




































































 

Velimir Kramarić, dipl. ing. arh., ovl. arh., stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 
abak d.o.o., S. Vukovića 4, HR-42000 Varaždin, +385 (0) 99 330 58 50, cardo.kramaric@gmail.com, www.cardo1.hr 

Grad Dugo Selo Ulica Josipa Zorića 1, HR-10370 Dugo Selo, OIB: 25432879214_revizija procjembenog elaborata  od 10. listopada 2021.                 
1/36 

 
 

naručitelj: 
Grad Dugo Selo 
Ulica Josipa Zorića 1, HR-10370 Dugo Selo 
OIB: 25432879214 

svrha elaborata: utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine   

nekretnina: 

k.č. br. 249 k.o. Dugo Selo I.  zgrada br. 22  i dvorište u Dugom Selu,  
površine 851 m2,  i k.č. br. 250/1, k.o. Dugo Selo I. dio zgrade br. 22, 
garaža i dvorište u Dugom Selu površine 1291 m2,  ukupne površine 
2142 m2 , na adresi Zagrebačka 22, Dugo Selo 

 
 

 
 

REVIZIJA  
procjembenog elaborata  

- od 10. listopada 2021.-  
o utvrđivanju tržišne  vrijednosti  

sukladno Zakonu o Procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/15) 
i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) 

NOVA PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI: 

8.850.000,00 Kn 

1.178.486,04 EUR 
izradio:  

Velimir Kramarić, dipl. ing. arh.  
stalni sudski vještak za graditeljstvo 

i procjene nekretnina 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Varaždin, 28. veljače, 2022. 
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RAZLOG IZRADE REVIZIJE PROCJEMBENOG ELABORATA OD 10. LISTOPADA 2021. 

 
  Razlog izrade revizije Elaborata od 10. listopada 2021. je očitovanje potencijalnog 
prodavatelja, koji se  dopisom od  16. veljače 2022. putem elektroničke pošte obratio meni kao procjenitelju, 
navodeći da elaborat ima manjkavosti i pogrešnih polazišta u izračunu. Nadalje, potencijalni prodavatelj je 
isticao kako ima saznanja da su na području grada Dugog Sela realizirane puno veće cijene nego što su one 
koje su procijenjene u mojem elaboratu i to na čak manje atraktivnim područjima. 
 
  Sadašnja regulativa o procjeni vrijednosti nekretnina nema regulirano područje procjene 
afektivne vrijednosti, te je vještacima prepušteno iskustveno djelovanje, pa je iz tih razloga u procjeni uvećana 
vrijednost za 40%, u odnosu na nekretninu koja nema afektivnu vrijednost, a tako je izraženo i u ovoj reviziji. 
Jednak  je pristup zauzet i kod jedinične cijene građenja od 8.100,00 kn/m2 bruto površine. 
 
  Na sastanku u Varaždinu,  dana 16.02.2022. prodavatelj  je upozoren da su u osnovnoj procjeni 
korišteni oni podaci koji su bili dostupni u vrijeme izrade osnovne procjene, te da je moguće izraditi reviziju, 
odnosno novu procjenu, samo ukoliko se u aplikaciji nakon izrade osnovne procjene nalaze nove 
realizirane i ažurirane veće kupoprodajne cijene. Nadalje, na sastanku je dogovoreno da će se to dodatno 
istražiti na užem i širem području grada Dugog Sela, u odnosu na procjenjivanu nekretninu, te ukoliko se nađu  
veće realizirane kupoprodajne cijene nakon izrade osnovnog elaborata, izraditi će se revizija osnovne 
procjene zbog novonastalih okolnosti i zbog novog dana vrednovanja, koji će ujedno biti i dan izrade 
revizije procjene, dok će dan kakvoće ostati isti, jer na nekretnini nije bilo promjena u razdoblju od datuma 
izrade osnovne procjene do datuma izrade revizije.   
 
  Naknadnim istraživanjem užeg i šireg područja u odnosu na procjenjivanu nekretninu preko 
aplikacije eNekretnine,  doista su pronađene tri  nekretnine koje udovoljavaju kriterijima, od čega su dvije 
nekretnine uvrštene u ovu reviziju, čije su transakcije izvršene 17.12. 2021., dakle nakon što je izrađen 
osnovni elaborat  (10. listopada 2021). 
 
  Takva saznanja nisu bila poznata u vrijeme  izrade  osnovnog elaborata, pa samim time 
se nije ni mogao izraditi  osnovni elaborat sa tim novim podacima.  
 
