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TD: P-469/25 

 
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 
 
NARUČITELJ: Zagorka d.o.o., u stečaju 
 Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina 
 OIB: 63599753216  
  
PREDMET PROCJENE: INDUSTRIJSKO ZEMLJIŠTE 1  
 IDUSTRIJSKO ZEMLJIŠTE 2 
 INDUSTRIJSKA HALA 1 
 INDUSTRIJSKA HALA 2 
 INDUSTRIJSKA HALA 3 
 INDUSTRIJSKA HALA 4 
 
LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina 
 Na k.č. 6352, k.o. Bedekovčina 
 (zkč. 3420/3 i 3420/6, k.o. Bedekovčina) 
 

Tržišna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 29. prosinac 2025. godine iznosi: 
  
 UKUPNO:  4.050.000,00 € 

*procijenjena vrijednost ne sadrži PDV 
 
Ovaj se elaborat sastoji od 54 stranice s prilozima. Izrađen je u dva primjeraka, a primjerak u 
elektronskom zapisu pohranjen je kod vještaka. 
 
 
IZRADIO: Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 
 stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 
 
DIREKTOR: Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 

 
            U Velikoj Gorici, prosinac 2025. godine 
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List:        2 

NARUČITELJ: Zagorka d.o.o. u stečaju, Matije Gubca 2, 
Bedekovčina 

PREDMET PROCJENE:   INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJIŠTA 

LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina  
k.č.br. 6352, k.o. Bedekovčina 

VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 
 

 

 
S A D R Ž A J : 

 
A.  OPĆI DIO  
1. IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA 
2. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM – Tomislav Radman 
3. POSTOJEĆA DOKUMENTACIJA 

Ø Izvadak iz baze zemljišnih podataka – Neslužbena verzija 
Ø Izvadak iz katastarskog plana –Neslužbena verzija 

 
 
B.  OPĆI PODACI  
B.1. OPĆI PODACI O NEKRETNINI, SVRSI IZRADE I IZRAĐIVAČU PROCJENE NEKRETNINE 
B.2. PODACI O OČEVIDU I ZADATAK 
B.3. PODACI O VLASNIŠTVU NEKRETNINE I LOKACIJI  
B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I  KORIŠTENIH IZVORA PODATAKA   
 
C.  UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU OBILJEŽJA KOJA 

UTJEČU NA VRIJEDNOST  
C.1. NALAZ NA OSNOVU OČEVIDA 
C.2. REGIONALNI POLOŽAJ (makrolokacija) 
C.3. LOKALNI POLOŽAJ (mikrolokacija)  
C.4. GRAĐEVINA 
C.4.1. Osnovni podaci o građevini 
C.4.2.  Osnovna obilježja građevine 
 
D.  TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
D.1.  PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA I IZVORA 
D.3. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 
D.4. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 
D.5. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
D.5.1.    Utvrđivanje vrijednosti poslovnog prostora 
D.6.      TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
 
E.  ZAKLJUČAK - MIŠLJENJE 
 
F.  PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 
 
G.  IZJAVA VJEŠTAKA 
 
H.  SAŽETAK 
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A. OPĆI DIO  
A.1.    IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA 
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 A.2.    RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM  
– Tomislav Radman  
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A.3.    POSTOJEĆA DOKUMENTACIJA 
 

Ø IZVOD IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA – neslužbena verzija, stanje na dan 22.09.2025. 
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Ø IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA –Neslužbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine 
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B. OPĆI PODACI 
 
B.1. OPĆI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRAĐIVAČU PROCJENE 

NEKRETNINE 
 
Opći podaci o nekretnini:  
      Nastavno na stečajni postupak bilo je potrebno izvršiti procjenu tržišne vrijednosti nekretnina koje u naravi 
predstavljaju kompleks industrijskih hala na zemljištu industrijske namjene i pristupne ceste. Nekretnine se 
nalaze na adresi Matije Gupca 2 u Bedekovčini. Omogućen je bio ulazak u nekretninu te je očevidom utvrđeno 
stalno stanje predmetnih nekretnina. 
 

