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 1. UVOD

Naručitelj:
Nekretnina:

-

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20)
- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja
- Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
- Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA
- Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine
- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku (DZS)
- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)  
- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa
-

-
-

-

-

- Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

Zadatak: Utvrđivanje tržišne vrijednosti
Osnovica: Tržišna vrijednost
Svrha: Kupoprodaja

Datum očevida: 31.03.2021.
Dan kakvoće: 31.03.2021.
Dan vrednovanja: 31.03.2021.

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti na lokalnoj i
županijskoj razini (MRRFEU)

Rašić, I., Slijepčević, S., Stojčić, N., Vizek, M. (2020.) Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske
2019., Ekonomski institut, Zagreb

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

procjembeni elaborat

Varaždinska županija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ožujak 2020.) Izvješće o tržištu nekretnina za 2019.
godinu za područje Varaždinske županije

Varaždinska županija

Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature:

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.

Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s pripadajućim zemljištem

nalaz  i  mišljenje  vještaka

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje
se sljedeći  

Bilten br. 259 (svibanj 2020.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)   

Ive Lole Ribara 8, Doljan, HR-42214 Sveti IlijaLokacija:

OPĆINA SVETI ILIJA

Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ - Društvo
građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb

doljan, ive lole ribara 8 9 www.m-investa.hr
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

ZEMLJIŠNOKNJIŽNI I KATASTARSKI PODACI

Općinski sud:

ZK odjel:

Katastarska općina:

Uložak broj: * 2463

Čestica: 829/2

Opis nekretnine: dvorište u Doljanu čhv
Sveukupno: čhv

Uložak broj: ** 2433

Čestica: 829/3

Opis nekretnine: dvorište u Doljanu čhv
Sveukupno: čhv

Suvlasništvo:

Katastar: k.o. Sveti Ilija
* kat.čest.br. 829/2
- dvorište m2

** kat.čest.br. 829/3
- dvorište m2

Sveukupno: m2

Teret: -
-

Legalitet: -

-

U ZK su čestice 829/2 i 829/3 upisane kao dvorišta, a u naravi se radi o kući i
gospodarskoj zgradi s pripadajućim dvorištem. U Katastru su također upisana samo
dvorišta bez zgrada.

Za stambenu i gospodarsku zgradu je priložena Uporabna dozvola za građevine
izgrađene do 15. veljače 1968. godine od 18.03. 2021. godine, pravomoćna od
19.03.2021.godine. Potrebno je upisati zgrade u ZK te ucrtati i upisati zgrade u
Katastar. Prilikom upisa u ZK evidentirat će se tzv. pozitivna zabilježba glede
legaliteta.

Sveti Ilija

85,00

Nema! - vidljivo iz ZK uložka

85,00

Varaždin

Varaždin

vidjeti priloženi ZK izvadak

306,00

Prema članku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br.
105/15) stavak (3) Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost
nekretnine.

86,00
86,00

309,00
615,00

doljan, ive lole ribara 8 10 www.m-investa.hr
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-

-

- Energetski certifikat je predočen razred G/G.

Ostale napomene:

Posebne pretpostavke: Nema.

Na parceli je izgrađeno i zidano spremište, koje nije upisano u ZK, niti ucrtano u
Katastar te nema akt o legalnosti. Spremište se prilikom ove procjene ne uzima u
izračun vrijednosti, a uklanjanje istog nema utjecaj na mehaničku otpornost i
stabilnost te funkcionalnost legalnog dijela nekretnine.

Na dan očevida zgrade se ne koriste i ne održavaju.

Nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu na kat.čest.br. 830/7, k.o.
Sveti Ilija, nerazvrstana cesta, Javno dobro u općoj uporabi u vlasništvu Općine Sveti
Ilija u 1/1 dijela.

doljan, ive lole ribara 8 11 www.m-investa.hr
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POLOŽAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: www.google.com

Kartografski prikaz - makrolokacija (položaj unutar županije)

Izvor: www.google.com

doljan, ive lole ribara 8 12 www.m-investa.hr
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Kartografski prikaz - mikrolokacija (položaj unutar naselja)

Izvor: www.google.com

Opis lokacije
Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Ive Lole Ribara 8, Doljan, HR-42214 Sveti Ilija

Varaždinska županija

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeća javna komunalna infrastruktura na koju je moguće priključenje:

- vodovod
- telefon
- električna struja

Buka i zagađenje
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Parkiranje je omogućeno u dvorišnom dijelu parcele.