  U ovoj reviziji osnovnog elaborata su dakle uzeti u obzir novi podaci o jediničnim cijenama 
zemljišta, koji su bili dostupni na dan izrade ove revizije, i koji su nakon međuvremenskog i interkvalitativnog 
izjednačenja  zadovoljili kriterije provjere u statističkoj obradi, na način da su zadovoljili  uvjet da relativno 
odstupanje pojedinačne poredbene cijene od prosječne cijene nije veće ili manje od 30% i da su apsolutna 
odstupanja pojedinačnih poredbenih cijena  manja od dvostruke standardne devijacije (pravilo 2 sigma). 
  
  Ovom revizijom izvršen je samo novi izračun jedinične cijene zemljišta, zbog novonastalih 
gore navedenih okolnosti, dok kod vrijednosti same zgrade ostajem mišljenja kao i u prethodnom elaboratu, 
odnosno da ista iznosi 8.100,00 kn/m2 bruto površine.  
 
  I u konačnici, mogu zaključiti da je ovom revizijom  izražena tržišna vrijednost nekretnine 
na novi dan vrednovanja,  a to je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena 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 (čl.1, st. (1) točka 41. ZPVN-a NN br. 78/15).  
 
  Ova revizija rađena je na osnovi procjembenog elaborata iz 10. listopada 2021. samo sa  
izmjenom (povećanjem)  jedinične cijene zemljišta, a što je rezultiralo i povećanjem ukupne tržišne 
vrijednosti nekretnine, dok su ostali elementi ostali isti kao u osnovnom elaboratu. 
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SVRHA ELABORATA 

 
Svrha ovog procjembenog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine sukladno važećem Zakonu 
o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015 i Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/15) za 
pobrojane nekretnine u naslovu.  
 

DAN VREDNOVANJA: 28. veljače, 2022. 

DAN KAKVOĆE: 28. veljače, 2022. 

DAN OČEVIDA  10. veljače, 2021. 

 
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.  
Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine, koje je mjerodavno za 
procjenu vrijednosti nekretnine. 
 
Dan kakvoće načelno odgovora danu vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih razloga za stanje 
nekretnine mjerodavan drugi trenutak (čl. 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 
br. 105/15). 

 
Posebni očevid za potrebe izrade ovog elaborata nije izvršen neposredno prije izrade ove procjene, 
jer je izvršen 10. veljače 2021. godine, u sklopu izrade Elaborata o utvrđivanju neto korisnih 
vrijednosti površina za naručitelja  Mariju Magdalenu groficu Draskovich, Sanitoriumstrasse 36, Wald, 
Švicarska, zastupanu po opunomoćeniku   Ivanu Domisloviću, Veliki Bukovec, Dravska 7, 42231 Mali 
Bukovec, koji je trebao poslužiti za potrebe sklapanja ugovora o zakupu. Većina materijala potrebnih 
za izradu ove procjene, kao i fotografije korišteni su iz navedenog elaborata, a naročito izračun neto 
korisnih površina. Od 10. veljače 2021. godine nije bilo nikakvih promjena na nekretnini, te se može 
smatrati da je nekretnina glede kakvoće ista  kao i na dan očevida, odnosno da je dan kakvoće od 28. 
veljače 2022. jednak danu vrednovanja.  
 

U ovom slučaju dan kakvoće je ujedno i dan vrednovanja. 
 

Konkretna svrha ovog  procjembenog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine radi  
- kupoprodaja  – 

 
- stvari i oprema nisu predmet ove procjene - 

 

ZADAĆA  PROCJENE   
 
Zadaća ovog elaborata je istraživanje, analiza i sama procjena nekretnina, koja je provedena, a dano je i 
mišljenje na temelju kojega se nekretnina može prodati na tržištu, na dan vrednovanja ili kasnije.    
 
Pretpostavka je da je potrebno utvrditi odnosno procijeniti tržišnu vrijednost nekretnine, koja označava 
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja ili kasnije, 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 (članak 4., stavak 41. Zakona o procjeni nekretnina). 

 
 

U izraženoj tržišnoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina. 
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE 
LITERATURE 

 
 

 Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme Jugoslavenske komunističke vladavine 
             (NN br.  92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19) 

 Pravilnik o mjerilima za utvrđivanje naknade za oduzeto građevinsko zemljište i poslovni prostor (NN br. 
204/03) 

 Uredba o načinu utvrđivanja cijene stana (pročišćeni tekst) (NN br.9/92) 

 Uredba o načinu utvrđivanja cijene stana i garaže  (Pročišćeni tekst vrijedi od 10.12.1993. 
             NN br.  35/1992, 72/92, 83/93, 110/93) 

 Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrđivanje zaštićene najamnine (NN br. 40/97) 

 Pravilnik o mjerilima za utvrđivanje vrijednosti stana (NN br.66/98) 

 Podatak o etalonskoj cijeni građenja  (NN br. 59/2020) 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) 

 Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN br. 105/2015)  

 Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina; Željko Uhlir, Branimir Majčica, 2016. god 

 Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtalić, svibanj 2007. 

 Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji; Institut IGH d.d. IX/2016 

 Posebne uzance o građenju (HUP travanj 2017) 

 Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN br.38/14) 

 Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)  

 Zakon o prostornom uređenju (153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br.91 /96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 

114/01, 79/06, 141/06, 146/08)  

 Zakon o zemljišnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)  

 Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN br. 74/14, 69/17) 

 Građevinska regulativa i ostala pravila struke 

 Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina (osmo izdanje TEGoVA, 2016. g.) 

 Etički kodeks sudskih vještaka 

 Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta 

 Uredba EU br. 1093/2010 

 HRN EN ISO 98836:2011 

 Zakon o pravu na pristup informacijama (NN br.172/03) 

 Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/07) 

 Odluka  o poništenju odredaba stavka 2,3. i 4. čl. 16 Uredbe o načinu utvrđivanja cijene stana i garaže 

(NN br.110/93) 

 Podaci o cijenama građevinskog zemljišta objavljenih u GZIU-a grad Zagreb, Odjel za pripremu 

zemljišta 

 Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekta (NN br.52/84) 

 Uređena zemlja-nacionalni program sređivanja zemljišnih knjiga i katastra (RH Ministarstvo pravosuđa) 

 Pravilnik o početnoj cijeni poljoprivrednog zemljišta i vlasništvu Republike Hrvatske na natječaju za 

prodaju i zakup, početnoj visini naknade na natječaju za dugogodišnji zakup i koncesiju za ribnjake (NN 

br. 40/09) 

 Pravilnik o izmjenama Pravilnika o početnoj cijeni poljoprivrednog zemljišta i vlasništvu Republike 

Hrvatske na natječaju za prodaju i zakup, početnoj visini naknade na natječaju za dugogodišnji zakup i 

koncesiju za ribnjake (NN br. 78/10) 

 Podaci o prometnoj vrijednosti zemljišta prikupljenih od agencija za promet nekretnina, te podaci 

Poreznih uprava i iz Zbirke kupoprodajnih cijena iz aplikacije eNekretnine. 
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POPIS KORIŠTENE DOKUMENTACIJE 
  
Za utvrđivanje korisnih vrijednosti površina, naručitelj nije raspolagao nikakvom tehničkom dokumentacijom. 
  
Omogućen je  obilazak nekretnine i to 10. veljače 2021, razgledavanje,  te  fotografiranje iste, a vještak je 
pribavljao podatke i iz javno dostupnih baza podataka, te izvršio mjerenja svih prostorija.  
Mjerenje je izvršeno Laserom Bosch Professional DLE 150, certificirana za usluge nadzora. 
 
Predmet ovog elaborata nije utvrđivanje vlasništva nad nekretninom, već Izvadak iz baze zemljišnih 
podataka (BZP) ili izvadak iz zemljišne knjige (ZK) služi procjenitelju kao službeni izvor podataka. 
 

ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE  
 
Izvadak iz BZP (baze zemljišnih podataka) ili iz ZK (zemljišne knjige) nalazi se u privitku ovog elaborata na 
sljedećoj stranici, iza koje je prijepis posjedovnog lista i izvod iz katastarskog plana. 
 

Zgrada za koju se utvrđuje vrijednost korisnih površina nalazi se na k.č. br. 249 k.o Dugo Selo I. i 
djelomično na  k.č. br. 250/1 k.o. Dugo Selo I., na adresi Zagrebačka 22, Dugo Selo. 
 

POSEBNE NAPOMENE  
 

Nekretnina je kulturno dobro, pod brojem Z-63607/2017, temeljem pravomoćnog 
rješenja Ministarstva kulture, Uprave za zaštitu kulturne baštine od 07.09. 2017., 
prostorne međe kulturnog dobra (zona B-djelomična zaštita povijesnih struktura) na 
k.č. 249 i 250/1 u A1. 
 
Za sada nisu doneseni nikakvi propisi u svezi procjene kulturnih dobara, kao ni za procjenu afektivnih 
vrijednosti, te sam kao vještak koristio iskustvene vrijednosti ((lat. pretium affectionis), vrijednost koja 
se pridaje nekoj stvari iz subjektivnih, osobnih razloga, npr. nekoj poklonjenoj stvari, predmetu za koji 
je vezana draga uspomena). 
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IZVADAK IZ ZK za k.č.br. 249 i 250/1, k.o. Dugo Selo I 
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA br. 308030 
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KATASTARSKO STANJE – k.č. br. 249 i 250/1, k.o. Dugo Selo I 
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IDENTIFIKACIJA  

 
Identifikacija katastarske i zemljišne čestice nije potrebna s obzirom da se iste podudaraju. 
 