 
 

 
Ovlašteni sudski vještak:  

Tomislav Radman, dipl. ing. građ. 
stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina: 
- Ovl. Br. 4 Su-269/2019-5, Županijski sud u Velikoj Gorici za Tomislava Radmana 

 
B.2. PODACI O OČEVIDU I ZADATAK 

    
Datum provedbe očevida:  25.09.2025. godine 
Datum vrednovanja:  25.09.2025. godine 
Datum kakvoće:    25.09.2025. godine 
Zadatak:      Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrđivanja tržišne 

vrijednosti nekretnine  
 
 
 
 
 

!"#"$%&'()*+ !#"$I-K/+# 0KNI-K/+# #+(+'(+O'#+$
K0P)4+ K0)'$4&#O&(4)4& 0K5O6)4+$

7U97 #"$%&'()*+ #+(+'(+O'#+$
K0P)4+ 0K':&NK54)$-)'(

!"#$B! !&!' ( )*+*I-./0N2 3452+26 #78#9:$$ '!8# )*+*I-./0N2 ;9#'

!"#$B! !&!' ( )*+*I-./0N2 <*Z>-+N-6(6?N+@AB50CAI-6+.-50aB* '788!:$$ '!8# )*+*I-./0N2 ;9#'

!"#$B! !&!' ( )*+*I-./0N2 3452+26 E;&:$$ '!8# )*+*I-./0N2 ;9#'

!"#$B' !&!' ( )*+*I-./0N2 <*Z>-+N- 8!#:$$ '!8# )*+*I-./0N2 ;9#'

;<"=><?<<@A@BCaE

4&
$K
Nc
K5
+O
+

@O&N$!+$#+(+'(+O$)$c&KN&('#&$0K'-K5&d!5+N+#$)!$!&U-:)64&$#4:)c&



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-469/25 
 
Datum:   prosinac 2025. 
 
List:        17 
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LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina  
k.č.br. 6352, k.o. Bedekovčina 

VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 
 

 

 
B.3. PODACI O VLASNIŠTVU NEKRETNINE I LOKACIJI 
 
Dokumentacija: 
 
Ø IZVOD IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA – Neslužbena verzija, stanje na dan 22. rujna 2025. godine 
 
Ø IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA – Neslužbena verzija, stanje na dan 22. rujna 2025. godine 
 

 
Projektna dokumentacija: predočena za dio industrijskog kompleksa 
 
Građevinska dozvola: predočena za dio industrijskog kompleksa 
 
Uporabna dozvola:  predočena za dio industrijskog kompleksa 
 
 
Pristup građevine na javno-prometnu površinu je direktan. 
 
Parkiranje je riješeno vanjskim parkirnim mjestima. 
 
 
POLOŽAJNA OBILJEŽJA: 
Dobra lokacija predmetne nekretnine. Nekretnina se nalazi u industrijskoj zoni u mjestu Bedekovčina. 
Predmetne nekretnine se nalaze u južnom dijelu grada.. Nekretnina se nalazi u blizini glavnih prometnica i 
autobusne mreže. 
 
DALJNJA OBILJEŽJA NEKRETNINA: 
Industrijsko zemljište 1 u naravi predstavlja industrijsko zemljište u industrijskoj zoni, ukupne površine 532,00 
m2. Na spomenutom zemljištu se nalaze industrijske hale koje su predmet procjene. 
 
Industrijsko zemljište 2 u naravi predstavlja industrijsko zemljište u industrijskoj zoni, ukupne površine 
9.998,00 m2. Spomenuto zemljište predstavlja dio pristupnog puta za ulazak u industrijske hale. 
 
Industrijska hala 1 predstavlja najnoviji dio hale na sjevernome dijelu objekta. Ukupna bruto površina objekta 
iznosi 1.723,70 m2.  
 
Industrijska hala 2 predstavlja dio starog dijela hale koji prolazi kroz sredinu kompleksa. Ukupna bruto 
površina iznosi 3.659,71 m2. 
 
Industrijska hala 3 predstavlja dio starog dijela hale koji se nalazi na južnom dijelu kompleksa. Ukupna bruto 
površina iznosi 1.410,84 m2. 
 
Industrijska hala 4 predstavlja dio starog dijela hale koji se nalazi na zapadnom dijelu kompleksa. Ukupna 
bruto površina iznosi 357,52 m2. 
 
Pristup halama je izravno s prometnice 
Hale su priključene na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk i plin. 
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Slika 1.: Položaj u Bedekovčini1 

 

 
Slika 2.: Položaj unutar gradske četvrti2 

 
1 https://www.google.hr/maps/place/ 
2 https://www.google.hr/maps/place/ 
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Slika 3.: Položaj u susjedstvu 3 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
  

 
3 https://www.google.hr/maps/place/ 



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-469/25 
 
Datum:   prosinac 2025. 
 
