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Energetski certifikat: - 
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3. IMENOVANJE 
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4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE  

Prilikom izrade ovog Nalaza i mišljenja korišteni su sljedeći propisi, stručna i znanstvena literatura: 

 

- Podatci sa lica mjesta na predmetnoj adresi, 

- Portal eNekretnine 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/2024), 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23), 

- Zakon o normizaciji (NN 80/13), 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19) 

- 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, 81/15 - službeni pročišćeni tekst, 94/17 - službeni pročišćeni 

tekst,) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23) 

- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22) 

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/2015) 

- Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17), 

- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN 

15/19), 

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20 i 01/21, 45/21), 

- Tehnički propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zaštiti u zgradama (NN 128/15, 70/18 i 73/18, 86/18, 

102/20), 

- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/2014) 

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20), 

- PPU Grada Pregrade, II. ID, Službeni glasnik Krapinsko - zagorske županije broj 18/15, 43/19, 55/21 

- Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com, 

- Indeks cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj, https://podaci.dzs.hr 

- Priopćenje Državnog zavoda za statistiku. 

- Uputa o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute u RH, 

Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine 

- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Željko Uhlir i Branimir Mačica, Zagreb, 2016. 

- Publikacija Početno stanje koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti samostojećih obiteljskih kuća i 

obiteljskih kuća u nizu na području Republike Hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. godine 

 

  

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32383
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32385
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32387
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32389
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32391
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32393
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32395
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32397
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32399
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32401
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32403
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32405
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32407
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32409
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=53464
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=53467
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5. ZADATAK S POTREBNIM PODATCIMA  

Zadatak 

GRAD PREGRADA naručio je procjenu vrijednosti predmetne nekretnine u svrhu darovanja. 

Klasa zadatka je 940-01/24-01/29 od 16.11.2025, URBROJ: 2140-5-02-25-05 za što je izdana narudžbenica br. 6 

od 10.1.2025. 

Dan vrednovanja 

Dan vrednovanja je 15.1.2025. 

Dan kakvoće 

Dan kakvoće je 15.1.2025. 

Opis procjenjivane nekretnine 

Predmet procjene čine dvije zemljišnoknjižne čestice – građevinska zemljišta (k.č.br. 152/5 i 151/1 k.o. Pregrada) 

pojedinačnih površina 128 m² i 696 m2. Navedene nekretnine nalaze se unutar zone izgrađenog građevinskog 

područja naselja, javne i društvene namjene oznake D5 – školska sukladno odredbama Prostornog plana uređenja 

Grada Pregrade („Sl. glasnik Krapinsko-zagorske županije“ 18/15, 43/19, 55/21 i 2/22 – pročišćeni tekst). 

 

Osnovica za vrednovanje:  Tržišna vrijednost 

 

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. 

 

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, analize korištenja okolnih 

građevina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također je izvršena analiza općih uvjeta na tržištu, kao i 

lokalnih tržišnih uvjeta na području predmetne nekretnine, te tržišna pozicija procjenjivane nekretnine. 

 

Lokacija 

 
 Slika: Prikaz lokacije grada/općine, (google.com/maps, 15.1.2025.) 
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Slika: Prikaz lokacije u odnosu na katastarsku općinu, (oss.uredjenazemlja.hr/map, 13.1.2025.) 

 

 

Slika: Prikaz predmetne nekretnine (geoportal.dgu.hr na dan 15.1.2025.)  
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Identifikacija ZK čestice 152/5 k.o. Pregrada 

 

Stanje u zemljišnoj knjizi:          Stanje u katastru: 

 
  

 
 

 

Identifikacija ZK čestice 151/1 k.o. Pregrada 

 

Stanje u zemljišnoj knjizi:         Stanje u katastru: 
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Usklađenost zemljišne knjige i katastra 

Stanje zemljišnih knjiga i katastra međusobno nije usklađeno ni po obliku ni površini čestica - na području grada 

Pregrade postoji dvostruko vođenje. 

 

Usklađenost izvedenog stanja i katastra/zemljišne knjige 

Geometrijsko stanje u naravi je usklađeno sa stanjem ucrtanim u katastru. 

Nekretnine su u naravi livade rubnim dijelom povezne sa dječjim igralištem. Na manjem dijelu zemljišnoknjižne 

kč.br.151/1 k.o. Pregrada (kč.br. 609 k.o. Pregrada) nalazi se Ulična vježbaonica „Street workout“. 

