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tel: 098 208684         Creska 13,   10110  ZAGREB   
e-mail: info@cvitanovic.hr         OIB: 85380500319 

 
PROCJENA VRIJEDNOSTI  
NEKRETNINE  

1.   IZMJENA I DOPUNA 
 
 

ZEMLJIŠTE – neizgrađeno 
 
 
ADRESA NEKRETNINE: zemljište nema adresu,  

nalazi se s južne strane željezničke pruge Dugo Selo - Zagreb 
z.k.č. br. 2500/1  k.o. DUGO SELO II  

 
SVRHA PROCJENE:  utvrđivanje tržišne vrijednosti radi prodaje 
 

 
 
NARUČITELJ PROCJENE     GRAD DUGO SELO 
 Josipa Zorića 1,  10370  DUGO SELO,     OIB: 25432879214 
   Gradonačelnik: Nenad Panian, dr. med. dent.  
 
 

Zagreb, lipanj, 2021 
 

Izradio: 
Miljenko Cvitanović, dipl. inž. građ.   
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:       
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SAŽETAK PROCJENE 

 

Podatci Zabilježba 

Naručitelj procjene 
GRAD DUGO SELO,  ,Josipa Zorića 1,

Gradonačelnik: Nenad Panian, dr. med. dent.

Adresa nekretnine Dugo Selo,  
nekretnina nema adresu  

Tip nekretnine neizgrađeno građevinsko zemljište – Zona  I1 

z.k.ul. 2702 

Poduložak broj – 

z.k.č. br. 2500/1 

k.o. DUGO SELO II  

zemljište površine (m2) 100.000 m2  

površina građevina (m2) 0 m2  

Tržišna vrijednost nekretnine (kn) 10.690.000,00 kn 

Neposredan pristup javnom putu DA 

Usklađenost katastra i gruntovnice DA 

Ime procjenitelja MILJENKO CVITANOVIĆ, dipl. inž. građ. 

 
 
 
 
Suradnik na izradi elaborata: 
DOMAGOJ BARIČIĆ, mag. ing. aedif. 
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1. UVOD 

 
1.1. Zadatak 

Nalog i nalogodavac 
GRAD DUGO SELO, koje zastupa Gradonačelnik Nenad Panian, dr. med. dent. je  narudžbenicom broj 100/20 izdanom 
22. srpnja 2020. godine, od tvrtke  CVITANOVIĆ d.o.o. iz Zagreba, naručio IZRADU PROCJENE VRIJEDNOSTI 
NEKRETNINE označene kao: 

z.k.č. br. 2500/1 - k.o. DUGO SELO II   -   radi prodaje. 
Nekretninu u naravi čini neizgrađeno zemljište površine 100.000 m2 (parcela-čestica nema adresu). 
 
Tržišna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji između zainteresiranog kupca i 
prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da niti jedna strana nije pod prisilom (može biti i 
neuobičajena okolnost prema Pravilniku članak 4.). Tržišna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene tržišne 
vrijednosti nekretnina predstavlja tržišnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti 
nekretnina  (NN 78/15) i pripadajućem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).  
U tu svrhu izvršio sam očevid na lokaciji  predmetne parcele te dajem svoj vještački NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE 
kao što slijedi u daljnjem tekstu. 
 
 
 
1.2. Pretpostavke 
Ova procjena prometne vrijednosti nekretnine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz vlasnička prava i 
obveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Prema saznanjima procjenitelja  
svi podatci dati u ovom izvješću su istiniti i točni te, iako su sakupljani iz pouzdanih izvora, procjenitelj ne garantira niti 
snosi odgovornost za točnost podataka, mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih, a koji podatci su 
korišteni u izradi ovog elaborata. 
Nacrti, opisi, vlasnička dokumentacija te sva dokumentacija korištena u ovoj procjeni dobavljeni su od strane naručitelja 
ili iz javnih očevidnika i nisu posebno provjeravani.  
Izvadak iz Zemljišne knjige i Katastra su pribavljeni s javno dostupnih aplikacija 
Vrijednosti prezentirane u ovom izvješću temelje se na navedenim pretpostavkama i važe jedino za navedenu svrhu. U 
elaboratu je naveden datum na koji se odnose zaključci i mišljenja. Procjenjivana je isključivo prometna (tržišna) 
vrijednost nekretnine. 
Kupac će stupiti u posjed odmah po isplati dogovorene kupoprodajne cijene 
 
 
 
