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1. OVLAŠTENJA 
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA 

1. Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  
2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)  
3. Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
4. Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
5. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14) 
6. Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19) 

 
 

3. ZADATAK 

Zaključkom Općinskog suda u Karlovcu dobili smo zadatak izvršiti procjenu tržišne vrijednosti stambene 
zgrade sa pripadajućim zemljištem i dva zemljišta u naselju Mandić Selo koje se nalazi u sastavu Općine 
Vojnić, prema upisu u zemljišne knjige radi se o nekretninama oznake k.č.br. 1311/3, 1311/4 i 1313/1, 
k.o. Bukovica.  
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k.č.br. 1311/3, 1311/4 i 1313/1, k.o. Bukovica 

 

3.1.    DAN KAKVOĆE: 10.06.2021 

3.2.    DAN VREDNOVANJA: 10.06.2021. 

4. OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANIH 
NEKRETNINA 

Dana 10.06.2021. izvršen je pregled nekretnina na licu mjesta, međutim, bez prisutnosti ovršenika. 
Ulazak u stambenu zgradu nam nije bio omogućen zbog čega nismo mogli izvršiti pregled unutrašnjih 
prostorija kata dok smo unutrašnjost prizemlja uspjeli snimiti pogledom kroz prozore prizemlja. 
Izračun vrijednosti bazira se na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) – u daljnjem 
tekstu Zakon te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) – u daljnjem 
tekstu Pravilnik. 
 
Nekretnine koje su predmet procjene smještene su u naselju Mandić Selo koje se nalazi u sastavu 
Općine Vojnić. Predmetne su nekretnine, k.č.br. 1311/3, 1311/4 i 1313/1, k.o. Bukovica, udaljene cca. 
11,4 km sjeverno od sjedišta općine. Okruženje čine poljoprivredna zemljištima i šume i tek pokoja 
obiteljska kuća. Predmetno je područje vrlo male gustoće naseljenosti. 
Parcela na kojoj se nalazi stambena zgrada (k.č.br. 1313/1, k.o. Bukovica) je pravokutnog oblika i 
ukupne je površine 2.151 m2. Pristup na istu osiguran je preko javne površine odnosno makadamskog 
puta. Nalazi se na terenu u blagom nagibu.  
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Na česticama k.č.br. 1311/3 i 1311/4, k.o. Bukovica ne nalaze se nikakvi objekti, radi se o zemljištima 
poljoprivredne namjene, dio istih je šumovit, a dio je livada. Spomenuta zemljišta su ukupne površine 
14.548,25 m2. 
 
Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju – Prostorni plan uređenja Općine Vojnić – II. Izmjene i 
dopune, utvrđeno je da se čestica k.č.br. 1313/1, k.o. Bukovica nalazi u građevinskom području, dok 
se k.č.br. 1311/3 i 1311/4, k.o. Bukovica, nalaze izvan građevinskog područja. 
 

 
 

prikaz čestica k.č.br. 1311/3, 1311/4 i 1313/1, k.o. Bukovica  

(omeđene crvenim linijama) 

 

TEHNIČKE KARAKTERISTIKE ZEMLJIŠNIH ČESTICA 

  
Adresa: Mandić Selo 24A, Vojnić 

Lokacija: 11,4 km' sjeverno od Općine Vojnić 

k.o.: Bukovica 

k.č.br.: 1311/3, 1311/4 i 1313/1 

Oblik parcela: pravilan, pravokutni 

Površina parcela (ZK): 1311/3 – 2.643,50 m2, 1311/4 – 11.904,75 m2 i 1313/1 – 2.151 m2 