 

Pristup nekretnine javnoj površini 

Zemljišnoknjižna čestica k.č.br. 152/5 k.o. (k.č.br. 608/2) Pregrada ima pristup na javno - prometnu površinu - na 

Ulicu Stjepana Škreblina, dok zk k.č.br. 151/1 k.o. Pregrada (k.č.br. 609) nema . 
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6. REZULTAT OČEVIDA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

(s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obilježjima okolnih 

nekretnina i drugim odlučnim činjenicama) 

 

Predmetne nekretnine (k.č.br. 152/5, površine 128 m2 upisana kao „ORANICA U PREGRADI“ i k.č.br. 151/1 k.o. 

Pregrada, površine 696 m2 upisana kao „ULIČNA VJEŽBAONICA "STREET WORKOUT" ZEMLJIŠTE ZA SPORT 

I REKREACIJU“ ) nalaze se unutar zone izgrađenog građevinskog područja naselja, javne i društvene namjene 

oznake D5 – školska sukladno odredbama Prostornog plana uređenja Grada Pregrade („Sl. glasnik Krapinsko-

zagorske županije“ 18/15, 43/19, 55/21 i 2/22 – pročišćeni tekst).  

Očevid je obavljen 11.1.2025. pri čemu je obavljeno potrebno fotografiranje i prikupljeni potrebni podatci za izradu 

elaborata. 

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog aspekta. 

6.1. ZEMLJIŠTE 

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine: 

Predmetne čestice se nalaze u užem centru grada Pregrade. 

Na dio ZK k.č.br. 151/1 nalazi se ulična vježbaonica "street workout". Prema vrsti uporabe nekretnina se koristi kao 

zemljište za sport i rekreaciju i nalazi se pod posebnim pravnim režimom odnosno predstavlja komunalnu 

infrastrukturu. ZK 152/5 k.o. Pregrada u naravi je livada s izgrađenom pješačkom stazom. Obje su čestice su 

uređene i održavane. 

 

Fotografije s očevida nalaze se u PRILOGU 2. 

 

Obilježja okolnih nekretnina: 

Okolne nekretnine su školsko igralište sa sjeverne strane, kanal s potokom sa zapadne strane, dječji park s livadom 

između dvije predmetne čestice te cesta – ulica Stjepana Škreblina s jugoistočne strane. Sva okolna zemljišta su 

sličnih karakteristika i održavana i uređena. 

6.2. OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

Kakvoća procjenjivane nekretnine koja utječu na vrijednost napravljena je pomoću taksativnog nabrajanja obilježja 

nekretnine koja utječu na vrijednost, prema slijedećem:  

 

Položajna obilježja: 

Položajna obilježja prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), čl.14. koja su od 

utjecaja na vrijednost nekretnina su prometna povezanost, položaj stambenih i poslovnih zgrada i drugi utjecaji 

okoliša ukoliko već nisu uzeti u obzir kod utvrđivanja obilježja nekretnine.  

 

Položaj nekretnine ocijenjen je kao vrlo dobra lokacija – nalazi se blizini središta velikog grada ili u središtu ostalih 

gradova (naselja) s vrlo dobrom infrastrukturom, vrlo dobre prometne povezanosti s cestovnom mrežom i dovoljno 

parkirališnog prostora na prihvatljivoj udaljenosti. 

 

Kategorija zemljišta: 

Kategorija zemljišta utvrđuju se prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na temelju prostornih planova i 

na temelju tehničkih, stvarnih i gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne 
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čimbenike. Prema tome, a sukladno Zakonu o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 

67/23) i prema prostornim planovima, zemljište je II. kategorije prema spremnosti za gradnju. 

 

Zemljište na dan kakvoće: 

Pored stanja urbanističkog razvoja utvrđeno je da je zemljište sukladno nomenklaturi br. 2 na dan kakvoće prema 

Članku 8. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

 

Vrsta i mjera građevinskog korištenja: 

Vrsta i mjera građevinskog korištenja u pravilu je dana prostornim planom i drugim propisima koji se odnose na 

iskoristivost nekretnine.  

 

Prema PPUG Pregrada za predmetne nekretnine utvrđena je zona društvene namjene oznake D5 - školska. 