PODACI O OČEVIDU 
  
Očevid je izvršen dana  10. veljače 2021., od 09:00 h do 12:00 sati, prilikom čega su izmjerene prostorije 
zgrade odnosno poslovni prostori, te prukupljeni ostali podaci potrebni za utvrđivanje korisnih vrijednosti 
površina.  
 
U vrijeme izrade ove revizije nije bilo nikakvih promjena glede kakvoće nekretnine.  
 

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
  
Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine u smislu makrololokacije  i mikrolokacije izvršena je pomoću 
kompjuterskog programa DGU Geoportal i/ili Google Earth Pro. 
 

MAKROLOKACIJA 
 

 
 
Grad Dugo Selo, koji se prostire na 53 četvorna kilometra čini niz naselja smještenih u podnožju 
Martin brega (visine 205 metara), 20 kilometra istočno od središta Zagreba. Dugo Selo je satelitski 
grad Zagreba, u Zagrebačkoj aglomeraciji. Smješten je na dodiru posavske ravnice i Prigorja. Na 
sjeveru i zapadu graniči s gradom Zagrebom, na istoku s općinom Brckovljani, a na jugu s općinom 
Rugvica. Godine 2011. grad Dugo Selo je  imao 17.466 stanovnika. 
izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Dugo_Selo 
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MIKROLOKACIJA 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zgrada  kojoj se procjenjuje tržišna vrijednost nalazi se većim dijelom na k.č. br. 249, a manjim 
dijelom na k.č. br. 250/1 u k.o. Dugo selo I. Parcela ima  pješački pristup iz Zagrebačke ulice, a 
kolni iz Domobranske ulice. U naravi radi se o uličnoj zgradi, katnosti Pr+kat. Sa sjeverne strane 
uređen je parkirališni prostor.  

 

PROSTORNO PLANSKI STATUS 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Dugo Selo - (Službeni glasnik Grada Dugog Sela, broj,   
6/04.,13/06.,14/06., 8/10., 8/12., 8/13., 1/14.,2/15., 4/15., 11/20, 02/21 – ispravak, 3/21  i 7/21 – pročišćeni tekst), 
predmetna nekretnina se nalazi u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja. 

 
  

k.č. br. 249 i 250/1, k.o. Dugo 
Selo I, Zagrebačka 22, Dugo 

Selo  

POLOŽAJ NEKRETNINE U ODNOSU 
NA PPU Općine Jalžabet 

k.č. br. 249 i 250/1,  
k.o. Dugo Selo I, 

Zagrebačka 22, Dugo Selo  
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PODATCI  O  NEKRETNINI 

 
Procjenjivanu nekretninu čini  dvije katastarske čestice i jedna zgrada, (trenutno poslovne namjene). Za potrebe 
procjene  zemljišta uzeti će se mjerodavni podaci iz BZP-a ili ZK (baze zemljišnih podataka ili zemljišnih knjiga) 
a za zgradu će se koristiti podaci iz izmjere na licu mjesta. 
 
Predmet ovog elaborata nije dokazivanje ili pribavljanje građevinske ili uporabne dozvole. Osnovana je 
pretpostavka da zgrada ima akt o građenju (ili da se za nju isti može ishoditi), jer po tipologiji građenja, 
sigurno  se može zaključiti da je sagrađena prije 15. veljače 1968. godine, što implicira da ima 
građevinsku i uporabnu dozvolu.  
 

OSNOVNI PODACI   
 

 površina zemljišta: 2.142,00 m2  ukupna površina k.č. br. 249 i 250/1  

 namjena: izgrađeni  ili uređeni dio građevinskog područja naselja 

 kategorija: I. kategorija  (Članak 10. Pravilnika) 

 lokacija: uži centar naselja 

 prometne veze: pješački pristup iz Zagrebačke ulice, a kolni iz Domobranske ulice. 

 

TEHNIČKI PODATCI O ZGRADI 
 

 
-katnost objekta: Pr+Pk  – 2 etaže,    

-godina izgradnje: - 1886,  osnovna starost,  
- rekonstrukcija krovišta i zidova 2005. godine, te 2010. i 2019. 
zamjena dotrajalih  podova i pojedinih prozora. 

-starost nekretnine: - 70 godina - uprosječena vrijednost- vidi str. br.27 

napomena:održivi vijek korištenja takvih zgrada je predviđen do 120 godina (Prilog 9. Pravilnika o 
procjeni vrijednosti nekretnina. Zbog djelomične obnove zgrade, ulaganja u novo krovište i 
pokrov, limariju i fasadu, te unutarnja ulaganja (zamjena  podova i pojedinih prozora) u proračun 
će se uzeti uprosječena starost zgrade, koja će se primjeniti u troškovnoj metodi. 