1.3. Opći uvjeti poslovanja 
Usluga pružena od strane vještaka, obavljena je prema priznatim procjenjivačkim standardima. U postupku izrade 
elaborata djelovao sam kao neovisna stranka. 
Zaključci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata. Pretpostavljam da su podatci 
koji su mi predočeni točni. Sva dokumentacija, radni materijal i kompjuterski dosjei izrađeni u toku izrade elaborata 
imovina je vještaka koju će čuvati najmanje godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvješća smatram povjerljivom. 
Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane naručitelja ili 
trećih osoba je nevažeće. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 
 
POSEBNE NAPOMENE 
Ova procjena je izrađena sukladno važećim propisima i pravilima, temeljem pregleda dostupne dokumentacije, 
informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama. 
Ovim elaboratom nije provođena imovinsko-pravna provjera, odnosno nije utvrđivano posjedovno stanje niti vlasništvo 
nad predmetnom nekretninom. 
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade ove procjene. 
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih priloga u ovom 
elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni.  
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na osnovu koje kupac donosi 
odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili 
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da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar 
prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije 
navedeno te može uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije. 
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu. 
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izrađen u jednom primjerku ispisanog na papiru, a dostavlja se i kao  elektronički 
dokument (. pdf ) 
 
 
 
1.4. Izjava procjenitelja 
 
1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno važećim propisima  

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podatcima. Ne postoje 
okolnosti koje dovode u sumnju nepristranost procjenitelja. 

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene i nisam imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s 
predmetom procjene  

4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. 

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni. 

6. Procjena je načinjena u skladu s kodeksom etike i važećim standardima. 

7. Ispunjavam uvjete i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

8. U skladu sa Čl. 9. Zakona (st. 2.), kao vještak-procjenitelj potpisujem izjavu  

a da procjenu radim stručno, neovisno i nepristrano i  

b da ne postoje bilo kakvi nedopustivi utjecaji na procjenitelja te da ne postoje neuobičajeni ili osobni odnosi ovisnosti 
odnosno sukob interesa 

 
Miljenko Cvitanović, dipl. inž. građ.   
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:       
  info@cvitanovic.hr;  tel: 098 208684  
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1.5. Datum vrednovanja I kakvoće 
 
Datum vrednovanja: 28. srpnja 2020. 
 
Datum kakvoće: : 28. srpnja 2020. 
Datum  utvrđivanja stanja smatra se referentnim datumom procjene: 28.  srpnja 2020. pa se ovaj datum uzima kao 
dan kakvoće. 
 
 
 
1.6. Primijenjena valuta: 

Kn, sa iskazom konačnih vrijednosti u € -prema srednjem tečaju HNB) 
 
 
1.7. Metoda procjene:  
poredbena metoda koristi se kao primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta s 
obzirom da su pribavljeni podatci za dovoljan broj usporedivih kupoprodajnih cijena (transakcija) 
 
 
 
1.8. Korištena literatura  
 
Građevinski propisi: 

Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 ) 
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
 
Propisi o vrednovanju: 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/20. 
 
Propisi o vlasništvu 
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 i 
146/08) 
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13 i 60/13) 
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1.9. Rješenje o imenovanju vještaka 
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2. NALAZ 

 
2.1. Podatci o predmetnoj nekretnini 

 
Adresa nekretnine: 
Nekretnina nema adresu. u naravi je neizgrađeno zemljište u zapadnom dijelu Grada Dugog Sela –u industrijskoj zoni. 
s južne strane željezničke pruge.  
 
Vrsta nekretnine 
Zemljište – neizgrađeno 

 
Podatci o vlasniku 
Naručitelj procjene Grad Dugo Selo - vlasnik je cijele nekretnine –  vlasnički dio 1/1  
 
Predmet procjene je nekretnina upisana  

u z.k.ul. br. 2702, označena kao z.k.č. br. 2500/1, k.o. DUGO SELO II,  opisana kao oranica Črnovčak,  površine 
100.000 m2, koja se u naravi sastoji od neizgrađenog građevinskog zemljišta. Jedini vlasnik je Grad Dugo Selo.  

