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P R O C J E N A 
 

TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
 

 

 

Nekretnina: Više zemljište, k.o. KLOKOČ  

 

Naručitelj procjene: NAPREDAK PZ u stečaju, Brune Bušića 40, 

Zagreb 

Svrha: Stečajni postupak – utvrđivanje vrijednosti nekretnine 

 

Tržišna vrijednost:     217.000,00 kn 

 

 

Karlovac, 28. veljače 2020. 
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1. Preslika ovlaštenja 
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2. Popis primijenjenih propisa 

 
- Zakon o procijeni 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 (NN 153/13, 65/17) 

- 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 i 151/14)  

- 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) 

- Zakon o cestama (NN 84/11, 22/13, 54/13, 148/13 i 92/14) 

 

3. Dan kakvoće i dan vrednovanja 

 

 
Dan kakvoće jednak je danu pregleda predmetne nekretnine a dan 

vrednovanja jednak je danu izrade elaborata procjene tržišne vrijednosti 

predmetne nekretnine. 
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4. Zadatak 
Za naručitelja: NAPREDAK PZ u stečaju, Brune Bušića 40, Zagreb, 

potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine i to zemljišta u 

mjestu Klokoč; Zemljišno-knjižni odjel Vojnić, Općinskog suda u Karlovcu, 

k.o. KLOKOČ, z.k.ul.br. 90, 142, 165, 166, 227.  

Zemljišne knjige ukupna 
površina m²

Katastar ukupna 
površina m²

razlika m² Namjena - prostorni plan

k.o. KLOKOČ k.o. KLOKOČ

1/1 1.069,00 1/1 1.069,00 0,00 Izvan građevinskog područja
1/2 719,00 1/2 719,00 0,00 Izvan građevinskog područja

57/11 1.737,00 57/11 1.737,00 0,00 Izvan građevinskog područja
57/16 1.726,00 57/16 1.726,00 0,00 Izvan građevinskog područja
57/19 640,00 57/19 640,00 0,00 Izvan građevinskog područja
57/21 352,00 57/21 352,00 0,00 Izvan građevinskog područja
57/22 457,00 57/22 457,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/6 842,00 61/6 0,00 842,00 Izvan građevinskog područja
61/36 1.845,00 61/36 1.845,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/39 1.913,00 61/39 1.913,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/40 5.106,00 61/40 5.106,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/41 1.985,00 61/41 1.985,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/42 842,00 61/42 842,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/43 2.841,00 61/43 2.841,00 0,00 Izvan građevinskog područja
61/45 723,00 61/45 723,00 0,00 Izvan građevinskog područja
62/1 3.741,00 62/1 3.741,00 0,00 Izvan građevinskog područja
63/2 4.766,00 63/2 4.766,00 0,00 Izvan građevinskog područja
63/3 4.046,00 63/3 4.046,00 0,00 Izvan građevinskog područja
64 4.492,00 64 4.492,00 0,00 Izvan građevinskog područja

66/2 8.233,00 66/2 8.233,00 0,00 Izvan građevinskog područja
66/3 4.233,00 66/3 4.233,00 0,00 Izvan građevinskog područja
67/1 532,00 67/1 532,00 0,00 Izvan građevinskog područja
68/1 4.143,00 68/1 4.143,00 0,00 Izvan građevinskog područja
68/2 4.453,00 68/2 4.453,00 0,00 Izvan građevinskog područja
69/2 13.289,00 69/2 13.289,00 0,00 Izvan građevinskog područja
69/5 5.848,00 69/5 5.848,00 0,00 Izvan građevinskog područja
70 223,00 70 223,00 0,00 Izvan građevinskog područja

71/1 12.682,00 71/1 12.682,00 0,00 Izvan građevinskog područja
72/1 4.417,00 72/1 4.417,00 0,00 Izvan građevinskog područja
72/3 4.186,00 72/3 4.186,00 0,00 Izvan građevinskog područja
72/5 4.802,00 72/5 4.802,00 0,00 Izvan građevinskog područja
74 388,00 74 388,00 0,00 Izvan građevinskog područja
76 2.841,00 76 2.841,00 0,00 Izvan građevinskog područja