 

 

 

 

 

    
Predmetne čestice predmet su geodetskog elaborata oznake 2024-125 izrađenog od GEO-TNT d.o.o., osoba 

ovlaštena za obavljanje stručnih geodetskih poslova Tihana Artić koji je zaveden u zbirku geodetskih elaborata za 

katastarsku općinu Pregrada (MB 323985) kao RN 1/2025. (Potvrda o pregledanom i potvrđenom geodetskom 

elaboratu PRILOG 12) 

 

Prema geodetskom elaboratu, čestice koje su predmet ovog elaborata se dijele i pripajaju čestici 161/2 te je 

potrebna procjena dijela koji se odvaja. 

 

Površina zemljišta za procjenu je: 

Z.K. čestica 
Ukupna površina zk. 

k.č. 

Površina za procjenu 

(iz geod. elaborata) 
Katastarsko stanje 

152/5 128 m2 121 m2 k.č.br. 608/2 

151/1 696 m2 378 m2 dio k.č.br. 609 
 

Prema Uredbi o procjeni vrijednosti nekretnina, članak 28. predmetne čestice koje su površine javne namjene 

svrstavaju se u skupinu 1. – površine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene. su da takve trajno ostanu 

(trajne površine javne namjene). Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju 

k.č.br. 608/2 

(zk: dio 152/5) 

k.č.br. 609 

(zk: 151/1 i 151/2) 

152/6) 
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nekretnine u trenutku koji je prethodio neposredno prije isključivanja zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 

konjukturnog razvoja - načelo prethodnog učinka. 

 

Provedeno je istraživanje namjene predmetnih zemljišta u prostornim planovima unazad u povijest. Najstariji 

dostupni prostorni plan je Generalni urbanistički plan grada Pregrade (Službeni glasnik ZOHZ-a broj 8/88) prema 

kojem se predmetne čestice također nalaze u zoni javne namjene. (PRILOG 11) 

Daljnje istraživanje provedeno je na dostupnim snimkama iz zraka iz 1697. godine. Na tim snimkama na mjestu 

predmetnih čestica vidljive su oranice slijedom čega se načelom prethodnog učinka pretpostavlja poljoprivredna 

namjena zemljišta. Snimka iz zraka dio je Uvjerenja o vremenu evidentiranja građevine izdanog od Državne 

geodetske uprave, Područni ured za katastar Krapina, Ispostava za katastar nekretnina Pregrada, KLASA 938-

08/25-02/3, URBOJ 541-13-02-01/1-25-2 od 20.1.2025. (PRILOG 10 ovog elaborata) 

Prava i tereti koji utječu na vrijednost: 

To su ona prava i tereti koji utječu na vrijednost nekretnine, a to su pravo građenja, služnosti, prava korištenja, 

ograničenja gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori o zakupu i najmu.  

 

U listu C na ZK ulošku br. 55 upisana je stvarna služnost: 

 

UKNJIŽBA, STVARNA SLUŽNOST na k.č. 151/1, RJEŠENJE UREDA DRŽAVNE UPRAVE, SLUŽBE ZA 

GOSPODARSTVO I IMOVINSKO-PRAVNE POSLOVE, ISPOSTAVA PREGRADA, KLASA:UP/I-943-04/18-01/08, 

URBROJ: 2140-08-02/1-19-8 07.05.2019, POTVRDE O UPLATI, radi izgradnje sustava prikupljanja i odvodnje 

otpadnih voda Aglomeracije Pregrada - u površini služnosti od 27,8 m2. Trasa kanalizacije, širine 1,5 m, prolazi 

zapadnim dijelom parcele na udaljenosti cca 4 do 7 m od južne međe u duljini 10,7 m. Na parceli se nalazi preljevni 

objekt PO-3 površine 14,5 m2, te reviziono okno, dimenzije fi100, površine 1,13 m2 

VIOP D.O.O., OIB: 73492360733, ULICA STJEPANA RADIĆA 17, 49218 

PREGRADA. 

 

Trasa kojom prolazi kanalizacija na površini čestice za procjenu duljine je oko 6 metara što uz širinu 1,5 m iznosi 9 

m2. Prema navedenom stupnju okrnjenosti, određen je postotak umanjenja za zonu gospodarskih aktivnosti kojem 

predmetno zemljište pripada, od 20% sa koeficijentom uza preračunavanje od 0,20 (prema prilogu 3. Pravilnika) 

 

Vrijeme čekanja: 

Vrijeme čekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoće do stupanja na snagu prostornog plana i/ili 

pravomoćnosti odgovarajućeg akta za građenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za početak stvarnog 

korištenja građevne čestice. Za predmetnu nekretninu vrijeme čekanja = 0 godina. 