U elaboratu je uložen z.k. izvadak 
 
Dokumentacija 
Vještak je u posjedu dokumenata: 
2.1.1. z.k. uložak br. 2702 k.o. DUGO SELO II 
2.1.2. posjedovni list br.111 k.o. DUGO SELO II  

Iz izvadaka priloženog u elaboratu vidljivo je da su podatci u zemljišnim knjigama i katastru - usklađeni  
2.1.3. Kopija katastarskog plana (izvadak) 
2.1.4. Prostorni plan uređenja Grada Dugog Sela (Službeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 6/04, 13/06, 14/06 

(ispravak odluke), Službeni glasnik Grada Dugog Sela, Općina Brckovljani i Rugvica, broj 8/10,, Službeni 
glasnik Grada Dugog Sela broj 08/12, 08/13, 01/14 (pročišćeni tekst, 02/15 (ispravak odluke), 02/15 i 04/15 
(pročišćeni tekst). 

2.1.5. UPU zone gospodarskih djelatnosti – KOPČEVEC-SJEVER, Službeni glasnik Grada Dugog Sela br. 7/11 od 
2. kolovoza 2011. 

  
Identifikacija i usklađenost očevidnika 
Predmetna nekretnina upisana je u Zemljišnim knjigama i u Katastru u k.o. DUGO SELO II kao  

čestica. br. 2500/1,  površine 100.000 m2 
 
Podatci u Zemljišnim knjigama i posjedovnom listu (katastarskoj evidenciji) su usklađeni za predmetnu nekretninu 
U obje evidencije je pod rubrikom adresa i način uporabe, odnosno: oznaka zemljišta   – upisano  ORANICA 
ČRNOVČAK 
 
Na predmetnoj čestici u naravi ni u javnim očevidnicima ne postoje zgrade pa se ne razmatra legalnost nekretnine. 
Uvidom u nekretninu utvrđeno je da se na dijelu nekretnini nalazi grmlje i slično raslinje – koji nisu predmetom ove 
procjene građevinske vrijednosti nekretnine.  
Dijelom čestice prolazi dalekovod. 
 
Uvidom u zemljišne knjige i Katastar, izjavljujem da su nekretnine u skladu s upisom u Zemljišne knjige i Katastar. 
Usporedbom stanja na terenu sa stanjem u zemljišnim knjigama i katastru, izjavljujem da stanje na terenu odgovara 
stanju u Zemljišnim knjigama i Katastru.  
 
U oba javna očevidnika (zemljišne knjige i Katastar) su usklađeni podatci za predmetnu nekretninu 
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2.2. Kartografski prikazi i prostorni dokumenti: 
 
2.2.1. Katastar 
 

 
 

 
 
Površina čestice je 100.000 m2. Čestica ima oblik romboida sa stranicama duljine 415 m i 255 m. 
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2.2.2. Prostorno uređenje 
 
Iz izvadaka važećih prostornih dokumenata: 

 
Izvod iz PPUG Dugo Selo  (Službeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 6/04, 13/06, 14/06 (ispravak odluke), 
Službeni glasnik Grada Dugog Sela, Općina Brckovljani i Rugvica, broj 8/10,, Službeni glasnik Grada Dugog 
Sela broj 08/12, 08/13, 01/14 (pročišćeni tekst), 02/15 (ispravak odluke), i 04/15 (pročišćeni tekst) 
 
Izvod iz UPU zone gospodarskih djelatnosti – KOPČEVEC-SJEVER, Službeni glasnik Grada Dugog Sela br. 
7/11 od 2. kolovoza 2011. 

 
Vidljivo je da se predmetno zemljište nalazi unutar građevinskog područja 
Izvadak se daje u opsegu potrebnom za ovaj elaborat. Više podataka o Prostornom planu moguće je dobiti na 
uobičajeni način – putem web stranica MGIPU ili Grada Dugog Sela 
 
 

a) Izvod iz Prostornog plana Grada Dugog Sela 
 

 
 
Legenda (izvadak) 
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Članak 9.a   (izvadak) 
Ovim planom određene su izdvojene zone za smještaj gospodarskih (proizvodnih i poslovnih) djelatnosti izvan naselja 
prikazane planskom oznakom I1 na kartografskom prikazu br. 1. "Korištenje i namjena prostora" u mjerilu 1:25.000. U 
njima je moguće graditi proizvodne, industrijske, zanatske, skladišne, poslovne, upravne, uslužne, komunalnoservisne 
i trgovačke prostore. 
U izdvojenim građevinskim područjima izvan naselja gospodarskih djelatnosti mogu se graditi zgrade javne i društvene 
namjene isključivo za potrebe radnika koji rade na tom području. 
Minimalna veličina građevne čestice je 1000 m2. Način gradnje je isključivo slobodnostojeći. Minimalna udaljenost 
zgrada od susjednih međa je 5 m.  
Izgrađenost građevne čestice u zoni gospodarskih djelatnosti ne može biti veća od 60%  
Planom se omogućuje izgradnja više podrumskih etaža. Ukoliko se gradi zgrada sa jednom ili više podrumskih etaža 
koje služe kao garažno-parkirališni prostor za smještaj potrebnog broja parkirnih mjesta na vlastitoj čestici, površina tih 
podrumskih etaža ne ulazi u izračun koeficijenta iskoristivosti građevne čestice. 
 