78/1 1.957,00 78/1 1.957,00 0,00 Izvan građevinskog područja
78/4 2.176,00 78/4 2.176,00 0,00 Izvan građevinskog područja
79/4 3.064,00 79/4 3.064,00 0,00 Izvan građevinskog područja
79/7 655,00 79/7 655,00 0,00 Izvan građevinskog područja
83/1 1.194,00 83/1 1.194,00 0,00 Izvan građevinskog područja
87/1 683,00 87/1 683,00 0,00 Izvan građevinskog područja
87/6 453,00 87/6 453,00 0,00 Izvan građevinskog područja
90/1 144,00 90/1 144,00 0,00 Izvan građevinskog područja
90/2 126,00 90/2 126,00 0,00 Izvan građevinskog područja
90/4 180,00 90/4 180,00 0,00 Izvan građevinskog područja
90/12 180,00 90/12 180,00 0,00 Izvan građevinskog područja
90/14 396,00 90/14 396,00 0,00 Izvan građevinskog područja

UKUPNO: 121.320,00 UKUPNO: 120.478,00 842,00  

Procjena će biti izrađena sukladno podacima iz Zemljišnih knjiga jer stanja u 

ZK i Katastru nisu u potpunosti usklađena. 
 

Elaborat procjene vrijednosti izrađen je temeljem uvida u stvarno stanje 

nekretnine na licu mjesta dana 27. veljače 2020. godine. 
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5. Opis procjenjivanje nekretnine 

- L o k a c i j a 
Predmetne nekretnine nalaze se u mjestu Klokoč. 
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- Komentar legaliteta i stanje u Zemljišnim knjigama i 

Katastru 
 

 

Predmetne čestice nalaze se izvan građevinskog područja i iste nisu 

izgrađene.  

 

Manjem dijelu predmetnih cestica nije bilo moguće pristupiti pa je uz foto 

dokumentaciju priložena snimka iz zraka (izvor: https://www.google.hr/maps). 

 

Stanje u ZK i Katastru nije u potpunosti usklađeno. 
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e_ZK izvadak (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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e_Katastarski plan (izvor: https://ispu.mgipu.hr/) 
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e_Posjedovni list (izvor: (izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr)) 
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- Prostorno-planski uvjeti 

Naručitelj nije dostavio Uvjerenje o statusu predmetnog zemljišta (ili 

Lokacijsku informaciju) pa su korišteni podaci dostupni na internetu 

(https://ispu.mgipu.hr/ i www.vojnic.hr) 

Namjena – izvan građevinskog područja 
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina 
 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa, a 

koristiti će se indeksi cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda 

za statistiku (DZS). 

Negativan trend vrijednosti indeksa cijena nekretnina prisutan je zadnjih 

osam godina, a prve naznake oporavka primjećuju se zadnjih godinu-dvije 

dana uz još uvijek prisutne oscilacije. Trenutno se koristi bazni indeks iz III. 

tromjesečja 2019. godine i iznosi 103,98.  
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7. Metoda procjene 
 

- Poredbena metoda 
 
Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne 

usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane 

nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. 

Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i/ili su trenutno u ponudi i 

uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.  

Prilagodbe u uspoređivanju vrše se na osnovu podataka o vremenskom 

periodu u kojem se usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini 

i obliku parcele, infrastrukturi, mogućnosti gradnje zoni, itd. 

Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je 

cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom 

njihovih svojstava. Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku 

bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i 

promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku 

jediničnu mjeru, što je obično 1m2 površine (građevine ili zemljišta). 

 

Temeljem čl. 24., st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina odabrana je 

tzv. poredbena metoda kao najprikladnija za procjenu tržišne vrijednosti 

zemljišta. 

 

Korišteni podatci o ugovorenim kupoprodajama prikupljeni su u sustavu 

eNekretnine (izvor: https://ispu.mgipu.hr/). 
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Predmetna Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4 Nr.5 Nr.6 Nr.7 Nr.8

Kategorija zemljišta 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4.
ID ZKC 991386 689759 567281 643970 1201813 985926 986558 523160

z.k.č. 57/2, 60 i 61/1 61/19, 61/22, 
61/23, 62/4, 

86/2

52/10, 52/12, 
52/14, 54/4 , 
54/6, 61/10

61/8 i 61/35 113, 129/3 874/4 906/1 1160/9

k.o. KLOKOČ KLOKOČ KLOKOČ KLOKOČ KLOKOČ KESTENOVAC KESTENOVAC MIHOLJSKO
OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna/tražena cijena u EUR -- 4.054,00 2.430,00 5.067,00 540,00 3.783,00 130,00 212,00 2.027,00 
površina zemljišta 121.320,00 20.159,32 5.941,69 19.799,65 4.146,96 39.602,18 872,77 406,42 9.024,04 
Cijena u EUR/m2 -- 0,20 0,41 0,26 0,13 0,10 0,15 0,52 0,22 
EKONOMSKI  ASPEKTI