 

Utjecaj buke i zagađenja zraka: 

Buka - utjecaj buke neznatan, nema umanjenja. 

Kvaliteta zraka - kvaliteta zraka je prihvatljiva, ima neznatan utjecaj na vrijednost predmetne nekretnine. 

 

Legalitet: 

 

Pozitivna zabilježba nije upisana. 

 

Druge odlučne činjenice 

Druge odlučne činjenice nisu vještački utvrđene.  
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7. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

BN Komentar. (https://www.burza-nekretnina.com/statistike, objavljeno 15.10.2024.)  

 

Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već u 2023. godini broj 

transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto 

razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za smanjenje potražnje su previsoke 

tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite. 

 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta 

tržišta i cijena. Tijekom 2024. očekujemo, osim pada prometa do čega je već došlo, posljedičnu korekciju cijena. 
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8. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 

 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, 

prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u 

uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja. 

 

Poredbena metoda 

Primjerena je 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. Poredbenom metodom tržišna 

se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost 

neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta, ako obilježja 

procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-čestice. Broj kupoprodajnih 

cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako 

kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan 

kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena 

iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

 

Prihodovna metoda 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne 

nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljišta može se zanemariti kod predvidivog 

ostatka održivog vijeka korištenja građevina (OOVK) dužeg od 50 godina. 

 

Troškovna metoda 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne 

namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 

samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna 

metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u 

građevine.Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz 

odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za 

prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 

 
 
Odabrana metoda 
 
Procjenjivana nekretnina prema svom načinu korištenja i obilježjima predstavlja neizgrađeno zemljište. 

 

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu zemljišta odabrana je poredbena metoda 

 

  



Procjembeni elaborat tržišne vrijednosti nekretnine PE-A002-25-1 

 

Izradio: Ante Radak, mag.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

Krapina, Trg Ljudevita Gaja 16, mob 098 935 3431  15 

9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA 

 

Ulazni podatci za izradu ovog Elaborata utvrđeni su na temelju članka 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 

(NN 78/15) iz baze podataka o cijenama zakupa (primjerice registar pomoćnih podataka i sl.) koje vode jedinice 

lokalne i područne (regionalne) samouprave osnovane sukladno općim aktima predstavničkih tijela. Za navedene 

ulazne podatke korišteni su podaci iz gore navedenog izvora i to od Krapinsko-zagorske županije, Upravni odjel za 

opću upravu, imovinsko-pravne i zajedničke poslove. 

 

Korišteni su: 

 

- Važeća prostorno – planska dokumentacija (PPU Grada Pregrade, II. ID, Službeni glasnik Krapinsko - 

zagorske županije broj 18/15, 43/19, 55/21) 

- Generalni urbanistički plan grada Pregrade (Službeni glasnik ZOHZ-a broj 8/88) 

- Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com, 

- Indeks cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj, https://podaci.dzs.hr 

- Priopćenje Državnog zavoda za statistiku. 

- Portal eNekretnine (prikaz poredbenih transakcija je u PRILOGU 5) 

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena KLASA 364-01/25-01/05 od 20.1.2025., ID Izvatka 55421 

- Uvjerenje o statusu čestice od Krapinsko-zagorske županije, Upravnog odjela za prostorno uređenje, gradnju 

i zaštitu okoliša Pregrada, KLASA 350-01/25-10/000007, URBROJ: 2140-08/21-25-0003 od 16.1.2025. 

- Odluka o komunalnom doprinosu Grada Pregrade, KLASA 3363-01/18-09/08 od 28.1.2019. 

- Uvjerenje o evidentiranju građevine KLASA 938-08/25-02/3, URBOJ: 541-13-02-01/1-25-2 od 20.1.2025. 