Iz ograničenja za izgrađenost građevinske čestice – slijedi  da je dopušteni kig= 0,60 = 60% 
Etažna visina zgrada ne može biti veća od podruma i/ili suterena, prizemlja, dva kata i potkrovlja (četiri nadzemne 
etaže). 
Koeficijet iskoristivosti Kis= 2,4            Kig x 4 = 0,6 x 4 = 2,4. 
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b) Izvod iz UPU  zone gospodarskih djelatnosti  I1: 

– 5a - KOPČEVEC-SJEVER  
 

UPU 5a:  I1  - ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI – KOPČEVEC SJEVER 
 

 

 
  
 
IZVADAK IZ TEKSTA 

 
 

Predmetan nekretnina se nalazi: 
dijelom (većim) u području UPU-a 5a - ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI – KOPČEVEC SJEVER,  
a (manjim) dijelom u području planiranog UPU a  4 -  ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI – KOPČEVEC JUGOZAPAD 
 
Za predmetno područje nisu doneseni UPU-i oznaka br. 4 (KOPČEVEC JUGOZAPAD) i 5 (KOPČEVEC JUGOISTOK) 
 
Za procjenu je mjerodavan PROSTORNI PLAN i UPU 5a – KOPČEVEC SJEVER. 
 
S obzirom da uvjeti gradnje nisu jednaki za oba područje: provedena je kontrola položaja predmetne čestice u odnosu na 
predmetne urbanističke dokumente. 
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2.3. Očevid i fotografije: 

 
Očevid predmetne nekretnine izvršen je 28. srpnja. 2020. Uz vještaka-procjenitelja, očevidu nije bilo drugih prisutnih 
Prilikom očevida je izrađena i fotodokumentacija: 
 
Pogled sa sjeveroistoka 
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2.4. Prikaz i opis predmetne nekretnine: 
 
Šire određenje lokacije promatranog zemljišta (makro-lokacija) 
 

 
 
Nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu Grada Dugog Sela – južno od željezničke pruge 
Predmetna nekretnina je udaljena: 
 od željezničkog kolodvora  cca 1,0 km,  
od centra grada (1,1 km) i  
od zapadnog nadvožnjaka – cestovnog prijelaza preko željezničke pruge (koji je u završnoj fazi građenja) cca 1,5 km. 
 
 
Uže određenje lokacije promatranog zemljišta (mikro-lokacija) 
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Opis lokacije 
 
Nekretninu čini neizgrađeno građevinsko zemljište površine 100.000 m2, a nalazi se na jugozapadnom dijelu Grada 
Dugog Sela. 
Uz sjeverni rub čestice postoji neasfaltirani  put, a sjeverno od puta je željeznička pruga (Zagreb-Dugo Selo)  
Preko čestice - približno na sredini - u trasi planirane prometnice, prolazi dalekovod 
 
Parcela nije opremljena komunalnim infrastrukturnim vodovima: voda, odvodnja, plin, el. energija.(napajanje, rasvjeta, 
telekomunikacije) izgradit će se nakon privođenja pojedinih površina namjeni – u skladu s namjenom i zahtjevima. 
 
Teren zemljišta je blago neravan – bez vidljivog nagiba.  
 
Zemljište ima oblik pravilnog četverokuta  (romboida) duljine stranica  cca 414 m i kraća: cca 254 m 

 na istoku i zapadu graniči s kanalima Črnovčak 
 na sjeveru graniči s prometnicom – k.č. 3111/1 (put Črnovčak) na kojoj je upisano pravo gradnje instalacija 

vodoopskrbe i odvodnje u korist tvrtke VODOOPSKRBA I ODVODNJA ZAGRABAČKE ŽUPANIJE 
sjeverno od čestice puta je željeznička pruga Zagreb – Dugo Selo 

 na jugu - graniči s parcelom 2500/2, koja je sličnog oblika i iste namjene kao i predmetna, a u vlasništvu je 
REPUBLIKE HRVATSKE. 