Konfiguracija terena: teren u nagibu 

Okoliš: poljoprivredna zemljišta, šume i pokoja kuća 

Pristup na parcelu: s makadamskog puta 
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Na čestici k.č.br. 1313/1, k.o. Bukovica nalazi se stambena zgrada. Radi se o zgradi koja je tlocrtno 
pravokutnog oblika, sa centralnim volumenom dimenzija cca. 5,90 × 9,95 m', te dvije prizemne 
dogradnje, dimenzija 3,60 × 2,65 i 2,60 × 2,20 m', koje se „naslanjaju“ na glavnu zgradu sa sjeverne i 
južne strane. Zgrada je visine do vijenca od 4,65 m' odnosno cca. 5,55 m' do sljemena krova. Radi se 
o objektu koji se sastoji od prizemlja i potkrovlja. 
Točnu godinu izgradnje zgrade nismo uspjeli saznati, pa ćemo procijeniti da se radi o 2000. godini.  
Generalno, zgrada je u solidnom stanju iako se moraju izvršiti određena ulaganja kako bi se prostor 
osvježio, u prvom redu u pročelje izvedeno iz drvenih poluoblica koje je potrebno oličiti sa zapadne 
strane. Unutarnja i vanjska stolarija je izrađena od drvene građe i u solidnom je stanju kao i krovište 
koje djeluje solidno. 
Parapetno ziđe prizemlja izvedeno je iz zidanih elemenata vjerojatno blok opeke, dok je dio iznad 
parapeta, iznad cca. 1,00 m' visine od gotovog poda, izveden iz drvene građe i obložen drvenim 
poluoblicama. Unutrašnjost prizemlja  uredna je i u dobrom je stanju. 
Na parceli osim kuće postoji još i drvena samostojeća nadstrešnica tlocrtnih dimenzija 2,95 × 5,70 m' 
koja nema nikakvu tržišnu vrijednost i neće se dalje valorizirati. 
Najveći nedostatak ove nekretnine je udaljenost od bilo kakvih javnih sadržaja što je vjerojatno razlog 
zbog čega na ovom širem području uopće nema nikakvih transakcija po pitanju građevina i 
građevinskih zemljišta.  
Podaci prikazani u sljedećoj tablici o materijalima i građevnim elementima stambene zgrade koji nisu 
vidljivi, dobiveni su na osnovi vizualnog pregleda izvana i pretpostavki, temeljem stručne prosudbe, 
iskustva procjenitelja ili opće poznatih podataka karakterističnih za ovakve objekte. 
 

TEHNIČKE KARAKTERISTIKE STAMBENE ZGRADE  
 

Općenito    

Namjena: stambena   
Približna godina izgradnje: cca. 2000.g.    
Približna godina dogradnje: -   

Tip zgrade: obiteljska kuća    
Katnost: prizemlje + potkrovlje   

    
Konstrukcija     
Temelji: armirano betonski   
Nosiva konstrukcija: blok opeka i drvena građa   
Pregradni zidovi: blok opeka    
Međukatna konstrukcija: drvene grede i daščani pod   
Krovište i pokrov: drvena konstrukcija, glineni crijep   

    
Završni radovi i zatvaranja    
Pročelje: drvene poluoblice   
Limarija: pocinčana   
Obrada podova: ker. pločice  
Obrada zidova: bojani zidovi, ker. pločice, lamperija   
Obrada stropova: bojani stropovi   
Unutarnja stolarija: drvena   
Vanjska stolarija: drvena   
   

Instalacije i priključci    
Vodovod: pretpostavka: priključak na javnu mrežu   
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Kanalizacija: pretpostavka: priključak na sabirnu jamu   
Struja: pretpostavka: priključak na javnu mrežu   
Plin: -   
Telefon: -   
Grijanje: - 

 

Stambena zgrada – izvana 
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Stambena zgrada – iznutra 
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Prikaz čestica k.č.br. 1311/3 i 1311/4, k.o. Bukovica 
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5. ZEMLJIŠNO-KNJIŽNO STANJE 

ZK uložak: e-izvadak 

Katastarska općina: Bukovica 

Uložak broj: 463 

Poduložak broj: - 

Katastarske čestice i upisane površine: 1311/3 – 735 čhv 
1311/4 – 2 jutra, 110 čhv 
1313/1 – 2.151 m2 

Vlasnik: Planet Ocean d.o.o., Savska cesta 41/XVI, Zagreb – udio 1/1 

Tereti, upisi: Nema 
 

 

6. ODABIR METODE PROCJENE I NAČIN IZRAČUNA 

Za procjenu tržišne vrijednosti parcele na kojoj se nalazi objekt, k.č.br. 1313/1, k.o. Bukovica, sa 
pripadajućim zemljištem odabrana je troškovna metoda (čl. 53. Pravilnika) čijom se primjenom 
utvrđuje vrijednost zemljišta i troškovna vrijednost građevine.  
Vrijednost zemljišta dobiva se primjenom poredbene metode. Budući da se usporedne nekretnine u 
nekim karakteristikama razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina 
prilagoditi promatranoj usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na 
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i predmetna 
nekretnina. 
Troškovna vrijednost građevine proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti 
zbog starosti građevine. 
Ukupna vrijednost kompletne nekretnine je zbroj vrijednosti zemljišta dobivene usporednom 
metodom i izračunate troškovne vrijednosti građevine. 
Za procjenu tržišne vrijednosti ostale dvije parcele, k.č.br. 1311/3 i 1311/4  na kojima se ne nalaze 
nikakve građevine, odabrana je poredbena metoda, kao i za izračun tržišne vrijednosti zemljišta gore 
navedene dvije čestice. 
 