 

Za potrebe ovog elaborata izvršeno je istraživanje lokalnog tržišta. Nakon detaljne analize kupoprodaja zemljišta 

iste namjene te istih/sličnih položajnih obilježja u izračun se ulazi sa sljedećim nekretninama iz Izvatka iz ZKC-a: 

Obilježja poredbenih nekretnina u Izvatku iz ZKC 

Izvor k.č.br. k.o. 
Površina u 
prometu 

(m2) 

Kupoprodajna 
cijena (EUR) 

Kupoprodajna 
cijena 

EUR/m2 
Datum ugovora 

Kategorija 
zemljišta 

Ki max 

1. 38/18 VRBANEC 2629,16  5,32 12.10.2022. 1. 1,2 

2. 1261/13 PREGRADA 1234  12,16 28.2.2023. 1. 1,2 

3. 677/1 PLEMEŠČINA 1510,60  5,95 25.10.2023. 1. 1,2 

4. 38/14 VRBANEC 1374  12,37 3.6.2024. 1. 1,2 

5. 38/17 VRBANEC 2629,16  5,32 12.10.2022. 1. 1,2 

6. 892/25 VRBANEC 111  6,31 4.1.2024. 2. 1,2 

7. 2985 VINAGORA 332  90,36 13.12.2023. 2. 1,2 

8. 1696/1 VRBANEC 13,49  7,41 22.8.2024. 2. 1,2 
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10. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Za utvrđivanje vrijednosti zemljišta korištena je poredbena metoda.  

Članak 35. stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15): 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom 

pokazuju dovoljna podudarna obilježja sukladno čl.19. Pravilnika. Korištene su transakcije sa sustava eNekretnine 

i Izvatka iz ZKC provedene unutar 4 godine u odnosu na dan vrednovanja. 

 

Predmetne čestice ne pripadaju niti jedno cjenovnom bloku u sustavu eNekretnine. Prema PPUG Pregrada za 

predmetnu nekretninu utvrđena je zona mješovite namjene bez posebne oznake. 

 

Obilježja nekretnina koje su predmet procjene 

Katastarska 
 čestica 

Katastarska 
općina 

Površina  
(m2) 

Površina 
za 

 procjenu 
(m2) 

Vrsta / 
Pravilo 

Mjera građ. 
 korištenja 

(kis) 

Kategorija 
zemljišta 

Dan 
vrednovanja 

Dan  
kakvoće 

152/5 (ZK) PREGRADA 128 121 D5 1 4.1 18.1.2025. 18.1.2025. 

151/1 (ZK) PREGRADA 696 378 D5 1 4.1 18.1.2025. 18.1.2025. 

 

GRUBO ČIŠĆENJE 

 

Članak 4. stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) je propisao: Utjecaj 

neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci značajno odstupaju od 

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. Prema čl. 4 točka 3 Pravilnika, procjenitelj može 

isključiti iz daljnjeg obračuna prije provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja netipične iznose. 

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na odstupanja kupoprodajnih 

cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. 

 

Grubim čišćenjem iz popisa transakcija na Izvatku iz ZKC izbačene su transakcije pod rednim brojevima 1., 2., 5. i 

9. zbog velike razlike u cijeni. 

 

Obilježja poredbenih nekretnina nakon grubog čišćenja 

Izvor k.č.br. k.o. 
Površina u 
prometu 

(m2) 

Kupoprodajna 
cijena (EUR) 

Kupoprodajna 
cijena 

EUR/m2 
Datum ugovora 

Kategorija 
zemljišta 

Ki 
max 

3. 243/5 SOPOT 517,92  1,93 2.10.2024. 4.1 - 

4. 395/4 VRBANEC 787,67  1,90 13.10.2023. 4.1 - 

6. 1044/5 VRBANEC 2463,72  1,42 25.4.2024. 4.1 - 

7. 850/3 SOPOT 1021,45  1,96 6.5.2024. 4.1 - 

8. 3141 VINAGORA 884,78  2,26 20.4.2023. 4.1 - 

10. 2627 SOPOT 143,87  1,84 30.4.2024. 4.1 - 

11. 850/4 SOPOT 1021,45  1,96 6.5.2024. 4.1 - 
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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. 

Mjera građevinskog korištenja odnosi se najčešće na koeficijent iskoristivosti na procjenjivanom zemljištu. 

Koeficijent iskoristivosti je određen prostornim planom, a ako to nije slučaj onda se pokušava utvrditi iz dozvola 

koje su izdane na tom području.  

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu čija se kupoprodajna cijena koristi za procjenu 

vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri građevinskog korištenja između poredbenih nekretnina i procjenjivane 

nekretnine mogu se korigirati odgovarajućim dodatcima ili odbitcima jer se mjera građevinskog korištenja 

poredbenih nekretnina uvijek mora „svesti“ na mjeru građevinskog korištenja procjenjivane nekretnine.  