 Konstruktivni elementi: 
-temelji: betonski i kameni 

-hidro izolacija: nije izvedena 

-nosivi zidovi: zidani  opekom  d= 25  i 30  i 50 cm 

-stropna konstrukcija: drveni grednici 

-pregradni zidovi: zidani punom opekom  i GK zidovi 

-krovište i pokrov: višestrešni kosi krov bez toplinske izolacije  sa završnim pokrovom 
od crijepa – obnovljen krov   

-limarija: pocinčani obojeni lim - obnovljeno 

-fasada: bez toplinske izolacije - obnovljeno 

-prozori, vanjska stolarija  drvena sa dvostrukim prozorima i jednostrukom-djelomično 
obnovljeno   

-seizmičko osiguranje: nije izvedeno horizontalnim i vertikalnim serklažima- u potresu nije 
stradala 

 

 Instalacije 
-vodovod: instalacije su izvedene, priključena na lokalnu  vodovodnu mrežu,  

-kanalizacija: instalacija je izvedena  

-elektrika: instalacija izvedena,  priključak na mrežu izveden 

-plin:  postoji prikljčak plina  

-grijanje lokalnim plinskim pećima  

-telefon: priključak izveden 

-visina prostorija: prosječna visina (3,80 m) 

-održavanje: u vrijeme dana vrednovanja nekretnina je održavana primjereno 

-ostalo više parkirališnih mjesta na parceli, primjereno vanjsko uređenje  
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PREDNOSTI I NEDOSTACI NEKRETNINE U ODNOSU NA PROSJEČNU 

 
Prednosti: 

- Legalitet: građevinska  i uporabna dozvola ( građeno prije 15. veljače 1968. godine) 
- lokacija je primjerena, odnodno izvrsna, na glavnoj prometnici nedaleko od centra mjesta, 

dostupna lokalnim sadržajima  
- društveni sadržaji i trgovine su u relativnoj blizini 
- orijentacija parcele i ulaz u zgradu je povoljan – pješački ulaz je sa južne strane, a kolni sa 

istočne strane iz Domobranske ulice 
- zgrada ima obnovljenu fasadu, konstrukciju krova i krovišta,  pokrov, limariju i djelomično 

obnovljenu vanjsku stolariju 
- ima dovoljno osiguranih parkirališnih mjesta – 334,73 m2 asfaltirane površine  
- zgrada je kulturno dobro 

 
Nedostaci: 

- zgrada nije u potpunosti  obnovljena - sjeverna strana  
- potrebno je provesti energetsku obnovu (osobito grijanje, koje je sada lokalno)  
- nema energetski certifkat  
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VRSTE I OPIS  METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA  

 
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina (NN 105/2015) u mogućnosti izboru metode procjene, moguće je odabrati tri metode procjene: 
1. Poredbena  metoda 
2. Troškovna metoda  
3. Prihodovna metoda 

POREDBENA METODA 
  

 Poredbena metoda se najčešće primjenjuje za utvrđivanje  tržišne vrijednosti neizgrađenih građevinskih 
zemljišta, ali može se upotrijebiti i za izgrađena građevinska zemljišta ako su dovoljno podudarna. Poredbene 
cijene izjednačuju se  kroz međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, a na kraju se vrši statistička obrada 
rezultata. Analiza cijena provodi se sukladno čl. 24. st. 1 ZPVN-a na temelju najmanje 3. transakcije za slične 
nekretnine  koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije 
moraju biti  sklopljene su u razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene,  te je potrebno sukladno čl. 7. 
Pravilnika provesti među vremensko izjednačenje pomoću indeksnih nizova (baznih indeksa) HNB-a, koji 
odražavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina, odnosno na tom području. Ulazni parametri 
za izračun vrijednosti predmetnog zemljišta nekretnine poredbenom metodom uzeti su iz aplikacije eNekretnine, 
i svrstani u excel tablice, koje su ažuriranim vezama povezane sa word dokumentom, ili su kopirane kao slike.  
 

TROŠKOVNA METODA 
 

Troškovna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevinskih čestica na kojima se 
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti kojima nije svrha ostvarivanje prihoda, a posebno kod 
samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 
Troškovna metoda zasniva se na umanjenju cijene nove građevinske vrijednosti  kroz vremenski period, 
odnosno starost zgrade, čime se dobije sadašnja građevinska vrijednost. 
Sadašnja građevinska vrijednost se izračunava kao razlika između nove građevinske vrijednosti i umanjenja 
zbog starosti i trošnosti objekta po formuli:   
SGV=NGV-U,  
i to temeljem predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja (OOVK) se izračunava temeljem podataka  
iz Tablice Priloga 9. Pravilnika, na temelju vrste ili načina korištenja zgrade i podataka iz FK-matrice  
Nova građevinska vrijednost se izračunava kao produkt korisne površine ili uporabne ploštine  (NKP) odnosno  
građevinske bruto površine (BGP) i jedinične cijene građenja sličnog, odnosno ekvivalentnog objekta. Jedinična 
cijena građenja objekta uzima se prema podacima većih građevinskih poduzeća RH ili prema Pokazateljima 
troškova građenja 2017, na prosječnoj lokaciji, uzimajući u obzir stupanj uređenosti i opremljenosti.  
NGV = NKP x JCGN, ili  
NGV = BGP x JCGB 
Sadašnjoj građevinskoj vrijednosti dodaju se još  ostali i uzgredni troškovi građenja.  
U ostale i uzgredne troškove uključena je i vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa, troškovi priključaka na 
komunalnu infrastrukturu,  te  troškovi projektiranja i nadzora, vanjskog uređenja i ostalih zajedničkih dijelova 
nekretnina. 
 