List:        20 

NARUČITELJ: Zagorka d.o.o. u stečaju, Matije Gubca 2, 
Bedekovčina 

PREDMET PROCJENE:   INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJIŠTA 

LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina  
k.č.br. 6352, k.o. Bedekovčina 

VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 
 

 

 

 
Slika 4.: Prostorni plan uređenja Općine Bedekovčina prema namjeni 4 

 
4 https://www.bedekovcina.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-bedekovcina/ 
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Slika 5.: Legenda prostornog plan uređenja Općine Bedekovčina prema namjeni 5 
 

 
5 https://www.bedekovcina.hr/prostorni-plan-uredenja-opcine-bedekovcina/ 
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Slika 6.: Shema prikaza industrijskih hala  
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I  KORIŠTENIH IZVORA 

PODATAKA   
 

Procjena vrijednosti nekretnine izvršena je u skladu s važećim propisima, a prilikom izrade ovog Nalaza 
i mišljenja korišteni su sljedeći izvori podataka: 

 
 
• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 78/15), 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina  („Narodne novine” broj 105/15), 

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina („Narodne novine” broj 68/20) 

• Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade („Narodne novine” broj 93/17) 

• Zakon o gradnji („Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), 

• Zakon o prostornom uređenju („Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

• Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama („Narodne novine” broj 86/12, 143/13, 
65/17, 14/19) 

• Podaci Državnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr 

• https://oss.uredjenazemlja.hr 

• https://geoportal.dgu.hr/ 

• aplikacija Informacijski sustav prostornog uređenja - https://ispu.mgipu.hr/#/ 

• Indeksni nizovi za područje županije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada od 23.05.2025. 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u svrhu određivanja tržišne vrijednosti nekretnine 
dostavljen od strane Gradskoga ureda za upravljanje imovinom i stanovanjem, Krapinsko-
zagorska županija 
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C. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
NA TEMELJU OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST  
 
C.1. NALAZ NA OSNOVU OČEVIDA  
 
Popis dokumentacije dostavljene na uvid od naručitelja: 
 
Ø IZVOD IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA – Neslužbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine 
 
Ø IZVADAK IZ KATASTARSKOG PLANA – Neslužbena verzija, stanje na dan 22. rujan 2025. godine 
 
 
Zatečeno stanje: 
Fotografije su snimljene tijekom očevida dana 25. rujna 2025. godine. 
Pristup nekretnini je izravno s prometnice. 
Hale su priključene na javnu infrastrukturu vodovoda, kanalizacije, elektro distribucije, dtk i plin. 
 
Okoliš i buka: 
Tijekom očevida na lokaciji nisu uočeni veći izvori buke koji su neprimjereni za predmetnu lokaciju (industrijska 
zona). Na lokaciji nisu primijećena zagađenja zraka. 
 
Stanje nekretnine: 
Zemljišta su pravokutnog oblika i teren je ravan. Industrijske hale su u relativno dobrom i funkcionalnom 
stanju. 
 
 
C.2. REGIONALNI POLOŽAJ (makrolokacija) 6 
 
Nekretnina se nalazi u gradu i istoimenoj općini Bedekovčini. Bedekovčina je grad u sjeverozapadnoj 
Hrvatskoj, pripada Krapinsko-zagorskoj županiji, te je u županiji najveći grad po veličini i broju stanovnika. 
Grad se nalazi uz trasu željezničke pruge Zagreb – Varaždin. Područje  grada Bedekovčine ima 8.482 
stanovnika (popis iz 2001.godine). 
 
C.3. LOKALNI POLOŽAJ (mikrolokacija) 7 
 
Nekretnina se nalazi u gradu Bedekovčina. Zgrada se nalazi u blizini županijske ceste ŽC2264 i u blizini državne 
ceste D14. U neposrednoj blizini se nalazi autoput Zaprešić – Macelj. U susjedstvu se nalaze svi bitni 
infrastrukturni objekti (škola, vrtić, trgovine, visokoškolske ustanove i sl.) 

 
6 https://hr.wikipedia.org/wiki/Bedekovčina 
7 https://hr.wikipedia.org/wiki/Bedekovčina 
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C.4. GRAĐEVINA 
C.4.1.      Osnovni podaci o građevinama 
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 Fotodokumentacija 

  
Slika 7.  Slika 8.  

  
Slika 9.  Slika 10.  
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Slika 11.  Slika 12.  

  
Slika 13.  Slika 14.  