Korištene poredbene cijene, transakcijske vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih 

čestica svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlika 

u vrijednosti za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.(Pravilnik čl.19) 

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri građevinskog korištenja zemljišta namjene M1 i S (članak 

20. Pravilnika) koriste se tablice iz priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Za razlike u vrijednosti katastarskih čestica koje nastaju zbog odstupanja mjere građevinskog korištenja za zemljišta 

čija je namjena ili pretežita namjena stvaranje prihoda primjenjivat će se linearni pristup (članak 21. Pravilnika) 

 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

 

Međuvremensko (intertemporalno) izjednačavanje tj. prilagodba tržištu – čl.6. i 7. Pravilnika o procjeni nekretnina 

je postupak preračunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu 

nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. Indeksni nizovi (bazni indeksi) su 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. 

 
Indeksi cijena stambenih objekata, Državni zavod za statistiku (objavljeno 16.1.2025.)  
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STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN   

 

Statistička obrada i izračun provode se zbog utjecaja neuobičajenih okolnosti ako kupoprodajne cijene ili drugi 

podaci odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.  

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci 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 poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja. Značajno odstupanje članka može se odnositi na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja 

su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih 

nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma). (Pravilnik čl.4 st. 

1 i 2).  

10.1. Izračun vrijednosti zemljišta na ZK čestici br. 152/5 k.o. Pregrada 

Obilježja nekretnine koja je predmet procjene 

Katastarska 
 čestica 

Katastarska 
općina 

Površina  
(m2) 

Površina za 
 procjenu (m2) 

Vrsta / 
Pravilo 

Mjera građ. 
 korištenja (kis) 

Kategorija 
zemljišta 

Dan 
vrednovanja 

Dan  
kakvoće 

152/5 (ZK) PREGRADA 128 121  1 4.1 18.1.2025. 18.1.2025. 

Vrijednost zemljišta dobivamo kao uprosječenu vrijednost međuvremenski i interkvalitativno izjednačenih cijena: 

Interkvalitativno izjednačenje 

Izvor k.č.br. k.o. 
Vrsta / 
pravilo 

Mjera građ. 
korištenja (kis) 

poredbene 

Mjera građ. korištenja 
(kis) procjenjivane 

Koef. 
(Prilog 11 
pravilnika) 

Interkvalitativno 
izjednačena  

cijena EUR/m2 

Razlika u 
cijeni nakon 

interkv. 
izjednačenja 

(%) 

3. 243/5 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,93 0% 

4. 395/4 VRBANEC PZ 1 1 1,00 1,90 0% 

6. 1044/5 VRBANEC PZ 1 1 1,00 1,42 0% 

7. 850/3 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,96 0% 

8. 3141 VINAGORA PZ 1 1 1,00 2,26 0% 

10. 2627 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,84 0% 

11. 850/4 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,96 0% 
          

Međuvremensko izjednačenje i izračun 

  Indeks na dan ugovora Indeks na dan vrednovanja 
Korekcijski 

faktor 

Međuvremenski  
izjednačena 

cijena 
Odstupanje od prosjeka Kvadrat 

odstupanja 
  A B B/A (EUR/m2) % (apsolutno) 

3. 189,95 189,95 1,00 1,93 5% 0,11 0,012 

4. 162,96 189,95 1,17 2,21 9% -0,18 0,031 

6. 180,96 189,95 1,05 1,49 27% 0,55 0,300 

7. 180,96 189,95 1,05 2,06 1% -0,02 0,000 

8. 165,78 189,95 1,15 2,59 27% -0,55 0,303 

10. 180,96 189,95 1,05 1,93 5% 0,11 0,012 

11. 180,96 189,95 1,05 2,06 1% -0,02 0,000 

 
Izvor indeksa: DZS ICSN Prosjek: 2,04 

   

  
  Standardno odstupanje (±): 0,33 16% <30% 

  
  Pravilo dva-sigma (±): 0,66    

121 m2 x 2,04 EUR/m2 = 246,84 EUR 
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TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  
zk k.č.br. 152/5 k.o. Pregrada na dan vrednovanja: 

246,84 EUR 

 

VRIJEDNOST NEKRETNINE zaokruženo 247,00 EUR 

 

10.2. Izračun vrijednosti zemljišta na ZK čestici br. 153/4 k.o. Pregrada 

Obilježja nekretnine koja je predmet procjene 

Katastarska 
 čestica 

Katastarska 
općina 

Površina  
(m2) 

Površina za 
 procjenu (m2) 

Vrsta / 
Pravilo 

Mjera građ. 
 korištenja (kis) 

Kategorija 
zemljišta 

Dan 
vrednovanja 

Dan  
kakvoće 

151/1 (ZK) PREGRADA 696 378  1 4.1 18.1.2025. 18.1.2025. 