Vrsta transakcije -- realizacija realizacija realizacija realizacija realizacija realizacija realizacija realizacija
Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena -- 4.054 2.430 5.067 540 3.783 130 212 2.027 
Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,20 0,41 0,26 0,13 0,10 0,15 0,52 0,22 

Datum transakcije -- 27.9.2018 1.12.2016 1.7.2016 1.12.2016 2.9.2016 22.3.2016 17.8.2018 22.4.2016
Bazni indeks - dan vrednovanja -- 103,98 103,98 103,98 103,98 103,98 103,98 103,98 103,98 
Bazni indeks - kvartal kupoprodaje -- 100,51 98,26 97,74 98,26 97,74 100,21 100,51 100,52 
Prilagodba - vremensko izjednačavanje -- 1,03 1,06 1,06 1,06 1,06 1,04 1,03 1,03 
Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 

Vlasnička prava Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Knjižno 
vlasništvo

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 
FIZIČKI ASPEKTI

Zona prema planskoj dokumentaciji Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja

Izvan 
građevinskog 

područja
Kis 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 

Kategorija zemljišta 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4. 4.
2. kategorija
50 - 80% vrijednosti 1. kategorije
3. kategorija
25 - 60% vrijednosti 1. kategorije
(tablica 4 prilaoga pravilnika)

1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Prilagodba -- 1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   1,00   
Pojašnjenje / napomene --
Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 

ULAZI U IZRAČUN (DA/NE) DA DA DA DA DA DA DA DA
Pojašnjenje / napomene --
Prilagođena prodajna cijena po m2 0,26 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 

Dvostruka standardna devijacija 0,29 0,05   0,17   0,01   0,12   0,16   0,11   0,28   0,03   

Pravilo 2 sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Prosječna vrijednost 0,26
Apsolutno odstupanje -0,05   0,17   0,01   -0,12   -0,16   -0,11   0,28   -0,03   
Prosječno odstupanje (±30%) -19,95% 66,50% 4,76% -46,96% -60,87% -40,51% 107,60% -10,59%

Prosječno odstupanje (±30%) prihvatljivo nije prihvatljivo prihvatljivo nije prihvatljivo nije prihvatljivo nije prihvatljivo nije prihvatljivo prihvatljivo

Indikator vrijednosti po m2 zemljišta 0,26 0,21 0,43 0,27 0,14 0,10 0,15 0,54 0,23 

Ulazi u izračun (DA / NE) -- DA NE DA NE NE NE NE DA
Indikator vrijednosti po m2 zemljišta 0,24 0,21 0,27 0,23 

POREDBENA METODA - ZAKLJUČAK 
Usklađena vrijednost po m2 0,24 € 1,79 kn        
Tržišna vrijednost nekretnine 29.116,80 € 216.628,99 kn

POREDBENA METODA - zemljište
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8. Zaključak 
 
 
Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđuje se tržišna vrijednost 

nekretnine i to zemljišta u mjestu Klokoč; Zemljišno-knjižni odjel Vojnić, 

Općinskog suda u Karlovcu, k.o. KLOKOČ, z.k.ul.br. 90, 142, 165, 166, 227.  
PROCIJENJENA VRIJEDNOST PONDER PONDERIRANA VRIJEDNOST

TROŠKOVNA METODA € 0,00 0% € 0,00

POREDBENA METODA € 29.116,80 100% € 29.116,80

PRIHODOVNA METODA € 0,00 0% € 0,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST zemljišta 100% € 29.116,80

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - zemljišta 216.628,99 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (kn)- zaokruženo 217.000,00 kn 1,79 kn /m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST - zaokruženo € 29.166,67 € 0,24 /m2  

Ovim elaboratom procjene vrijednosti nekretnine utvrđuje se tržišna vrijednost 

nekretnina u iznosu od (zaokruženo): 

 

217. 000,00 kn 
 

 

Napomena: 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 

postići na tržištu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza 

na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i same nekretnine). 

 

Karlovac, 28. veljače 2020. 
 

I z r a d i o   i   o v j e r i o:                         

Marko Marković, dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 
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9. Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 
 
 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izrađena je stručno, neovisno, 

nepristrano, sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima,  

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).  

 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o 

zaključcima o vrijednosti.  

 

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi 

predočeni. 

 
 
 
 
 
     Procjenitelj: 

Marko Marković d.i.g. 
 

 
 
 

 

 


