upravna zgrada 580,00 223.921,25 €

Portirnica 9,00 2.419,88 €

Trafostanica 10,00 3.166,75 €

1.836.034,15 €

Komunalni doprinos 100.000,00 €

Priključci komunalija 90.000,00 €

Sveukupno (zemljište i objekti): 2.858.075,03 €

 REKAPITULACIJA vrijednosti zemljišta i objekata u zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik

K.O. k.č.br.
Površina 

(m
2
)

Namjena Zk.č.br.Zk.ul.br.      
Vrijednost            

(€)

890/1Lipik890/11699

Preostala građ. vrijednost objekata
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    1.6.     

  

 MIŠLJENJE  
 

 Slijedom iznijetog u točkama ovog elaborata, vještak iznosi mišljenje  
   da tržišna vrijednost nekretnine upisane u zk.ul.br. 1699, k.o. Lipik 
 (zemljišta i objekata)  iznosi: 
 
                                               2.858.075,03 € 
 
 odnosno temeljem ’’Upute’’ od 08.05.2023.g., date po Ministarstvu prostornog   
 uređenja, graditeljstva i državne imovine tržišna vrijednost iznosi: 
 
 

 zaokruženo Tv =  2.860.000,00 € 

 
                  
                  Zagreb, 21.08.2025.                                              SSV za graditeljstvo 
                                                                                               i procjenu nekretnina:   

           
                                                                                                Gordan Banić, s.s.i.a.    
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1.7.     

 

PRIMIJENJENI PROPISI I LITERATURA 

 

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

•  Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24), 

•  Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), 

•  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, 153/09, 143/12, 

   152/14, 81/15, 94/17), 

•  Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23,127/24), 

•  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, 123/15, 29/16 i 61/19), 

•  UPU gospodarske zone Lipik III, 

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

• Bazni indeksi Državnog zavoda za statistiku, 

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

 
 
 

1.8.     

 

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Ja sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina GORDAN BANIĆ  
(4 Su-235/2022), 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, 21.08.2025.g.              SSV za graditeljstvo  
         i procjenu nekretnina:   
 
         Gordan Banić, s.s.i.a.   

      
                               

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17765
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17767
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39339
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=42213
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35875
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39341
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40773
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1.9. PRILOZI     
 
 

 Cijene nekretnina (zemljišta) prikupljene sa e-Nekrentina  
 

 
 

1) 2) 
 
 

 
 

3) 4) 
 
 

  

5) 6) 
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9) 10) 
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