Vrijednost zemljišta dobivamo kao uprosječenu vrijednost međuvremenski i interkvalitativno izjednačenih cijena: 

Interkvalitativno izjednačenje 

Izvor k.č.br. k.o. 
Vrsta / 
pravilo 

Mjera građ. 
korištenja (kis) 

poredbene 

Mjera građ. korištenja 
(kis) procjenjivane 

Koef. 
(Prilog 11 
pravilnika) 

Interkvalitativno 
izjednačena  

cijena EUR/m2 

Razlika u 
cijeni nakon 

interkv. 
izjednačenja 

(%) 

3. 243/5 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,93 0% 

4. 395/4 VRBANEC PZ 1 1 1,00 1,90 0% 

6. 1044/5 VRBANEC PZ 1 1 1,00 1,42 0% 

7. 850/3 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,96 0% 

8. 3141 VINAGORA PZ 1 1 1,00 2,26 0% 

10. 2627 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,84 0% 

11. 850/4 SOPOT PZ 1 1 1,00 1,96 0% 
          

Međuvremensko izjednačenje i izračun 

  Indeks na dan ugovora Indeks na dan vrednovanja 
Korekcijski 

faktor 

Međuvremenski  
izjednačena 

cijena 
Odstupanje od prosjeka Kvadrat 

odstupanja 
  A B B/A (EUR/m2) % (apsolutno) 

3. 189,95 189,95 1,00 1,93 5% 0,11 0,012 

4. 162,96 189,95 1,17 2,21 9% -0,18 0,031 

6. 180,96 189,95 1,05 1,49 27% 0,55 0,300 

7. 180,96 189,95 1,05 2,06 1% -0,02 0,000 

8. 165,78 189,95 1,15 2,59 27% -0,55 0,303 

10. 180,96 189,95 1,05 1,93 5% 0,11 0,012 

11. 180,96 189,95 1,05 2,06 1% -0,02 0,000 

 
Izvor indeksa: DZS ICSN Prosjek: 2,04 

   

  
  Standardno odstupanje (±): 0,33 16% <30% 

  
  Pravilo dva-sigma (±): 0,66    

 

378 m2 x 2,04 EUR/m2 = 771,12 EUR 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  
zk k.č.br. 151/1 k.o. Pregrada na dan vrednovanja: 

771,12 EUR 
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA TEMELJEM SLUŽNOSTI TRASE KANALIZACIJE 

 

U Teretovnici pod C služnost kanalizacije upisana je u širini 1,5 metara. Trasa kojom prolazi kanalizacija na površini 

čestice za procjenu duljine je oko 6 metara što uz širinu 1,5 m iznosi 9 m2. Prema navedenom stupnju okrnjenosti, 

određen je postotak umanjenja za zonu gospodarskih aktivnosti kojem predmetno zemljište pripada, od 20% sa 

koeficijentom uza preračunavanje od 0,20 (prema prilogu 3. Pravilnika) 

 

Tržišna vrijednost zemljišta neopterećenog služnošću vodova iznosi 2,04 EUR/m2 

 

0,20 x 9 m2 x 2,04 EUR / m2 = 3,67 EUR 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA na dan vrednovanja: 771,12 EUR 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI temeljem služnosti trase kanalizacije 3,67 EUR 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA umanjena temeljem služnosti trase 
plinovoda 

767,45 EUR 

 

 

VRIJEDNOST NEKRETNINE zaokruženo 767,00 EUR 
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11. ZAKLJUČAK 

 

Nakon provedenog izračuna: 

 

Za dio zemljišta označenog kao zk k.č.br. 152/5 k.o. Pregrada u građevinskom području, površine od 121 m2 

utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnine na dan 18.1.2025. godine u ukupnom iznosu od: 

 

247,00 EUR 

(slovima: dvjestočetrdesetsedam eura i nula centi) 

 

 

Za dio zemljišta označenog kao zk k.č.br. 151/1 k.o. Pregrada u građevinskom području, površine od 378 m2 

utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnine na dan 18.1.2025. godine u ukupnom iznosu od: 

 

767,00 EUR 

(slovima: sedamstošezdesetsedam eura i nula centi) 

 

 

U prikazanim cijenama nisu uključeni porezi (porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost). 