 

7. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa pa će se primijeniti 
indeksi cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku (DZS). 
Trenutno se koristi bazni indeks iz I. tromjesečja 2021. godine i iznosi 115,71. Na tržištu nekretnina u 
potpunosti su zaustavljeni negativni trendovi te se u ostvarenim transakcijama počinje primjećivati 
porast cijena. 
Prikazane usporedne transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve 
nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim  
izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih 
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica 
da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim 
nekretninama nema neuknjiženih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i 
posebnih obilježja. 
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Indeksi cijena stambenih nekretnina po DZS-u 

 

 

8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA ZA ZEMLJIŠTA 
 

Podaci o izvršenim transakcijama dobiveni su iz zbirke kupoprodajnih cijena Ministarstva graditeljstva 
i prostornog uređenja tj. portala e-Nekretnine.  
 

 

GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice  

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Nadnevak 

sklapanja 

ugovora

Vrsta 

građevinskog 

korištenja

Kategorija 

zemljišta

1 Vojnić 1475 730 2,62 14.01.2019.
građevinsko 

zemljište
1.

2 Tušilović 784 1.259 2,30 21.12.2018.
građevinsko 

zemljište
1.

3 Tušilović 986/1 863 1,56 17.02.2018.
građevinsko 

zemljište
1.

4 Tušilović 249/1 18.618 2,26 09.01.2020.
građevinsko 

zemljište
1.

PRIVREMENI IZVADAK -  Članak 57. i 58. Zakona
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Lokacija usporednih nekretnina (plave strelice) i predmetne nekretnine (zelena strelica) 
 
 

 
 
 
 

k.o.

k.č.br.

2.151 m
2

1313/1

Vrsta: građevinsko

Obilježja koja utječu na vrijednost procijenjivane nekretnine:

Bukovica

Mandić Selo, Vojnić

Dan vrednovanja: 10.06.2021.

Kategorija: 1.

Površina ukupno:

Lokacija:
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USPOREDNE NEKRETNINE – GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA 
 

k.č.br. 1475, k.o. Vojnić 
 

 
 
 
 
 
k.č.br. 784, k.o. Tušilović 
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k.č.br. 986/1, k.o. Tušilović 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
k.č.br. 249/1, k.o. Tušilović 
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POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice  

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Nadnevak 

sklapanja 

ugovora

Vrsta 

građevinskog 

korištenja

Kategorija 

zemljišta

1
Bukovica 

Utinjska
1098/2 7.963 0,16 16.01.2018.

negrađevinsko 

zemljište
4.

2
Bukovica 

Utinjska
1316/4 11.042 0,18 18.06.2020.

negrađevinsko 

zemljište
4.

3
Bukovica 

Utinjska
1288 1.899 0,21 19.12.2017.

negrađevinsko 

zemljište
4.

4
Bukovica 

Utinjska
1290/3 2.079 0,19 11.09.2020.

negrađevinsko 

zemljište
4.

PRIVREMENI IZVADAK -  Članak 57. i 58. Zakona

k.o.

k.č.br. 2.644 m
2

k.č.br. 11.905 m
2

14.548 m
2

Obilježja koja utječu na vrijednost procijenjivane nekretnine:

Bukovica

1311/3

10.06.2021.

Vrsta: poljoprivredno

Kategorija: 4.

Lokacija: Mandić Selo, Vojnić

Ukupno:

Dan vrednovanja: 

1311/4
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Lokacija usporednih nekretnina (plave strelice) i predmetnih nekretnina (zelena strelica) 
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USPOREDNE NEKRETNINE – POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTA 
 

k.č.br. 1098/2, k.o. Bukovica Utinjska 
 

 
 
 
 
 

k.č.br. 1316/4, k.o. Bukovica Utinjska 
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k.č.br. 1288, k.o. Bukovica Utinjska 

 
 

 
 
 
 
 

k.č.br. 1288, k.o. Bukovica Utinjska 
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9. UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM 
METODOM 

9.1. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

Kako je činjenica da se opći vrijednosni odnosi na tržištu mijenjaju kroz vrijeme  i zavise od  više 
faktora, na cijene dobivene iz kupoprodajnih ugovora za izvršene transakcije, primijeniti ćemo 
međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova DZS-a. Međuvremensko izjednačenje je 
postupak preračunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena općih vrijednosnih 
odnosa na tržištu nekretnina  tijekom vremena pomoću indeksnih nizova (čl. 3., st.1., podst. 18. 
Zakona).  
 