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Pristup nekretnini je omogućen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Okolne nekretnine su pretežito stambene namjene individualne izgradnje s pratećim pomoćnim i gospodarskim
zgradama.

doljan, ive lole ribara 8 13 www.m-investa.hr
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

m

m

m

m

NGP     =     m2

BGP     =     m2

BV        =     m3

soba 3 8,13 1,00 8,13

Pomoćna zgrada - spremište
Prizemlje

k = prosječno h =
1,10 3,00

SVEUKUPNO: 18,06 18,06 19,87

štagalj 49,72

59,60
Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu. Ne uzima se u izračun vrijednosti.

prosječno h  =

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

12,14 0,50 6,07

860,95

kupaonica

kuhinja 1,0010,56 10,56

SVEUKUPNO:

179,45

Ive Lole Ribara 8, Doljan, HR-42214 Sveti Ilija

PROSTOR tlocrtna 
površina m²

132,32

4,46
62,63 37,77 65,76

hodnik 5,77 1,00 5,77

Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu.

NGP 
m²

293,29

Prizemlje

5,73

Obiteljska stambena i gospodarska zgrada s pripadajućim zemljištem

1,05

1,00

5,73 1,00

SVEUKUPNO:

3,37

94,55

3,37

16,08

izba

k =

natkriveni ulaz

BGP    
m²

5,54 1,00 5,54

1,69

BV m³

3,37 0,50ulaz

4,90

soba 2 16,32 1,00
16,08

567,66

24,860,50

Izvor podataka: Izmjera na licu mjesta na terenu. Ulazak u podrum je onemogućen.

1,00
16,32

soba 1

k =

105,08 113,69

Gospodarska zgrada - svinjac i štagalj

svinjac 12,91 1,00 12,91

Obiteljska stambena zgrada

prosječno h  =
spremište 5,54 0,50 2,77 1,19 2,30

koeficijent

543,27

Ukupno: 8,91 4,46 5,30 24,39
Prizemlje

veranda

1,29

Podrum

 Ukupno: 96,17 90,10

prosječno h =k =

spremište 12,54 1,00 12,54

spremište 18,06 1,00 18,06

108,39

doljan, ive lole ribara 8 14 www.m-investa.hr
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SITUACIJA S PRIKAZOM POLOŽAJA ZGRADA

Pomoćna zgrada - spremište

Gospodarska zgrada - svinjac i štagaljObiteljska stambena zgrada

doljan, ive lole ribara 8 15 www.m-investa.hr
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3. FOTOGRAFIJE SNIMLJENE NA OČEVIDU

Obiteljska stambena zgrada

doljan, ive lole ribara 8 16 www.m-investa.hr
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Gospodarska zgrada - svinjac i štagalj

Pomoćna zgrada -  spremište (bez akta o građenju)

doljan, ive lole ribara 8 17 www.m-investa.hr
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Vanjsko uređenje

doljan, ive lole ribara 8 18 www.m-investa.hr
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4. TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE (utvrđivanje kakvoće)

Priključci

vodovod -
kanalizacija - interna, septička jama
telefon - nije priključen 
el. struja -
plin -

Zgrada -

Namjena:
Godina građenja: cca 1965
Godina uređenja: -
Etaže:
Položaj:
Prostorije:
Temelji:
Nosiva konstrukcija:
Međukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:
Pročelje:
Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene

- Telefon: nije proveden
- Vodovod: proveden
- Kanalizacija: provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje:
- Klima: nema
- Dodatne instalacije:

Sanitarije:
Okoliš:
Opći dojam:
Ostalo:

ožbukani i obojani, djelomično obloženi keramičkim pločicama i drvenom
lamperijom

drveni dvostruki prozori, ostakljeni jednostrukim staklom; drvena ulazna vrata
ožbukano

u svemu prema točci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka

zidovi od opeke

nema

radijatorsko centralno grijanje; peć na kruta goriva

drvena

djelomično podrum + prizemlje

zatravljeno, nije održavano

priključena

drvena, dvostrešna konstrukcija s pokrovom od crijepa

priključen 

Obiteljska stambena zgrada

ima u lošem stanju

gredice s ispunom i tlačnom pločom

na dan očevida zgrada se ne koristi i ne održava

nije priključen

izvedena od pocinčanog lima

linoleum, keramičke pločice, betonska podloga u podrumu nabijena zemlja

betonski

-

za stanovanje

uz zapadnu među

od opeke

doljan, ive lole ribara 8 19 www.m-investa.hr
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Zgrada -
Namjena:
Godina građenja: cca 1960
Etaže:
Položaj:
Temelji:
Nosiva konstrukcija:
Međukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:
Pročelje:
Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije: - Elektroinstalacije: provedene,  upitne ispravnosti

- Telefon: nije proveden
- Vodovod: nije proveden
- Kanalizacija: nije provedena
- Plin: nije proveden
- Grijanje:
- Klima: nije ugrađena
- Dodatne instalacije:

Sanitarije:
Opći dojam:
Ostalo:

Zgrada -
Namjena:
Godina građenja: cca 1960
Etaže:
Položaj:
Prostorije:
Temelji:
Nosiva konstrukcija:
Međukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:
Limarija:
Pročelje:
Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Instalacije:
Sanitarije:
Opći dojam:
Ostalo:

nabijena zemlja
nema

nema

Pomoćna zgrada
spremište

prizemlje
uz južnu stranu međe

betonski
zidovi od opeke

zgrada se ne koristi i ne održava

drveno jednostrešno krovište s pokrovom od valovitih salonit ploča

drvena vrata
nema
neobrađeni

nije izvedena
neožbukano

nema

u svemu prema točci Tabelarni prikaz geometrijskih podataka

-

uz sjevernu među
prizemlje

štagalj i svinjac
Gospodarska zgrada

drvena tesarska vrata
djelomično ožbukano, obijeno daskama

nema

drvena dvostrešna konstrukcija s pokrovom od crijepa

zidovi od opeke; drvena konstrukcija
betonski

nema

od opeke

-

-

beton

na dan očevida zgrada se ne koristi i ne održava
nema

nema

ožbukani

nije izvedeno

zgrada nema akt legalnosti pa se ne uzima u daljnji izračun vrijednosti.

doljan, ive lole ribara 8 20 www.m-investa.hr
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5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Državni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)

HOUSE PRICE INDICES 1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100) 2)

Godina Tromjesečje
ukupno

novi 
stambeni 
objekti

postojeći 
stambeni 
objekti

Grad 
Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter
Total

New 
dwellings

Existing 
dwellings

City of 
Zagreb

Adriatic 
coast

Other

2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

doljan, ive lole ribara 8 21 www.m-investa.hr
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

doljan, ive lole ribara 8 22 www.m-investa.hr
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Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ekonomski institut, Zagreb

doljan, ive lole ribara 8 23 www.m-investa.hr
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Detaljna analiza lokalnog tržišta
Županija: Varaždinska
Grad/Općina: Sveti Ilija
Naselje: Doljan
Razvojna skupina: 6. od 8 Izvor podataka: MRRFEU
Indeks razvijenosti:
Tip nekretnine: stambeni objekt (kuća)
Broj ponuda: Izvor podataka: Go home

 - za grad/općinu: 10
 - za naselje: 0

Prosječna cijena ponuda:
 - za grad/općinu: 613 €/m2

 - za naselje: - €/m2
2017 = 1 Izvor podataka: eNekretnine
2018 = 0
2019 = 1
2020 = 0
2021 = 0

Navedeni podaci primijenit će se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrđivanja tržišne vrijednosti.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

Izvor podataka: sustav eNekretnine

eNekretnine

Cijena (€/m2)