 
Smještaj parcele je povoljan: - u smislu namjene 
 
 
 

(1) Ostali podatci o nekretnini 
a) Kategorija zemljišta (Čl. 10. Pravilnika) 

Zemljište se svrstava u II  kategoriju (ishođeni su prostorni planovi, ali nisu ispunjeni  uvjeti za 
izdavanje građevinske dozvole) radi izrade potrebne dokumentacije (planira se formiranje čestica 
prema urbanističkoj dokumentaciji. 

b) Vrsta i mjera građevinskog korištenja 
Prema važećem urbanističkom dokumentu nekretnina je u građevinskom području – zona I1. 

c) Prava i tereti koji utječu na vrijednost 
Na nekretnini nisu upisani tereti.  

d) Doprinosi 
Prema dokumentaciji i  informaciji Naručitelja – nekretnina nema nepodmirenih doprinosa. 

e) Položajna obilježja 
Opisana su na prethodnoj stranici. 
Prema Čl. 14.  – ocjena položaja:  dobra lokacija. 

f) Utjecaj buke i zagađenja zraka – nemaju utjecaj na vrijednost nekretnine 
g) Daljnja obilježja nekretnine: 

Predmetna nekretnina se procjenjuje prema predviđenoj namjeni - u skladu s planskim dokumentima. 
h) Osnove za procjenu: u skladu sa Čl. 23. Pravilnika 

Ova procjena provedena je prema postupku utvrđivanja vrijednost nekretnine, koji je prikladan za 
procjenu predmetne nekretnine 
o poredbene cijene usporedivih  zemljišta 

 
Za procjenu predmetne nekretnine su korišteni pribavljeni podatci prikladnih tržišnih (kupoprodajnih) cijena – uzimajući 
u obzir opće vrijednosne odnose. 
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2.5. Obilježja okolnih nekretnina  

Promatrano zemljište nalazi se u zapadnom, nenaseljenom, dijelu Grada Dugog Sela. Unutar grada – ali istočnije - 
nalazi se više takvih nekretnina,  koje su izabrane kao poredbene nekretnine koje su i u odgovarajućem cjenovnom 
bloku kao i predmetna nekretnina. Sve su one - u vrijeme transakcije – u prilično sličnom stanju što omogućuje korektnu 
usporedbu.  
Osim navedenog sve usporedne nekretnine (zemljišta) imaju, odgovarajuće uvjete. pripadnost odgovarajućem 
cjenovnom bloku, namjenu zemljišta, usporedivu kategoriju i sl. – sve parametre koji su usporedivi. 
 

2.6. Druge odlučne činjenice  
U pogledu promatrane nekretnine nisu poznate neke druge odlučne činjenice koje bi promatranu nekretninu značajno 
razlikovale od drugih i koje bi utjecale na cijenu. 
 

2.7. Kakvoća nekretnine  
 (stanje odnosno kakvoća je skup obilježja koja utječe na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja i/ili dan kakvoće 
(članak 4. Zakona) 

Vrsta nekretnine:  zemljište 
Status:   neizgrađeno zemljište 
Namjena:   unutar granica građevinskog područja oznake I1 
Čestica:  katastarska čestica površine 100.000 m2 koje ima oblik romboida 
     na čestici nema zgrada,  ima izravan  pristup na javnu površinu 
Kategorija zemljišta: 2. KATEGORIJA 
Cjenovni blok:  KOPČEVEC - INDSUTRIJSKO 
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2.8. Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 
Zadatkom vještačenja traži se procjena vrijednosti nekretnine na dan vještačenja. Danom vještačenja smatra 

se, u smislu ovog elaborata, dan očevida odnosno 28. srpnja  2020. godine.  

Opće je poznato, a detaljnije se može vidjeti iz službenih statističkih podataka - da je promet nekretnina kao i 
da su ostvarene cijene padale nakon 2009. godine. Ponovni rast zabilježen  je u zadnje dvije godine  

Za procjene je važna činjenica: da se očekivane cijene znatno manje smanjuju u odnosu na realizirane cijene. 
Ovo je naročito bitno zbog cijena koje se ističu u oglasnicima nekretnina, a u smislu realne ocjene stvarne tržišne 
vrijednosti nekretnine.  

Potražnja za kreditima je bila slaba, a prema  makroekonomskim okolnostima u posljednje dvije godine trend 
je promijenjen: manje iz razloga državnih intervencija (poticajna gradnja), a više usmjeravanja štednje građana na 
kupovinu nekretnina. 