PRIHODOVNA METODA 
 

Prihodovna metoda je pogodna za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine čija je svrha stvaranje prihoda. To 
se prvenstveno odnosi na nekretnine najamne i gospodarske namjene, mješovite namjene, poslovne i 
industrijske nekretnine.  
Prihodovna vrijednost se izračunava na temelju godišnjeg prihoda od najamnine umanjenog za troškove 
gospodarenja i upravljanja, troškove održavanja i zaštite, te troškove gubitka zakupnine.  
 
U općoj prihodovnoj metodi, odnosno standardnoj dvotračnoj metodi  prihodovna vrijednost se izračunava iz 
vrijednosti zemljišta i vrijednosti građevina,  prema dolje navedenoj formuli: 
PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ 
M = (qn-1)/qn(q-1) 
q = 1 + (p/100) 

PV = prihodovna vrijednost nekretnine  
PG = čisti prihod građevine  
VZ = vrijednost zemljišta  
M = multiplikator  
p = kamatna stopa nekretnine  
n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine 
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IZBOR METODE PROCJENE  S  OBRAZLOŽENJEM 
 

Za ovu procjenu  odabire se kombinacija poredbene metode i troškovne metode. Poredbenom metodom će 
se procjenjivati zemljište, kao neizgrađeno građevinsko zemljište, a troškovnom metodom će se posebno 
procjenjivati i to kao poslovni prostor. Ukupna vrijednost nekretnine tada će biti zbroj svih tih vrijednosti. Podaci 
o površini zemljišta preuzeti su iz Baze zemljišnih podataka (BZP) ili izvatka iz zemljišne knjige (ZK), a podaci o 
neto i bruto površinama će se preuzeti iz prethodnog elaborata  o utvrđivanju neto korisnih vrijednosti površina 
izrađenog 10. veljače. 2021.   

 
Obrazloženje 

 
Poredbena metoda daje najbolje rezultate procjene i neizgrađenih i izgrađenih građevinskih zemljišta. Najčešće 
se ne može naći dovoljno podudarnih nekretnina  s predmetnom nekretninom, (najmanje tri) čije transakcije nisu 
starije od 4 godine i da se ne razlikuju u izlaznim vrijednostima za više od 40 % ni na užem ni na širem 
području. Ni u ovom slučaju nisu pronađene slične nekretnine na užem području, kako bi se ista procijenila 
jednom jedinstvenom poredbenom metodom, pa će se iz toga razloga upotrijebiti kombinacija poredbene 
metode za zemljište i troškovne metode za zgradu. Na dan vrednovanja, na koji se odnosi ova procjena, nije 
vještaku bila raspoloživa baza cijena koja bi sadržavala i podatke o najmu takvih zgrada u užem i širem 
području, pa iz tih razloga nije upotrijebljena prihodovna metoda, iako je u početku bila namjera da se da se 
procjeni tom metodom. Zbog toga je odabran način da će se svaka cjelina (zemljište, poslovni prostor) 
procjenjivati zasebno adekvatnom metodom, a u rekapitulaciji će se te vrijednosti zbrojiti. Mišljenja sam da će 
takva procjena dati najrealniji rezultat sadašnje tržišne vrijednosti nekretnine. 
 

METODOLOGIJA UTVRĐIVANJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 
  
Procjena se izrađuje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/2015) korištenjem 
poredbene metode kroz međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje, te se na kraju vrši statistička obrada 
podataka, koji moraju zadovoljiti određene uvjete, kako bi procjena bila relevantna, a minimalni broj nekretnina 
je tri (3), koje se uzimaju u statističku obradu, a iste moraju zadovoljavati uvjet da njihove transakcije nisu starije 
od 4 godine. Troškovnom metodom, kroz definiranje preostalog održivog vijeka korištenja, te uz primjenu Fk 
faktora (faktor korištenja zgrade) iz FK- matrice, odrediti će se sadašnja tržišna vrijednost zgrade. 
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - POREDBENA METODA 

 