I

1.677,383.883,00

eNekretnine

07.02.2019.

eNekretnine eNekretnine

133.684,54 5.000,0092.789,00

115,09

18.000,0012.500,00

4,646,44

Izvor podataka o cijeni

6,00

Površina (m2)

5,86

1.942,20

Sveti Ilija

Kategorija zemljišta

Sveti Ilija

1033/1862

75.000,00

674,7710.066,47

46/3

Datum kupoprodaje

102,334

Prodajna cijena (kn)

Beletinec

U nastavku su priloženi podaci dostupni u sustavu eNekretnine za građevinska zemljišta na predmetnom
području koji će biti korišteni prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom. Ulazni
podaci ne pokazuju obilježja neuobičajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog
različitih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit će obavljene pomoću objavljenih indeksa
razvijenosti područja MRRFEU.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 
vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o 
zaštiti osobnih podataka)

II

02.11.2018.

82/1

kat.čest.br.

I

Prodajna cijena (€)

Sveti Ilija

04.02.2019. 15.01.2018.

Ostvarene kupoprodaje 
za naselje u posljednje 4 
godine:
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6. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA - odabrana metoda za cijelu nekretninu

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena
metoda ili metode. Ukoliko se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za
potporu i provjeru rezultata.

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i
izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih
kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

POREDBENA METODA - odabrana metoda za zemljište u troškovnoj metodi

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.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na
tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih
čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je
predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.
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M = (qn-1)/qn(q-1) 

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava građenja.

U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda na tržištu iz
utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i odgovarajućeg ukamaćivanja
vrijednosti prema općenitom izrazu:

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

TROŠKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih
čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

PV = (PG – VZ × p/100) × M + VZ

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na tržištu (održivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju
od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih
prihoda.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih
građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih
čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih
ulaganja u građevine.

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

q = 1 + (p/100)

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE su koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno održavanje i koje
zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine.

Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih građevina koje su
usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova gradnje budućim prihodima od najma ili
zakupa nekretnine.
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7. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1.

Kontrola (čl.4. st.1. Pravilnika < ± 30%)

kat.čest.br.

Bazni indeks na dan vrednovanja (B)

prihvatljivo

Lokacija

In
te

rk
va

lit
at

iv
no

 iz
je

dn
ač

en
je

Infrastruktura

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja

Dvostruka standardna devijacija

Medijan

M
eđ

uv
re

m
en

sk
o 

iz
je

dn
ač

en
je

 D
ZS

0,00%

0,01

0,00%

0,00%

1,13Koeficijent korekcije (B/A)

Utjecaj prava služnosti puta ili građenja

2,50

Standardna devijacija

prihvatljivo

Mjera građevinskog korištenja

Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%)

Veličina zemljišta

6,47

Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 
razvijenosti područja (€/m2)

In
de

ks
 

ra
zv

ije
no

st
i 

M
R

R
F

E
U

Koeficijent korekcije (B/A)
Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B)

0,30

5,15

Kontrola - Statistička obrada i izračun radi isključivanja neuobičajenih okolnosti

8,17%

Utjecaj prava služnosti vodova

0,11

-0,11

6,62

Kvadrat odstupanja

-1,63%

Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A)

0,00%0,00%0,00%
Oblik

0,00%

10.066,47

-1,58
-23,48%

0,11

7,28

0,55

102,00

5,86

1,00

Utjecaj buke i/ili zagađenja
0,00%

113,35

Rezultat cijene nakon međuvremenskog 
izjednačenja (€/m2)

Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A)
6,44

0,00%

102,334

0,00%

1,00

0,00%

102,334

1,00

1,11

6,44

7,28

0,00%

4,64 6,00

100,59 99,57

1,14

100,59

0,00%
0,00%

0,00%

1,13

0,00%

0,00%0,00% 0,00%

0,00%

0,00%

0,00%0,00%

0,00%

Ostalo (pogled, zona i sl.)

