
 

 

 

  

  
Naručitelj: HIDROELEKTRA MEHANIZACIJA D.D. U STEČAJU 
 10000 Zagreb 

Drniška ulica 22 
OIB: 96667257878 

  

  

Predmet 
procjene: 

ZEMLJIŠTE 

 
  

  

Lokacija: Zaprešić, uz jezero Zajarki 
 z.k. ulošci 7200, 8928, 8311, 12645  
                   zk.č. 1316, 1317, 1333, 1334 

k.o. Zaprešić 
 
k.č. 1316, 1317, 1333, 1334 
k.o. Zaprešić 

  

  

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
Nalaz i mišljenje 

  

 
 

Tržišna vrijednost zemljišta: 

24.500,00  EUR 
  

  

Datum: lipanj, 2025. 
  

  

Izradio: Andrej Babić, dipl.ing.građ. 
  
  

 JADRANOVO d.o.o 
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JADRANOVO  d.o.o. 

VJEŠTAČENJA U GRADITELJSTVU 

Zapoljska 22, Zagreb 

SADRŽAJ : 

 

 

0.  OPĆI DIO 

• rješenje firme 

• rješenje vještaka 

• izjava o povjerljivosti i nepristranosti 

 

1.  UVOD 

 1.1. OPĆENITO O PREDMETU  

 1.2. ZADATAK VJEŠTAKA 

 

2.  NALAZ ZATEČENOG STANJA 

 2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE 

2.2. OPIS LOKACIJE I OKOLIŠA 

2.3. TEHNIČKI OPIS ZEMLJIŠTA 

 

3.  PROCJENA  

 3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE 

 3.2.  PROCJENA ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 

4.  ZAKLJUČAK 

 

5. PRILOZI 

 

• fotografije 

• izvadci iz BZP-a 

• prijepis posjedovnog lista 

• izvodi iz katastarskog plana 

• geodetski nalaz 

• indeksi cijena stambenih objekata 
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1. UVOD 

 

1.1. OPĆENITO O PREDMETU 
 
SVRHA IZRADE ELABORATA:  Za potrebe naručitelja 

  
PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Hidroelektra mehanizacija d.d. u stečaju 

Drniška ulica 22, Zagreb 
OIB: 96667257878 
  

LOKACIJA:  k.č.br. 1316,1317,1333 i 1334 
k.o. Zaprešić 
  

DAN  VREDNOVANJA:  20.06.2025. 
DAN  KAKVOĆE: 31.03.2025. 

 
 
Na zahtjev naručitelja potrebno je obaviti procjenu tržišne vrijednosti nekretnine 
–zemljišta upisanih u zk uloške broj 7200, 8928, 8311, 12645, zk.č. 1316, 1317, 
1333, 1334, k.o. Zaprešić. 
 

 
 
 

Procjena je obavljena utvrđivanjem činjeničnog stanja u naravi, u skladu s 
građevinsko - tehničkim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni 
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina NN 105/2015. 
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1.2. ZADATAK VJEŠTAKA 

 
Zadatak je vještaka utvrditi tržišnu vrijednost predmetne nekretnine, odnosno: 
 
• Obaviti očevid na licu mjesta 

• Razmotriti predmet 

• Predočiti dokaze procjene tržišne vrijednosti nekretnine 
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2. NALAZ ZATEČENOG STANJA 

 
Dana 31.03.2025. godine obavljen je očevid na predmetnoj lokaciji radi izrade 
elaborata nalaza i mišljenja, koji se uzima kao dan kakvoće nekretnine, dok se 
za dan vrednovanja nekretnine uzima 20.06.2025, kada su nalaz i mišljenje 
izrađeni. Prilikom očevida obavljen je pregled nekretnine, izvršen je uvid u 
postojeću dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih će 
se obaviti procjena nekretnine. 
 
 

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE  
 
 
k.č. 1316, k.o. Zaprešić 
 
Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulošku br. 7200, k.o. Zaprešić, nalazi se: 
 

 
 
Kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je: 
 

 
 
 
k.č. 1317, k.o. Zaprešić 
 
Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulošku br. 8928, k.o. Zaprešić, nalazi se: 
 

 
 
Kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je: 
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k.č. 1333, k.o. Zaprešić 
 
Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulošku br. 8311, k.o. Zaprešić, nalazi se: 
 

 
 
Kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je: 
 

 
 
 
k.č. 1334, k.o. Zaprešić 
 
Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulošku br. 12645, k.o. Zaprešić, nalazi se: 
 

 
 
Kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je: 
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2.2. OPIS LOKACIJE I OKOLIŠA 

 
Utvrđeno je da je predmet procjene zemljišta, u Zaprešiću, na području stare 
šljunčare Zajarki uz istoimeno jezero. 
 
Predmetna zemljišta smještena su u južnom dijelu grada Zaprešića, cca 1,7 km 
južno od centra grada Zaprešića, cca 500 m zapadno od željezničke pruge te 
1,2 km sjeverno od rijeke Save. 
 

 
 
Spomenuta lokacija je u zoni sportsko-rekreacijske namjene. 
 
U neposrednoj okolini predmetne lokacije odvija se slab pješački i automobilski 
promet te je predmetna nekretnina relativno dobro prometno povezana s 
centralnim gradskim sadržajima te širom okolicom javnim prijevozom i mrežom 
gradskih prometnica. 
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• GUP grada Zaprešića 

Na dan izrade procjene (dan vrednovanja), predmetna zemljišta se prema 
prikazu Korištenje i namjena površina, nalaze u području Sportsko-
rekreacijske namjene. 