 
 
C.4.2.      Osnovna obilježja građevine 
 

U tablicama je najprije prikazan izračun stvarno izmjerenih površina pojedinih hala (geometrijska/bruto tlocrtna 
površina) bez koeficijenata. Međutim, sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, u 
elaboratu se dodatno izrađuje i prikazuje NKP – neto korisna površina, koja nije “stvarni m²”, nego preračunata 
(ponderirana) površina dobivena tako da se stvarne površine pojedinih prostora množe koeficijentima korisne 
vrijednosti iz Priloga 1. NKP se koristi zato da se u procjeni vrijednosti uzme u obzir da isti tlocrtni m² nije 
uvijek iste uporabljivosti i tržišne vrijednosti (npr. kod industrijskih hala bitna je svijetla visina prostora), pa su 
za skladišnu/servisnu/proizvodnu namjenu koeficijenti određeni upravo prema visinskim razredima, zbog čega 
je NKP u pravilu manja od stvarno izmjerene površine kada su visine pretežito manje od 5,0 m. Dodatno je 
prikazan i izračun obujma (volumena) građevine sukladno visinama pojedinih prostorija, radi potpunog prikaza 
gabarita i uporabne vrijednosti. Sve je prikazano za svaku halu zasebno te u rekapitulaciji ukupnih površina i 
obujma svih hala zajedno. U nastavku se prikazuje tablica iz Priloga 1 prema kojoj je izvršen obračun NKP-a, 
kako bi bilo jasno da se NKP iskazuje u preračunatim m² prema Pravilniku, a ne u stvarno izmjerenim m². 

. 
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Ukupna rekapitulacija površina industrijskih hala: 
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D. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE  
D.1.      PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA   
 
Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina utvrđuje se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao 
što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 
 
Kretanje ponude i potražnje na tržištu nekretnina  
Zbog rasta cijena nekretnina posljednjih godina nekretnine su postale teško priuštive kupcima koji rješavaju 
stambeno pitanje. Takvi kupci odustaju od kupnje što se manifestira manjim brojem prodanih stambenih 
nekretnina. Unatoč tome ne očekuje se značajan pad cijena nekretnina zbog male ponude novogradnje na tržištu. 
 
Dok se novogradnja uspješno prodaje, broj transakcija rabljenim nekretninama se smanjuje uslijed povećanja 
cijene. Tržište većinom apsorbira samo „najbolje“ i najpovoljnije nekretnine i to samo na određenim lokacijama. 
Gotovo sve ostalo, uslijed povećanja cijene i smanjene potražnje, jedva nalazi kupce na tržištu. 
 
Jedino je sigurna činjenica da su cijene nekretnina znatno više transparentne nego prije, kada se češće transakcija 
provodila za gotov novac, pa su u ugovorima zbog niže obveze poreza prikazivani netočni podaci. 
 
Za predmetnu procjenu korišteni su podaci s lokalnog tržišta nekretnina za Krapinsko-zagorsku županiju u periodu 
2024. godine. 
 
U Izvješću za 2024. godinu prikazani su osnovni podaci tržišta nekretnina. Prikazana je i analiza prometa s 
pregledom postignutih prosječnih cijena pojedinih nekretnina za 2024. godinu za evaluirane podatke. Prilikom 
analize prometa nekretnina za 2024. godinu, u obzir treba uzeti potres od 28. i 29. prosinca 2020. godine koji je 
pogodio područje grada Zagreba. Posljedice potresa još uvijek se saniraju i za pretpostaviti je da će se neki trendovi 
na tržištu nekretnina ovog područja nastaviti još nekoliko godina (veća potražnja za kupoprodaju obiteljskih kuća 
u odnosu na stanove, sufinanciranje najamnine stanovnicima stradalih područja …). 
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Slika 15.: Ukupan promet nekretnina na području Krapinsko – zagorske županije u 2024. godini 8 

 

 

 
8 https://gorica.hr/dok2025/vg-nekretnine-2024.pdf 
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Slika 16.: Rekapitulacija kupoprodaje po vrsti nekretnine za razdoblje od 1.1.2024. do 31.12.2024. godine 9 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
9 https://gorica.hr/dok2025/vg-nekretnine-2024.pdf 
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D.2.      PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA I  IZVORA 
 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i mišljenja napravljena je poredbenom 
metodom za industrijsko zemljište i troškovnom metodom za industrijske hale, sukladno članku 29. Pravilnika 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani 
sljedeći mogući izvori podataka:  

• isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uložene u zbirku isprava zemljišnoknjižnih odjela. 
  Izvor podataka br. 1 
Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja građevinskog zemljišta gospodarske namjene od strane 
Upravnog odjela za opću upravu, imovinsko-pravne i zajedničke poslove, Krapinsko-zagorska županija 
   
Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za određivanje vrijednosti industrijskog zemljišta. 
Troškovna metoda je uzeta u obzir kao glavna metoda procjene za određivanje vrijednosti industrijskih hala. 