prihvatljivo

1,58

6,84

1,63%Relativno odstupanje od medijana

Srednja vrijednost (€/m2)

prihvatljivo

0,00%

Apsolutno odstupanje od medijana

Prosječno apsolutno odstupanje

6,73

prihvatljivo

1,68

prihvatljivo

0,00%

0,11

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,55

0,00%

Sveti Ilija

Površina (m2)
Prodajna cijena (€)

eNekretnine eNekretnine eNekretnine

7,426919

I

7,423120
75.000,00

1,00

0,84

27,95%

5,86

0,00%

Pravilo 2-sigma prihvatljivo
prihvatljivo

6,62

0,00%

0,59

0,00%

Ukupna korigirana cijena (€/m2)

0,01

0,00%

102,334

18.000,00
115,09

0,00%

5,15

0,00%

6,84

4,64

0,00%

102,334

I

7,409916
12.500,00

1.677,38

5.000,00

3.883,00
674,77

eNekretnine
92.789,00

7,450473

07.02.2019.Datum kupoprodaje 02.11.2018.

Zemljište

Izvor podataka o cijeni

Srednji tečaj HNB-a na dan transakcije (kn/€)

04.02.2019.

Pojedinačno odstupanje od medijana

Cijena (€/m2)

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi
vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona o
zaštiti osobnih podataka)

Sveti Ilija

Prodajna cijena (kn)

1033/1
Kategorija zemljišta I

1.942,20

I

15.01.2018.

102,334
6,00

133.684,54

46/3862

BeletinecSveti Ilija

82/1

doljan, ive lole ribara 8 31 www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o. čakovec

odabrano: €/m2

ili

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljišta

Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja (IV).

7.2.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 0,00 kn/m3 stambena
3,00 kn/m3 gospodarske

K11= m3 × 0,00 €/m3 BV = €
K12= m3 × 0,40 €/m3 BV = €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 2,82 kn/m3 stambena
0,90 kn/m3 gospodarske

K21= m3 × 0,37 €/m3 BV = €
K22= m3 × 0,12 €/m3 BV = €

K3 = €

+ + = €

293,29

2.462,54

2.100,00

245,22

6,50

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi
propisani prostorni planovi (III).

6,50

567,66

2.100,00

Cijena priključaka iznosi :

117,32

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (I).

Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =

Ukupno zemljište 
(€)

1,00

Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (II).

35,19

615,00

Doprinosi i priključci

3.997,50

567,66 210,03

€/m26,50

Koeficijent 
prilagodbe

(Prilog 4. Pravilnika)

Jedinična 
cijena 
(€/m2)

293,29 117,32

1,00

Koeficijent za 
ostale prilagodbe

0,00

Zemljište 
(m2)

I3.997,50

Kategorija 
zemljišta

SVEUKUPNO:

Po provedenoj analizi tržišta, određena je prosječna jedinična cijena usporedive, odnosno prikladne
orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno područje:

Vrijednost priključaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trošku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.
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* … lokacija – označava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipičnih za zgradu

Grafikon. FK matrica

nedovoljna infrastruktura
• umjereno oblikovanje
• nedovoljna prostorna 
organizacija
• bez fleksibilnosti

dovoljna infrastruktura
• prosječno oblikovanje
• prosječna prostorna 
organizacija
• umjerena fleksibilnost

5

Uporabivost 
smanjena, ali 
srednjoročno 

dana/osigurana

izvrsna lokacija*
• velika potražnja za vrstom 
zgrade
• skoro nema/nema ponude

A – lokacija/ tržište

vrlo dobra lokacija*
• redovita potražnja za vrstom 
zgrade
• mala ponuda

Uporabivost 
kratkoročno 

dana/osigurana

mala oštećenja
• puna stabilnost
• još dobra uporabivost
• daljnje korištenje jedva 
smanjeno

dovoljna infrastruktura
• umjereno oblikovanje
• umjerena prostorna 
organizacija
• mala fleksibilnost

4

znatna oštećenja
• smanjena stabilnost
• nedovoljna uporabivost
• daljnje korištenje samo 
kratkoročno

dobra lokacija*
• još postoji potražnja za vrstom 
zgrade
• dovoljna ponuda

FK matrica
Kriterij

3

jasna oštećenja
• smanjena stabilnost
• smanjena uporabivost
• daljnje korištenje jasno 
smanjeno

vrlo dobra infrastruktura
• vrlo dobro oblikovanje
• dobra prostorna organizacija
• visoka fleksibilnost