 

 

Prema prikazu Uvjeti korištenja i zaštite prostora, propisana je obavezna izrada 
UPU-a za područje gdje se nalaze predmetna zemljišta, UPU 4 - UPU sportsko-
rekreacijskog područja Zajarki. 
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2.3. TEHNIČKI OPIS ZEMLJIŠTA 
 
Predmetno zemljište se sastoji od četiri katastarske čestice, nepravilnog je 
tlocrtnog oblika i nalazi se na ravnom, neuređenom terenu. 
 
Ukupna površina četiri katastarske čestice koje čine predmetno zemljište iznosi 
6287 m2 (površina je preuzeta iz zemljišnih knjiga te se za daljni izračun uzima 
kao mjerodavna). 
 
 
Za katastarskoj čestici br. 1334 nalazi se poslovna zgrada koja je u ruševnom i 
neuporabljivom stanju te kao takva nema nikakvu troškovnu vrijednost i nije 
predmet procjene. 
 
 

tehnički opis ZEMLJIŠTE  
  

k.č. 1316, 1317, 1333, 1334 

k.o. Zaprešić 

zk.ul.br. 7200, 8928, 8311, 12645 

prostorni plan GUP grada Zaprešića 

namjena Sportsko-rekreacijska namjena – (R) 

površina zemljišta 6287 m2 

lokacija Zaprešić, uz jezero Zajarki 

prilaz Asfaltirani put 

parkiranje vozila slobodno na parceli 
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3. PROCJENA 

 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj 
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne 
nekretnine. 
 
Izračun se obavlja prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe 
utvrđenja vrijednosti. Pri proračunu se koriste podaci izdani od službenih 
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema 
vlastitim iskustvima i trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za 
ovu lokaciju. 
 
Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka: 
 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15  

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 

• Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17 

• Zakon o prostornom uređenju 153/13 

• 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 

• 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 

• Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 
129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 
84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14, 36/15 

• Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14 

• Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 

• HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada – Definicija i proračun 
pokazatelja ploštine i prostora 

• Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

• Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta 
građevinarstva Hrvatske 

• Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet 
nekretninama 

• Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva o 
utvrđivanju etalonske vrijednosti građenja 

• GUP grada Zaprešića 

• e-Nekretnine 
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3.1. PROCJENA ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 
 

Poredbena metoda 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. 
 
Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih 
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvršiti 
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajućom vrstom 
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obilježja predmetne i poredbenih 
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do ±30%. Kako bi se vrijednosti 
dobivene ovom metodom mogle svesti na tržišne mora se rapolagati nužnim 
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za 
preračunavanje). 
 
Primjena poredbene metode vrši se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrši se međuvremensko i interkvalitativno 
izjednačenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na 
osobne i neuobičajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost 
prilagođava se tržišnoj vrijednosti i dobiva konačna tržišna vrijednost 
nekretnine. 
 
Prednosti poredbene metode nad drugim metodama tržišne procjene je 
neposredna usmjerenost na tržište, a nedostatak se može očitovati u 
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj živahnosti 
djelomičnih tržišta. 
 
Svi nužni podaci za poredbene nekretnine pribavljeni su iz Zbirke kuprodajnih 
cijena za zemljišta na području usporedivom s predmetnom nekretninom. 
 
Kao bazni indeksi za međuvremensko izjednačenje cijena poredbenih 
nekretnina (članak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina  „ 
Narodne novine “  br. 105/15.) korišteni su indeksni nizovi od Hrvatske narodne 
banke, statistika u nizu, Indeksi cijena stambenih objekata. 
 
Kao koeficijenti za preračunavanje za interkvalitativno izjednačenje cijena 
poredbenih nekretnina korištene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog 
različite mjere građevinskog korištenja") Pravilnika o metodama procjena 
vrijednosti nekretnina „ Narodne novine “ br. 105/15. 
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4. ZAKLJUČAK  

 
Ukupna tržišna vrijednost predmetne nekretnine, građevinskog zemljišta na 
česticama zk.č. 1316, 1317, 1333, 1334, k.o. Zaprešić, upisanih u zk uloške 
broj 7200, 8928, 8311, 12645, iznosi: 
 

24.519,30 € 
 
Ili okruglo: 

24.500,00 € 
 
 
 
 
Nalaz dovršen. 
 
U Zagrebu, 20.06.2025. 
 

 
                                                                                 Stalni sudski vještak 

    Andrej Babić, dipl.ing.građ. 
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5. P R I L O Z I 

 

• fotografije 

• izvadci iz BZP-a 

• prijepis posjedovnog lista 

• izvodi iz katastarskog plana 

• geodetski nalaz 

• indeksi cijena stambenih objekata 
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Fotodokumentacija 
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

 

Ukupno

Novi 

stambeni 

objekti

Postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

2019. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

3. tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1. tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. 1. tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32

2. tr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

3. tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

4. tr. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. 1. tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

2. tr. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

3. tr. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

4. tr. 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. 1. tr. 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

2. tr. 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96

3. tr. 202,19 165,56 209,28 220,10 165,35 189,95

4. tr. 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

Godina Tromjesečje

Bazni indeksi, 2015. = 100a
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