Za procjenu tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom pribavljeni su dostupni podaci provedenih 
transakcija kupoprodaja na području istog ili sličnog cjenovnog bloka sukladno članku 57., 58., i 59. Zakona o 
procjeni tržišne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine.  
Analiza cijena provodi se sukladno čl. 24. st. 1. ZPVN-a na temelju najmanje 3 transakcije za slične nekretnine  
koje se nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije sklopljene su u 
razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene,  kako je u tablici navedeno, te je potrebno sukladno čl. 7. 
Pravilnika provesti među vremensko izjednačenje pomoću indeksnih nizova (baznih indeksa) HNB-a, koji 

odražavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina, odnosno na tom području. Ulazni 
parametri za izračun vrijednosti predmetnog zemljišta nekretnine poredbenom metodom uzeti su iz 
aplikacije eNekretnine, i svrstani u excel tablice, koje su ažuriranim vezama povezane sa word 
dokumentom, ili su kopirane kao slike.  
 

GRAFIČKI PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA  
iz aplikacije eNekretnina 
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TABLIČNI PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA 

iz aplikacije eNekretnine  
Napomena: kupoprodajne cijene za nekretnine broj 1. i broj 3. ostvarene su nakon izrade osnovnog 

elaborata (10. listopada 2021.)  odnosno na dan 17. 12. 2021.   
 

 

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) J.C (€)

ID ZKC 1578874

Datum pregleda 16.2.2022.

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4645193

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.1.2022

Površina u prometu 1.528,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.502.896,60 983,57 130,97

Datum ugovora 17.12.2021

POREZI:

Promet podliježe plaćanju PDV-a NE

Stopa PDV-a (%) 25

PDV uključen u prikazanoj cijeni NE

Optiranje NE

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok DUGO SELO - GRAĐEVINSKO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUČJA NASELJA

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) J.C (€)

ID ZKC 1418250

Datum pregleda 16.2.2022.

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4455683

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.4.2021

Površina u prometu 821

Vrijednost nekretnine (KN) 738.900,00 900,00 119,85

Datum ugovora 8.3.2021

POREZI:

Promet podliježe plaćanju PDV-a NE

Stopa PDV-a (%) 25

PDV uključen u prikazanoj cijeni NE

Optiranje NE

Status podatka EVALUACIJA U TIJEKU

Cjenovni blok DUGO SELO - GRAĐEVINSKO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUČJA NASELJA

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) J.C (€)

ID ZKC 1578876

Datum pregleda 16.2.2022.

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4645200

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.1.2022

Površina u prometu 2.203,00

Vrijednost nekretnine (KN) 3.306.372,52 1.500,85 199,86

Datum ugovora 17.12.2021

POREZI:

Promet podliježe plaćanju PDV-a NE

Stopa PDV-a (%) 25

PDV uključen u prikazanoj cijeni NE

Optiranje NE

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok DUGO SELO - GRAĐEVINSKO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUČJA NASELJA

Poredbena nekretnina broj 1 -II. kategorija

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljišta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome 

podliježe li promet njegovoj naplati.

Poredbena nekretnina broj 2- II. kategorija

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljišta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome 

podliježe li promet njegovoj naplati.

Poredbena nekretnina broj 3 -I. kategorija

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljišta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome 

podliježe li promet njegovoj naplati.
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INDEKS CIJENA KRETANJA  NEKRETNINA 

 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Bazni indeksi sadržani su u Tablici  
J3 indeksi cijena stambenih nekretnina objavljenom na mrežnim stranicama Hrvatske narodne banke. Tablica 
J3. Indeks cijena stambenih nekretnina  s prikazom baznih indeksa prema tromjesečjima za razdoblju od 4 
godine prije dana vrednovanja u skladu je s čl. 57. st. (7). Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. 
  

 
Izvor:https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena 

Ukupno
Novi stambeni 

objekti

Postojeći 

stambeni objekti
Grad Zagreb Jadran Ostalo

2014. 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 99,43

2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 99,43

3.tr. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 99,43

4.tr. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43

2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20

2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50

3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

4.tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21

2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53

2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57

2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

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

a Indeksi (od prvog tromjesječja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.).

b Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene zbog toga što se stope promjene 

izračunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izračunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruživanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji  Državnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izračunata je produljena tromjesečna serija indeksa 

od prvog tromjesečja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva f inancija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska područja 

– Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

Izvor: Državni zavod za statistiku, AŽURIRANO 20.01.2022.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina
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OBRADA PODATAKA POREDBENIH NEKRETNINA 

 
U obradu podataka uzete su tri nekretnine u neposrednoj blizini kao neizgrađeno građevinsko zemljište, čije su 
kupoprodaje izvršene u razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene. 
 