Uporabivost 
ograničeno 

dana/osigurana

2

Uporabivost u 
potpunosti i 
dugoročno 

dana/osigurana

1

Fa
kt

or
 k

or
iš

te
nj

a 
zg

ra
de

 (F
K

)

B – zgrada općenito

loša lokacija*
• jedva postoji/ne postoji 
potražnja za vrstom zgrade
• velika ponuda

Uporabivost 
dovoljna i 

dugoročnije 
dana/osigurana

C – stanje zgrade

jasna oštećenja
• smanjena stabilnost
• prosječna uporabivost
• daljnje korištenje smanjeno

nema oštećenja
• puna stabilnost
• puna uporabivost
• daljnje korištenje nije 
smanjeno

vrlo dobra infrastruktura
• dobro oblikovanje 
• dobra prostorna organizacija
• dovoljna fleksibilnost

umjerena lokacija*
• mala potražnja za vrstom zgrade
• bogata ponuda
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7.3.1. Zgrada -

NGP = m2

 €/m2 NGP
ili  €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost  (Nv) = × 480 = €

Umanjenje Jc zbog nedovršenosti zgrade:

Jc  = × = €/m2 NGP

Građevinska vrijednost (GV) = 
× 480 = €

Izračun smanjenja vrijednosti primjenom faktora korištenja FK:

Godina procjene:

Održivi vijek korištenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): god

Odbitak održivog vijeka korištenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% god

Održivi vijek korištenja nakon odbitka (OVK'): god

Preostali vijek korištenja (OVK'- G): god

Odabrani faktor korištenja A 4,5
FK - prema uvjetima in situ: B 3,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C 4,0

Relativna starost (Rs=G/OVK'):

Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK): × 80 = god

Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): god

Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'):
€

Preostala vrijednost: €

Godina rekonstrukcije: -

-34.038,85

60

-75,0%

20

× OVK = 0

24

11.346,28

lokacija/tržište
zgrada općenito

stanje zgrade 4,5

70,0%

80

25,0%

45.385,13

2021

Godina građenja: 1965

Starost zgrade: 56

80

Obiteljska stambena zgrada

399

1,00

94,55 45.385,13

480 480

Jedinična cijena izgradnje ekvivalentne zgrade  (Jc) =

94,55

94,55

480
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7.3.2. Zgrada -

NGP = m2

 €/m2 NGP
ili  €/m2 BGP

Izvor podataka. Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Nova vrijednost  (Nv) = × 130 = €

Umanjenje Jc zbog nedovršenosti zgrade:

Jc  = × = €/m2 NGP

Građevinska vrijednost (GV) = 
× 130 = €

Izračun smanjenja vrijednosti primjenom faktora korištenja FK:

Godina procjene:

Održivi vijek korištenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): god

Odbitak održivog vijeka korištenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% god

Održivi vijek korištenja nakon odbitka (OVK'): god

Preostali vijek korištenja (OVK'- G): god

Odabrani faktor korištenja A 4,5
FK - prema uvjetima in situ: B 2,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C 4,5

Relativna starost (Rs=G/OVK'):

Ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK): × 60 = god

Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): god

Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'):
€

Preostala vrijednost: €

101,7%

0,0% 0

-4.909,81

0,00

60

× OVK = 0

2021

Godina građenja: 1960

37,77

60

-100,0%

60

-1

lokacija/tržište
zgrada općenito

stanje zgrade 4,5

Starost zgrade: 61

37,77 4.909,81

1,00 130

Gospodarska zgrada

75
Jedinična cijena izgradnje ekvivalentne zgrade  (Jc) = 130

130

37,77 4.909,81
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× kn/€ =

odnosno prema čl. 68. st. 5. Pravilnika zaokruženo

7.4.