9.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 

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 (čl. 4., st.1., podst. 9. Zakona). 
 
 

9.3. „GRUBO ČIŠĆENJE“ IZVATKA 

Temeljem čl. 4. Pravilnika, za procjenu vrijednosti nekretnina i izvođenje nužnih podataka koriste se 
kupoprodajne cijene i drugi podaci kao što su najamnine, zakupnine i troškovi gospodarenja koji nisu 
pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti. 
Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobičajenih okolnosti ne smatraju se 
transakcijama po tržišnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci značajno 
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom postupku 
procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja 
kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih 
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja zbog čega moramo 
izvršiti tzv. grubo čišćenje odnosno iz daljnjeg razmatranja izbaciti takve transakcije. Kako niti jedna 
cijena izvršenih transakcija usporedivih nekretnina ne odstupa više od ±30% od prosječne 
kupoprodajne cijene (medijana), „grubo čišćenje“ nije potrebno provoditi. 
 
 

 
 

GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice           

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja     

(B)

Korekcijski 

faktor                                          

=(B)/(A)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(€/m²)

1 Vojnić 1475 730 2,62 100,59 115,71 1,15 3,01

2 Tušilović 784 1.259 2,30 102,00 115,71 1,13 2,61

3 Tušilović 986/1 863 1,56 99,57 115,71 1,16 1,81

4 Tušilović 249/1 18.618 2,26 109,31 115,71 1,06 2,39

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŽIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Članak 4. stavak 1. podstavak 18., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članak 6. i 7. Pravilnika
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GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA

Procjenjivana 1 2 3 3
nekretnina Vojnić Tušilović Tušilović Tušilović

 k.č.br. 1313/1, 

k.o. Bukovica
1475 784 986/1 249/1

Međuvremenski izjednačena cijena --- 3,01 2,61 1,81 2,39

Lokacija loša bolja bolja bolja bolja

Prilagodba -- 0,90 0,90 0,90 0,90

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,71 2,35 1,63 2,15

Površina čestice: 2.151 730 1.259 863 18.618

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,58 2,23 1,55 2,37

Utjecaj buke i zagađenja minimalan veći sličan veći veći

Prilagodba -- 1,05 1,00 1,05 1,05

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,71 2,23 1,63 2,49

Kategorija zemljišta

(Prilog 4 Pravilnika)

1. kateg: 100 % vrijednosti 100% 100% 100% 100% 100%

2. kateg: 50-80 % vrijednosti 1. kateg. --

3. kateg: 26-60 % vrijednosti 1. kateg. --

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,71 2,23 1,63 2,49

Cestovni pristup da da da da da

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,71 2,23 1,63 2,49

Oblik parcele pravilan nepravilan pravilan pravilan pravilan

Prilagodba -- 1,05 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 2,84 2,23 1,63 2,49

Interkvalitativno izjednačena cijena : 2,30 2,84 2,23 1,63 2,49

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI) 

Članak 4. stavak 1. podstavak 9., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članci 8., 9., 10., 11., 

14., 19. i 20. Pravilnika

1. 1. 1. 1. 1.

GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice           

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena            

(€/m
2
)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(€/m
2
)

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1 Vojnić 1475 730 2,62 3,01 2,84 -23,71% -0,54 0,30

2 Tušilović 784 1.259 2,30 2,61 2,23 2,86% 0,07 0,00

3 Tušilović 986/1 863 1,56 1,81 1,63 29,13% 0,67 0,45

4 Tušilović 249/1 18.618 2,26 2,39 2,49 -8,29% -0,19 0,04

Prosjek (medijan): 2,30 0,78

Standardno odstupanje (±): 0,33 14,58%

Pravilo dva-sigma (±): 0,67

Tržišna vrijednost zemljišta po jedinici površine (€/m2): 2,30

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta (€): 4.939,82

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN                                                                                                                                                                                         

Članak 4. stavak 1. podstavak 9., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona
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POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice           