U  zadnje dvije godine su porasle cijene nekretnina. 

Državni zavod za statistiku (DZS) u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB) razvio je indeks cijena 
stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku.  Ovaj indeks se objavljuje kao tromjesečni indeks na stranicama DZS i 
zamijeniti će u bazi podataka Eurostata hedonistički indeks cijena nekretnina, koji je ranije prikazivao kretanje cijena 
stambenih nekretnina u Hrvatskoj. 

S drugim tromjesečjem 2015. godine je Hrvatska narodna banka prestala s konstrukcijom i objavom 
hedonističkog indeksa cijena nekretnina. Metodologija te obveza razvoja i implementacije ICSN-a definirani su  
Uredbom Komisije (EU) br. 93/2016 o utvrđivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o 
utvrđivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena 
u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena stambenih objekata (od 1. veljače 2016. godine  

Nakon procjene cijena pojedinih atributa za svaku je nekretninu moguće odrediti njezinu čistu cijenu, tj. cijenu 
koja je korigirana za utjecaj pojedinih atributa dane nekretnine – poput lokacije na kojoj se nekretnina nalazi, površine i 
sl.  Dinamika čistih cijena izravno se koristi za izračun HICN. Prema metodologiji, ovakav indeks za razliku od (npr. 
indeksa prosječne cijene ili medijana kvadrata stambenog prostora, korigira kretanje cijena za moguću pristranost u 
podatcima uzrokovanu činjenicom što je u nekom razdoblju prodan neuobičajeno velik broj iznad- ili ispod-prosječno 
kvalitetnih nekretnina. 

Za procjenu vrijednosti predmetnog zemljišta korištena je poredbena metoda, korištenjem kupoprodajnih 
podataka, primljenih od nadležne Županijske službe. 
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Na tablici je prikazan trend kretanja cijena nekretninama u Hrvatskoj od 2016. do 2020. godine. 

 
Indeksi za među-vremensko izjednačenje 
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim metodama za 
procjenu vrijednosti nekretnina. 
Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, 
između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu 
je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih 
vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene 
nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska 
situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 
Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći redoslijed: 
1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 
2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 
3. statistička obrada i izračun. 
Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena uvidom u neslužbene kopije vlasničke dokumentacije. Ukoliko dobivene 
fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto se ovaj vještak ne može smatrati odgovornim. 
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda 
i troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 
 
 
 

3.1. Odabir metode i obrazloženje 
 
S obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti u ovoj procjeni korištena je poredbena metoda procjene. 
 
Poredbena metoda 
Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, 
samostojećih, polu-ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne 
građevine, garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
Poredbena 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 uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. 
Poredbenom metodom se tržišna vrijednost  određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina. Za 
izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju 
dovoljno podudarnih obilježja. 
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). 
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3.2. Procjena vrijednosti građevinskog zemljišta 

 
3.2.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvora 
 

PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA I IZVORA 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i stručnog mišljenja napravljena je poredbenom 
metodom, sa sljedećim izvorima podataka za poredbenu metodu: 

1. baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoćnih podataka i sl.) koje vode 
jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave osnovane sukladno općim aktima predstavničkih 
tijela, 

2. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se uređuje područje 
posredovanja u prometu nekretnina, 

3. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uložene u zbirku isprava zemljišnoknjižnih odjela. 
 
Izvor podataka 1: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Zagrebačke županije, 
Izvor podataka 2: Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatražen od agencija za 
nekretnine, jer nije očekivan odgovor zbog zabrane određene člankom 21. stavkom 7. i člankom 26. Zakona o 
posredovanju u prometu nekretnina („Narodne novine“ broj 107/07, 14/14, 144/12); 
Izvor podataka 3: Zbirka isprava zemljišnoknjižnog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije korištena jer su 
podaci izvora br. 1  dovoljni. 

 
 

 
 

 
Dio k.č. br. 2500/1 koji je izvan granica koje obuhvaća UPU KOPČEVEC – SJEVER označen je šrafiranjem. 
Ovaj dio čestice je u području PPU GRADA DUGOG SELA. Izmjerena (šrafirana) površina:  2.338  m2 .. 
 
Ostali dio čestice – površine 100.000 – 2.338= 97.662 m2 je u području UPU-a   5a – KOPČEVEC SJEVER;  
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA – dobiven od ZAGREBAČKE ŽUPANIJE   
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