Nema elemenata za izračun vanjskog uređenja
Vu = €

7.5.
(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut = Nv × 3,5% = €

Nova vrijednost (NGV) radi potrebe osiguranja

380.000,00 kn

1.760,32

50.294,94 €        7,569094 380.687,13 kn

Vanjsko uređenje te vanjski uređaji ili oprema

0,00

Uzgredni troškovi 
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Zemljište, doprinosi i priključci:
1. €
2. €

€

Zgrade i ostalo:
3.1. €
3.2. €

4. €
5. €

€

€

Ostale okolnosti:

× €
= €

× €
= €

€

NGP ukupno = m2 GV / NGP ukupno = €/m2
NGP stambeno = m2 GV / NGP stambeno = €/m2

PZ (površina zemljišta) = m2 GV / PZ = €/m2

€

kn

Srednji tečaj HNB-a:
kn TV / NGP ukupno = €/m2

TV / NGP stambeno = €/m2
TV / PZ = €/m2

94,55 197

199

18.588,31

19.566,64

11.346,28
Gospodarska zgrada 0,00

2.462,54

Obiteljska stambena zgrada

REKAPITULACIJA TROŠKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

615,00

Koeficijent prilagodbe* prema članku 33. Pravilnika:

Σ PRIVREMENA VRIJEDNOST:

30

140

3.997,50
Doprinosi i priključci

19.566,64

UKUPNO:

Druge okolnosti koje utječu na vrijednost 
građevina (čl. 62. Pravilnika) - uklanjanje 
spremišta, upis i ucrtavanje zgrada

142.103,61

142

* Budući da ne postoji uređena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene
vrijednosti tržišnoj koristit će se podatak izračunat od strane procjenitelja.

132,32

7,569094

1,01

1 € =

31

18.774,19

-978,33

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

0,00%

6.

5.

0,00

Vanjsko uređenje te vanjski uređaji ili oprema

-5,00%

0,00
Umanjenje vrijednosti građevine zbog 
građevinskih nedostataka i/ili šteta (čl. 61. 
Pravilnika)

1.760,32

UKUPNO:

Zemljište 

13.106,60

6.460,04

SVEUKUPNO:

Uzgredni troškovi 
0,00
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P R I L O Z I

doljan, ive lole ribara 8 40 www.m-investa.hr



moderna - investa d.o.o. čakovec

Izvadak iz zemljišne knjige
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Izvod iz katastarskog plana
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Prijepis posjedovnog lista
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Geoportal DGU
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Javna prometna površina
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Uporabna dozvola
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Energetski certifikat
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Izračun koeficijenta za prilagodbu troškovne vrijednosti  tržišnoj

Područje: Varaždinska županija

PROSJEČNI KOEFICIJENT PRILAGODBE 
(kpt') 1,01

KOEFICIJENT PRILAGODBE 
(kpt = Cp/TV)

1,06 1,03 0,97 0,99 1,02

TROŠKOVNA VRIJEDNOST TV (€)
Izvor podataka: istraživanje procjenitelja

126.855,18 68.397,74 104.726,72 79.054,60 128.033,81

KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST Cp (€)
Izvor podataka: eNekretnine

135.000,00 70.160,50 102.000,00 78.000,00 130.000,00

Srednji tečaj HNB-a (kn/€) 7,410666 7,411578 7,380613 7,433232 7,444509

KUPOPRODAJNA VRIJEDNOST Cp (kn)
Izvor podataka: eNekretnine

1.000.439,91 520.000,00 752.822,52 579.792,09 967.786,17

Datum kupoprodaje 09.10.2019. 21.03.2019. 26.07.2019. 24.10.2019. 15.11.2019.

kat.čest.br. 386 759 710/2 706 6604/14

k.o. Gornji Kućan Jalkovec Jalkovec Črnec 
Biškupečki Varaždin

ADRESA Vrtna ulica 10 Ulica braće 
Radić 85

Nova ulica 
22

Črnec 
Biškupečki 59

Nova ulica 
22

NASELJE Gornji Kućan Jalkovec Jalkovec Črnec 
Biškupečki Hrašćica

ID ZKC 1181484 1083116 1166588 1207667 1220008
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