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja     

(B)

Korekcijski 

faktor                                          

=(B)/(A)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(€/m²)

1 Bukovica Utinjska 1098/2 7.963 0,16 99,57 115,71 1,16 0,19

2 Bukovica Utinjska 1316/4 11.042 0,18 115,90 115,71 1,00 0,18

3 Bukovica Utinjska 1288 1.899 0,21 102,26 115,71 1,13 0,24

4 Bukovica Utinjska 1290/3 2.079 0,19 113,35 115,71 1,02 0,19

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŽIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Članak 4. stavak 1. podstavak 18., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članak 6. i 7. Pravilnika

POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTA

Procjenjivane 1 2 3 4
nekretnine Bukovica 

Utinjska

Bukovica 

Utinjska

Bukovica 

Utinjska

Bukovica 

Utinjska

 k.č.br. 1311/3 i 

1311/4, k.o. 

Bukovica

1098/2 1316/4 1288 1290/3

Međuvremenski izjednačena cijena --- 0,19 0,18 0,24 0,19

Lokacija loša slična slična slična slična

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,19 0,18 0,24 0,19

Površina najveće čestice: 11.905 7.963 11.042 1.899 2.079

Prilagodba -- 0,95 1,10 1,05 1,05

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,18 0,20 0,25 0,20

Utjecaj buke i zagađenja osrednji manji sličan veći sličan

Prilagodba -- 0,95 1,00 1,05 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,17 0,20 0,26 0,20

Kategorija zemljišta

(Prilog 4 Pravilnika)

1. kateg: 100 % vrijednosti 100% 100% 100% 100% 100%

2. kateg: 50-80 % vrijednosti 1. kateg. --

3. kateg: 26-60 % vrijednosti 1. kateg. --

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,17 0,20 0,26 0,20

Cestovni pristup ne ne ne da ne

Prilagodba -- 1,00 1,00 0,95 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,17 0,20 0,25 0,20

Oblik parcele pravilan sličan sličan sličan sličan

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,17 0,20 0,25 0,20

Interkvalitativno izjednačena cijena : 0,20 0,17 0,20 0,25 0,20

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI) 

Članak 4. stavak 1. podstavak 9., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članci 8., 9., 10., 11., 

14., 19. i 20. Pravilnika

4. 4. 4. 4. 4.
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10. IZRAČUN TROŠKOVNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINA 

 

POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTA

r.b. k.o. k.č.br.

Površina 

čestice           

(m
2
)

Kupoprodajna 

cijena                  

(€/m²)

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena            

(€/m
2
)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(€/m
2
)

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1 Bukovica Utinjska 1098/2 7.963 0,16 0,19 0,17 17,94% 0,04 0,00

2 Bukovica Utinjska 1316/4 11.042 0,18 0,18 0,20 3,34% 0,01 0,00

3 Bukovica Utinjska 1288 1.899 0,21 0,24 0,25 -21,70% -0,04 0,00

4 Bukovica Utinjska 1290/3 2.079 0,19 0,19 0,20 0,42% 0,00 0,00

Prosjek (medijan): 0,20 0,00

Standardno odstupanje (±): 0,02 10,72%

Pravilo dva-sigma (±): 0,04

Tržišna vrijednost zemljišta po jedinici površine (€/m2): 0,20

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta (€): 2.975,17

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN                                                                                                                                                                                         

Članak 4. stavak 1. podstavak 9., članak 23. stavak 4. podstavak 2. Zakona

STAMBENA ZGRADA 

Normalni troškovi gradnje:              133 m
2 × 860 €/m

2 =

Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene: 2021

Godina izgradnje: 2000

Starost zgrade: 21 god.

OVK: 70 god.

Preostali vijek korištenja: 49 god.

4,5 A B C 

4,5 3,5 3,5

Relativna starost: 0,30

OOVK: 27 % × 70 god. = 18,9 zaokruženo: 19 god.

Zamjenska starost: 70 - 19 = god.

Linearni otpis: 51 / 70 =

1 - 0,73 =

Preostala vrijednost:

27%

30.882,60 €

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST Ng: 114.380,00 €

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST Sg: 30.882,60 €

114.380,00 €

Odabrani faktor korištenja FK (in situ)

51

73%

Cijena gradnje 1.075 €/m
2
 netto iz zadnje objavl jenog bi ltena IGH Standardna kalkulaci ja, str. 137, tj. 860 €/m

2
 brutto 
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Napomena: za odabrani FK vrijedi najlošija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice.