 
D.3.      STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH 

OKOLNOSTI 

 
Neuobičajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa prisilnog 
prodavatelja (npr. ovršni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vještaka očekuje 
objektivna procjena tržišne vrijednosti nekretnine pa neuobičajene okolnosti nisu uzete u obzir. 
 
D.4.      OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 

 
Sukladno članku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina „Narodne novine” broj 78/2015) odabrana 
je poredbena i troškovna metoda procjene vrijednosti nekretnina. Korištena poredbena metoda najmjerodavnija 
je od mogućih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz naravno, korištenje koeficijenata korekcije zbog 
različitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishođeni 
podaci iz Zbirke isprava zemljišnoknjižnog odjela, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene 
odredbe članka 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 105/15), prema 
kojem korištene poredbene cijene, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane 
katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne 
prelazi 40% izlazne vrijednosti.  
Podaci iz članka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine” broj 78/15) poslužili su 
za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nužni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane metode 
procjene. 
Za procjenu industrijskih hala, zbog specifičnosti građevine, korištena je troškovna metoda procjene vrijednosti 
nekretnine. 
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D.5.      UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Utvrđivanje vrijednosti industrijskog zemljišta 
Izvori:  
- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u svrhu određivanja tržišne vrijednosti nekretnine na adresi Matije Gubca 
2 odnosno na k.č. 6352 k.o. Bedekovčina i dostavljen od strane Upravnog odjela za opću upravu, imovinsko-
pravne i zajedničke poslove, Krapinsko-zagorska županija. 
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Nakon grubog čišćenja odabrana su poredbena industrijska zemljišta koja su usporedivi s predmetnim 
zemljištem. 
 

 
 
Trenutno aktualni indeks cijena za međuvremensko izjednačenje iznosi 217,5. 10 

 
 
 

 
 
 
 

 
10 https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/Stanovanje/ProcjenaNekretnina/2025_05_23_Publikacija_indeksi.pdf 
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Statistička obrada i izračun: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

!!

!"#AB"C"" "#$%$&$$ D#"("&$$ )#*D"&$$ %#+%%&$$ )#*,$&$$

!! D$&$$ D*&$$ DD&+D D*&$$ D*&$$

D()G+I-KLM
NLGOP)(K4-G RSTU !!CAV D$&$$ D*&$$ DD&+D D*&$$ D*&$$

!D&"% $&,, $&*" $&,, $&,,

!D)- ,- *- ,- ,-

*&,) $&DK $&$% $&DK $&DK

/01OP14PO5S
5P70U91O:;< $&(+ (- =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1

@>5704UA5S
701OP14PO5S
5P70U91O:;<

D&"( *!7BCa1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1 =1P5>5?:1>1

b7954;Pc1S) b7954;Pc1S,

:;<;D:;DZ><M?@A<B<MDMDCA<ZaEc

b7954;Pc1S"

dLIePNG(4+KMIPTJOGK-P

BiBV
*$")D$( *D+%)"" *D+%)"+ *D+%)(( *D+%*"(

d45e:;O:B>1O1S
O;A4;0OBO1SI=A#U?5g1AK b7954;Pc1SD b7954;Pc1S*

iP70U91O:;S5PS9457:;A1<

iP70U91O:;S5PS9457:;A1SUS957050AU<

j>1P410S5P70U91O:1<

?:E?jEDMak<CEDMl?B<mD

nPeoNLPTP(4+GMGIOP)(IpP(IMTGOP(I

lKNLKG(IMrTUs

mGOP(IMtKMTu



 

QUADRIGA PROJEKT d.o.o.  
TD:        P-469/25 
 
Datum:   prosinac 2025. 
 
List:        45 

NARUČITELJ: Zagorka d.o.o. u stečaju, Matije Gubca 2, 
Bedekovčina 

PREDMET PROCJENE:   INDUSTRIJSKE HALE I INDUSTRIJSKA ZEMLJIŠTA 

LOKACIJA: Matije Gubca 2, 49 221 Bedekovčina  
k.č.br. 6352, k.o. Bedekovčina 

VJEŠTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.građ. 
 