 
 

 MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 
Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje provedeno je temeljem korekcijskog faktora (B/A) koji 
predstavlja  odnos baznog indeksa na dan vrednovanja procjenjivane nekretnine (B) i baznih indeksa na dan 
kupoprodaje poredbenih nekretnina. 
 

 
 

INTERKVALITETNO IZJEDANČENJE 
 
Interkvalitativno izjednačenje se kod procjene zemljišta odnosi na kategoriju zemljišta i koeficijent iskoristivosti 
(kis), te utjecaj  buke i zagađenja zraka. U ovom slučaju kategorije zemljišta su različite, a pretpostavljeni su isti 
koeficijenti iskoristivosti (kis), jer su poredbene nekretnine uzete u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine. 
Izvršeno je preračunavanje II. katogorije zemljišta na I. kategoriju zemljišta prema Prilogu 4. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 115/15).   
 

 
 
 
 
 
 
 
 

7,509635 Kn

redni   broj ID ZKC Vrsta nekretnine 
datum 

kupoprodaje 

Vrijednost 

nekretnine 

(Kn)  

površina
jc                        

(Kn)

Jc                    

(€)
CJENOVNI BLOK

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA 

status podataka

1

1578874
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)
17.12.2021 1.502.896,60 1.528,00 983,57 130,97

DUGO SELO - 

GRAĐEVINSKO 2 II. PREUZETO OD PU

2

1418250
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)
8.3.2021 738.900,00 821,00 900,00 119,85

DUGO SELO - 

GRAĐEVINSKO 2 II. EVALUACIJA U TIJEKU

3

1578876
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

17.12.2021 3.306.372,52 2.203,00 1.500,85 199,86

DUGO SELO - 

GRAĐEVINSKO 2 I. PREUZETO OD PU

POPIS  MINIMALNO 3  POREDBENIH NEKRETNINA ZA PROCJENU 

Ulazni parametri za izračun tržišne vrijednosti stana poredbenom metodom preuzeti su sa informacijskog sustava eNekretnina (https://ispu.mgipu.hr).

1 EUR=

NAPOMENA: Iz zbirke kupoprodajnih cijena (ZKC) uzete su nekretnine sličnih karakteristika u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine 

redni   broj ID ZKC vrsta nekretnine 
datum 

kupoprodaje 
iznos površina

jc                             

(Kn)

jc          

(€/m2)

bazni ineks na dan 

vrednovanja (B)

bazni indeks 

na dan 

kupoprodaje           

(A)

korekcijski faktor        

(B/A)

međuvremenski 

izjednačena jedinična 

cijena       jc                          

(€/m2)

1
1578874

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ) 17.12.2021 1.502.896,60 1.528,00 983,57 130,97 122,62 1,00 130,97

2
1418250

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ) 8.3.2021 738.900,00 821,00 900,00 119,85 115,71 1,06 127,00

3
1578876

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ) 17.12.2021 3.306.372,52 2.203,00 1.500,85 199,86 122,62 1,00 199,86

122,62

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

kategorija 

zemljišta 

koeficijent za 

preračunavanje 

I 1

II 1.20 do 1,50 

III 1,40-1,75

odabrani  

koeficijent 

(kkz)
kategorija II PORDEBA 1 1,50

Kategorija II POREDBA 2 1,35

katagorija I POREDBA 3 1,00

POREDBA RAZLOG ODABIRA KOEFICIJENTA

Nekretnina nema  osiguran priključak na prometnu površinu, nije dovoljno velika i nema oblik povoljan za gradnju

Nekretnina nema  osiguran direktni  priključak na prometnu površinu, ali ima oblik i veličinu

Nekretnina ima ispunjene uvjete za izdavanje građevinske dozvole 

OPIS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

U I. kategoriju zemljišta spadaju katastarke čestice na kojima su ispunjeni  uvjeti za izdavanje građevinske dozvole, odnosno čestice 

koje zadovoljavaju barem tri uvjeta: da imaju osiguran priključak na (javnu) prometnu površinu, da su dovoljno velike i da imaju oblik 

koji je povoljan za gradnju 

U II. kategoriju zemljišta spadaju  katastarke čestice na kojima nisu ispunjena tri  uvjetai za izdavanje građevinske dozvole, ali su u 

skladu s prostornim planom, odnosno zemljišta u odnosu na koja prostorni planovi nisu prepreka za ishođenje građevinske dozvole, ali 

se ipak ne može ishoditi građevinska dozvola  

U III. kategoriju zemljišta spadaju  katastarke čestice u odnosu na koja su prostorni planovi prepreka za ishođenje građevinske dozvole.

udjel vrijednosti u 

postocima 

100%

50-80 %

25-60 %

PRILOG 4: PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA (NN br. 115/15) - ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU 
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KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE OVISNO O KATEGFORIJI ZEMLJIŠTA  
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