FK Matrica                                                        

(Prilog br. 10 Pravilnika)

1

 Uporabivost u potpunosti i dugoročno 

dana/osigurana

2 

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

3 

Uporabivost smanjena, ali srednjoročno 

dana/osigurana

4 

Uporabivost ograničeno dana/osigurana

5 

Uporabivost kratkoročno dana/osigurana

Odabir klasifikacije

Odabrani faktor korištenja zgrade (FK)

A - lokacija/tržište B - Zgrada općenito C - Stanje zgrade

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4,5 3,5 3,5

4,5

umjerena lokacija*
• mala potražnja za vrstom 
zgrade
• bogata ponuda

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

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

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

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

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

Bruto razvijena površina 133,00 m
2 1 € = 7,52 kn

Brutto volumen 335,00 m
3

KOMUNALNI DOPRINOS

Bruto volumen Bv = 335,00 m
3

Jedinična cijena komunalnog doprinosa Jckd = 0,40 € /m
3

3,00 kn /m
3

Vrijednost komunalnog doprinosa Vkd = 134,00 € 1.007,68 kn

VODNI DOPRINOS

Bruto volumen Bv = 335,00 m
3

Jedinična cijena vodnog doprinosa Jckd = 0,38 € /m
3

2,82 kn /m
3

Vrijednost vodnog doprinosa Vkd = 127,30 € 957,30 kn

TROŠAK PRIKLJUČENJA NA KOMUNALNU 

INFRASTRUKTURU

Nova građevinska vrijednost Ng 114.380,00 € 232.237,15 kn

TROŠKOVI PRIKLJUČAKA

troškovi priključenja na komunalnu infrastrukturu

2,0% 2.287,60 € 17.202,75 kn

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA I KONZALTING

troškovi tehničke dokumentacije i konzaltinga 4,0% 4.575,20 € 34.405,50 kn

TAKSE, DOPRINOSI

ostali troškovi (doprinosi, takse) 0,5% 571,90 € 4.300,69 kn

Sadašnja građevinska vrijednost Sg  30.882,60 € 232.237,15 kn

PROMETNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA EUR HKN

Vrijednost objekta Sg= 30.882,60 € 232.237,15 kn

Vrijednost komunalnog doprinosa = 134,00 € 1.007,68 kn

Vrijednost vodnog doprinosa = 127,30 € 957,30 kn

Vrijednost priključaka = 2.287,60 € 17.202,75 kn

Vrijednost tehničke dokumentacije i nadzora = 4.575,20 € 34.405,50 kn

Vrijednost taksi = 571,90 € 4.300,69 kn

Ukupno = 38.578,60 € 290.111,07 kn
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11. ZAKLJUČAK 

Prema relevantnim dobivenim podacima, podacima iz dokumenata i pregleda stanja na licu 

mjesta, utvrđuje se da je tržišna vrijednost predmetnih nekretnina: 

 

 

 

Ukupna tržišna vrijednost predmetnih nekretnina  

procjenjuje se na: 

350.290,55 kn 

(zaokruženo: 350.000 kn). 

 
 

                 Stalni sudski vještak za  
        graditeljstvo i procjenu nekretnina: 
                        

                      Ivan Žuvela, dipl.ing.građ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Karlovac, 19.07.2021. 

Građevinsko 

zemljište                     

(m
2
)

Poljoprivredno 

zemljište                     

(m
2
)

Stambena 

zgrada                          

(€)

Ukupna tržišna 

vrijednost                    

(€)

Ukupna tržišna 

vrijednost                    

(kn)

k.č.br. 1313/1 4.947,30 - 38.578,60 43.525,90 327.314,77

k.č.br. 1311/3 - 555,24 - 555,24 4.175,40

k.č.br. 1311/4 - 2.500,05 - 2.500,05 18.800,38

1 € = 7,52 kn UKUPNO: 350.290,55

k.o. Bukovica
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12. PRILOZI 
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13. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI  

 
Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim 
standardima te Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina (NN 105/15).  
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. 
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. Potvrđujem da kao 
procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemam nikakve gospodarske, 
pravne, vlasničke ili suvlasničke interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.  
 
 

         Stalni sudski vještak za  
        graditeljstvo i procjenu nekretnina: 
                     

                 Ivan Žuvela, dipl.ing.građ. 
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