 

 
Utvrđivanje vrijednosti industrijskih hala 
Učešće po vrstama radova u cjelini: 
 

 
 
 
Napomena: utjecaj buke i zagađenja zraka na vrijednosti nekretnina je neznatan te se ne primjenjuje korektivni 
faktor. 
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Troškovna vrijednost industrijske hale 1: 
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Troškovna vrijednost industrijske hale 2: 
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Troškovna vrijednost industrijske hale 4: 
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D.6.      TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA 
 
Tržišna vrijednost nekretnina jest vrijednost koju nekretnina može postići na tržištu na dan vrednovanja. 
Potencijalna vrijednost predmetnih nekretnina: 
 

 
 
 
Prema Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute u RH 
od Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-
2-1/1-23-31 od 08.05.2023., vrijednosti veće od 1.000.000,00 € do 10.000.000,00 € zaokružuju se na cijele deset 
tisućice pa se vrijednost zaokružuje na 4.050.000,00 €. 
Navedeni iznos tržišne vrijednosti ne uključuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost. 
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E.      ZAKLJUČAK – MIŠLJENJE 

 
Nakon provedenog izračuna za nekretnine na adresi Matije Gupca 2 odnosno k.č.br. 6352 k.o. Bedekovčina, 
Bedekovčina utvrđuje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 29. prosinac 2025. godine s ukupnom 
vrijednošću od  
 

4.050.000,00 € 
 

Ova je procjena vrijednosti izrađena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ broj 78/14) i to 
poredbenom metodom za poslovni prostor na temelju podataka iz Informacijskog sustava tržišta nekretnina 
eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzete pojedine nekretnine za 
koje podaci nisu dostupni, odnosno poslovni prostori kojima je kupoprodajna cijena bila više od 40% različita od 
prosječne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema članku 19. Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina.  
 

 
 
 

Tomislav Radman, dipl.ing.građ. 
stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 
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F.      PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 
 
Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je od nezavisnog stalnog sudskog vještaka u skladu s pozitivnim propisima 
Republike Hrvatske. Naknada vještaku za izvršenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine. Ishođeni 
podaci i dokumenti, koji su korišteni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena njihova 
točnost, i oni će, zajedno sa izrađenim Elaboratom biti čuvani deset godina kao imovina vještaka. 
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isključivo za namjenu iskazanu zadatkom vještaku te u druge svrhe ne 
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevažeće. 
 
 
G.      IZJAVA VJEŠTAKA 
 

1. Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je u skladu s pozitivnim propisima važećim na području Republike 
Hrvatske, 

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima, 
3. Vještak nema osobnog interesa za predmet procjene, 
4. Naknada ne ovisi o iznosu/visini vrijednosti procjene, 
5. Bez posebne verifikacije pretpostavljena je točnost podataka koji su predočeni, 
6. Procjena je učinjena u skladu sa etičkim kodeksom sudskih vještaka i važećim standardima, 
7. Vještak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stručnu spremu i ovlaštenje za 

obavljanje ove procjene 
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H.      SAŽETAK 

 

Naručitelj procjene:

Grad i poštanski broj
Naziv ulica i k.br.
Gradska četvrt
zemljopisne koordinate

uložak zemljišne knjige:
poduložak:
zk. čestica, br.:
katastarska općina:
posjedovni list, br:
k. čestica, br.:
katastarska općina:

tržišna vrijednost nekretnine:

Uporabna dozvola:

Naziv tvrtke:
Za tvrtku procijenio:

SAŽETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Zagorka d.o.o. u stečaju, Bedekovčina, M. Gupca 2

Adresa nekretnine

49221 Bedekovčina
Ulica Matije Gupca 2, k.br. 3420/3,3420/6
Bedekovčina
46°02'25.1"N 15°59'44.9"E

Tip nekretnine: Industrijske nekretnine (proizvodnja)

Namjena nekretnine: Poslovna

Zemljišne knjige

3736
-

3420/3, 3420/6
Bedekovčina

Katastar
1826
6352

Bedekovčina
Katnost:

DA

Pripadak: --

Površina iz ZK [m2]: 10.530,00
Površina korisne vrijednosti prostora [m2]:

4.050.000,00 €                                                 

Legalitet: Priložena građevinska ili uporabna dozvola

Odobrenje za građenje: DA

Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Usklađenost zemljišnih knjiga i katastarskog operata: NE
Godina završetka izgradnje: 2008
Godina adaptacije:

Procjenitelj
QUADRIGA PROJEKT d.o.o.

Tomislav Radman, dipl.ing.građ.
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