 

Ova je procjena vrijednosti izrađena sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(„Narodne novine“ broj 105/15), poredbenom metodom za zemljište i troškovnom metodom za stambenu zgradu 

na temelju podataka preuzetih s portala eNekretnine te Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena. Iz navedenog iskaza 

podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzete pojedine nekretnine kojima su se karakteristike bitno 

razlikovale od predmetne. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Krapina, 22.12.2025. 

 

Izradio: 

Ante Radak, mag.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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12. PRILOZI 

1. Tablica kategorija zemljišta 

2. Fotodokumentacija 

3. Zadatak za izradu procjene 

4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 

5. Prikaz poredbenih transakcija iz sustava eNekretnine 

6. ZK uložak 

7. Posjedovni list 

8. Uvjerenje o statusu čestice 

9. Izvod iz katastarskog plana 

10. Uvjerenje o evidentiranju građevine 

11. GUP grada Pregrade, izmjene i dopune 2006. god. sa stanjem iz 1988. 

12. Potvrda o pregledanom i potvrđenom geodetskom elaboratu 
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1. Tablica kategorija zemljišta 

 

Tablica: Kategorije zemljišta prema čl. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15: 

Kategorija zemljišta Značenje 

I kategorija Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za 

izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.  

II kategorija 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.  

III kategorija Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje 

nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. 

IV kategorija Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. U 

četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se:  

1. poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u dogledno 

vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljišta 

za koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i korištenja (primjerice zemljišta u 

vodozaštitnim područjima), šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice zaštitne 

šume i šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene površine.  

2. pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji 

naročito povoljan položaj može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu 

na poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja. Značajke koje upućuju na pogodna 

poljoprivredna zemljišta su:  

a) blizina područja koja su već urbanistički uređena,  

b) područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj,  

c) naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom 

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,  

d) kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici,  

e) način korištenja nije vezan za poljodjelstvo.  

3. površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava 

graditi kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na otvorenom prema 

uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje prostornoga uređenja. 
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2. Fotodokumentacija 

Čestica 152/5 k.o. Pregrada 

 

 
 

Čestica 151/1 k.o. Pregrada 
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3. Zadatak za izradu procjene 
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4. Izvadak iz ZKC 
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5. Prikaz poredbenih transakcija u sustavu eNekretnine 

Prikaz odabranih poredbenih transakcija za procjenu zemljišta u sustavu eNekretnine: 

 

Transakcija br. 3. 

 
Transakcija br. 4 

 
Transakcija br. 6. 
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Transakcija br. 7. 

 
 

Transakcija br. 8 

 
 

Transakcija br. 10 
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Transakcija br. 11 
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6. ZK uložak 
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7. Posjedovni list 
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8. Uvjerenje o statusu čestice 
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9. Izvod iz katastarskog plana 
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10. Uvjerenje o evidentiranju građevine 
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11. GUP grada Pregrade iz 1988. 
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12. Potvrda o pregledanom i potvrđenom geodetskom elaboratu 
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PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 

 

 

Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je od nezavisnog stalnog sudskog vještaka u skladu s pozitivnim propisima 

Republike Hrvatske. Naknada vještaku za izvršenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.  

Ishođeni podaci i dokumenti, koji su korišteni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena 

njihova točnost, i oni će zajedno sa izrađenim Elaboratom biti čuvani deset godina kao imovina vještaka. 

 

 

 

13. IZJAVA VJEŠTAKA 

 

 

a) Procjena vrijednosti nekretnine izrađena je u skladu s pozitivnim propisima važećim na području Republike 

Hrvatske, 

b) Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovao sam kao neovisna fizička osoba, koristeći se najbolje svim 

dostupnim podacima, 

c) Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, 

d) Moja naknada ne ovisi o iznosu/visini vrijednosti procjene, 

e) Bez posebne verifikacije pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni, 

f) Procjena je učinjena u skladu sa etičkim kodeksom sudskih vještaka i važećim standardima, 

g) Imam potrebnu stručnu spremu i ovlaštenje za obavljanje ove procjene, 

h) Pri izradi ove procjene koristio sam pomoć u pogledu podataka o cijenama prodanih nekretnina s portala 

eNekretnine 

 

 

 

 

Ante Radak, mag.ing.aedif. 
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