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 TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

NARUČITELJ:  GRAD POŽEGA 
  Trg sv. Trojstva 1 
  34000 Požega 
  OIB: 95699596710 
 
NEKRETNINA: Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-100) 

Stan u visokom prizemlju, površine 48,31 čm, Siget 14F, koji je neodvojivo povezan 
sa odgovarajućim suvlasničkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao 
i ostali dijelovi na k.č.br. 661, k.o. Klara upisan u zk ul. 22973 

 
SVRHA:  Određivanje tržišne vrijednosti nekretnina  
 

Procjenitelj: 
 

Danijel Malčić, dipl.ing.građ. 
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1. RJEŠENJE O IMENOVANJU 
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2. IZJAVA PROCJENITELJA I STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA 

 
 
Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tržišne 
vrijednosti nekretnina. 
 
Potvrđujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu 
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi, kao i znanja, vještine i sposobnosti da 
napravim kvalitetnu procjenu. 
 
Potvrđujem da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, 
pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve 
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine. 
 
Za potrebe realizacije ovog Naloga pregledao sam nekretnine te izvršio istraživanje lokalnog 
tržišta i tržišta šireg okruženja.  Prikupljene podatke sam obradio i protumačio koristeći 
zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vještine. 
 
Očitovanjem na stanje legalnosti nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koja 
donose odluke iz područja ishođenja akata i uporabe nekretnina. Očitovanje je dano temeljem 
vizualnog pregleda zgrade, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost zgrade. 
 
 
U Požegi, studeni 2022. 
 
       Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

i procjenu nekretnina: 
 
 

  Danijel Malčić, dipl.ing.građ. 
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN RH br. 78/2015),  
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH br. 105/2015) , 
- HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora,  
- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske  
(nadogradnja I, Bilten XII.-2021.),  
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima  (NN RH br. 91/96, 68/98, 114/01, 79/06, 
141/06,  146/08, 38/09, 153/09, 90/2010, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),  
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN RH br. 63/19), 
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN RH br. 68/18, 110/18, 32/20), 
- Zakon o prostornom uređenju (NN RH br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19), 
- Zakon o gradnji (NN RH br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19), 
- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN RH br. 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata,  
- Uredba o visini vodnoga doprinosa, 
- Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova  
  komunalne infrastrukture, 
- Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni portal eNekretnine, 
- Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih 
radova“,  
- Važeći građevinski normativi i propisi u RH Podaci ICON (The international construction 
and   development community) – Internacionalna zajednica sudionika u gradnji,  
- FIDIC etički kodeks (International Federation of Consulting Engineers) – Internacionalna  
   udruga inženjera – konzultanata, 
- Prostorni planovi JLS, 
- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majčica, Zagreb 2016., 
- Normalherstellungskosten 2010 NHK 2010 (Bekanntmachung der Richtlinie zur  Ermittlung 
des Sachwerts (Sachwertrichtlinie – SW – RL) vom 5. September 2012), 
- dostupni web podaci sa e-nekretnine, geoprortal.dgu.hr, katastar.hr, zajednički 
informatički sustav zemljišnih knjiga i katastra-javna aplikacija. 
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4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOĆE, OPISOM PROCJENJIVANE 
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOŽAJU U 
ŠIREM OKRUŽENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA, ADRESE I DRUGIH 
PROSTORNIH PODATAKA, TE OCJENA LEGALITETA 

 
4.1. ZADATAK: 

 
Po primitku narudžbenice br. 24/22 od 15. studenoga 2022. za procjenu vrijednosti nekretnina 
potrebno je izraditi Procjembeni elaborat o tržišnoj vrijednosti nekretnine (stan u Zagrebu, Siget 
14F) na k.č.br. 661, k.o. Klara, upisan u zk ul. 22973, etažno vlasništvo (E-100): stan u visokom 
prizemlju, površine 48,31 m2, Siget 14F, koji je jednako velik kao i ostali dijelovi.  
Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih podataka kao i podataka 
koji su mi dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja.  
 
NARUČITELJ:   GRAD POŽEGA 
    Trg sv. Trojstva 1 
    34000 Požega 
    OIB: 95699596710 
 
NEKRETNINA: 101. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO 

(E-100) stan u visokom prizemlju, površine 48,31 m2, Siget 14F, koji 
je neodvojivo povezan sa odgovareajućim suvlasničkim dijelom 
cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali dijelovi 

LOKACIJA:   k.č.br. 661, k.o. Klara 
Siget 14F 

SVRHA I KORISNIK PROCJENE: Procjena tržišne vrijednosti nekretnina, Grad Požega 
 
DATUM PREGLEDA NEKRETNINE: 17.11.2022. 
 
DAN KAKVOĆE:   21.11.2022. 
 
DAN VREDNOVANJA:  21.11.2022.  
 
OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: Tržišna vrijednost nekretnine 
 
PROCJENITELJ:   Danijel Malčić, dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za područje graditeljstva i procjenu 
nekretnina 
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4.2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

 
MAKRO 
      

 
 
Službeni naziv :  Republika Hrvatska 
Kopnena površina:   56.542 km2 
Teritorijalno more:  31.067 km2 
Politički ustroj:  Parlamentarna demokracija 
Glavni grad:  Zagreb 
Broj stanovnika:  3.888.529 (popis 2021.) 
Službeni jezik:   hrvatski 
BDP (procjena 2018.): ukupno 104,86 milijardi USD  
   po stanovniku 27.664  
Valuta:   hrvatska kuna (100 lipa) 
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MIKRO 
 

 
 

Predmetna nekretnina nalazi se na području katastarske općine Klara, u južnom dijelu grada Zagreba. 
Nekretnine u neposrednoj okolici su stambene i poslovne namjene. Sredinu karakterizira jaka aktivnost na 
tržištu nekretnina.  

Nekretnina se nalazi na zapadnom dijelu Novog Zagreba, graniči sa Sopotom na istoku, Trnskim na zapadu, 
Zagrebačkim velesajmom na sjeveru i Podbrežjem na jugu. U blizini se nalazi popularni shoping centar 
Avenue Mall, dom zdravlja za srčane bolesti, autoškola Siget, prekršajni sud. Središnji Trg bana Josipa Jelačića 
nalazi se oko 3km sjeverno. Najbliža međunarodna zračna luka Franjo Tuđman se nalazi oko 5 km jugoistočno. 
Glavni autobusni kolodvor Zagreb nalazi se oko 3,5 km sjeveroistočno, a glavni željeznički kolodvor oko 2 km 
sjeverno. U blizini nekretnine nalazi se tramvajska stanica. 

Ukupna pristupačnost nekretnini je odlična. 

PRISTUP NEKRETNINI: k.č.br. 661, k.o. Klara ima direktan i slobodan pristup na javnu prometnu 
površinu sa južne strane. 

 
K.č.br. 661, k.o. Klara nalazi se u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja prema 

Generalnom urbanističkom planu grada Zagreba u zoni M1 – mješovite namjene, pretežno stambene.  
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Izvadak iz GUP Grada Zagreba 
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4.3. STANJE PREMA KATASTRU I ZEMLJIŠNIM KNJIGAMA: 
 
Općinski sud: Novi Zagreb 
Z.K. izvadak: e-izvadak od 21.11.2022. 
 
 

ZEMLJIŠNE KNJIGE Površina 
čest 

KATASTAR Površina 
čest (m2) K.O. z.k.ul z.č.br Podul k.o. k.č.br. pos.list 

Klara 22973 661  1239 m2 Klara 661 6283 1239 
         

 
Opis nekretnine z.k.ul. 22973: stambena zgrada Siget 14A, 14B, 14C, 14D, 14E, 14F 

Vlasnici z.k.ul. 22973 (E-100): 101. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO 
VLASNIŠTVO (E-100): stan u visokom prizemlju, površine 
48,31 m2, Siget 14F, koji je neodvojivo povezan sa 
odgovarajućim suvlasničkim dijelom cijele nekretnine koji je 
jednako velik kao i ostali dijelovi 
GRAD POŽEGA 

     Trg sv. Trojstva 1 
     34000 Požega 
     OIB: 95699596710 

Teret z.k.ul. 22973 (E-100):  Tereta nema! 
 

Svi ostali podaci nalaze se u izvatku iz zemljišne knjige priloženom na kraju elaborata. 
 
Za predmetnu nekretninu sam se služio podacima dostavljenim od strane Naručitelja, javno 
dostupnim podacima iz zemljišne knjige i katastra, kao i ostalim dostupnim podacima. 
 
 
4.4. LEGALNOST NEKRETNINA: 
 

Za navedenu nekretninu nisu dostavljeni dokazi legalnosti, zgrada je ucrtana u katastru i 
upisana u zemljišnim knjigama, te u zemljišno-knjižnom ulošku stoji pozitivna zabilježba da je za 
stambenu zgradu Siget 14A, 14B, 14C, 14D, 14E i 14F sagrađenu na k.č.br. 661, k.o. Klara priloženo 
Uvjerenje Gradskog ureda za katastar i geodetske poslove Grada Zagreba, Odsjek IV. (Novi Zagreb) 
KLASA: 935-08/2011-02/154, URBROJ: 251-15-02/4-11-2 od 25. ožujka 2011. godine.  

Procjena vrijednosti izrađena je pod pretpostavkom da je zgrada legalna. 
 
 

5. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA 
 

Zemljište na kojem se nalazi nekretnina je nepravilnog tlocrtnog oblika, nalazi se u izgrađenom 
dijelu građevinskog područja naselja, ima direktan pristup na javnu prometnu površinu sa južne 
strane. 

Na zemljištu se nalazi zgrada sa 6 ulaza, svaki ulaz ima 17 stanova, ukupno 102 stana u zgradi. 
Zgrada ima razizemlje, visoko prizemlje i 4 kata. Za podatke o dimenzijama korišteni su podaci 
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dostavljeni od strane Naručitelja kao i javno dostupni podaci iz zemljišnih knjiga i katastra, te je 
izvršena izmjera na licu mjesta. 

Predmet procjene je stan u visokom prizemlju, površine 48,31 m2, Siget 14F, koji je neodvojivo 
povezan sa odgovarajućim suvlasničkim dijelom cijele nekretnine koji je jednako velik kao i ostali 
dijelovi.  

Stan se sastoji od ulaza, kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice, wc-a, ostave, sobe i lođe te 
pripadajućeg spremišta u razizemlju.   

Zagrijavanje stana ostvareno je preko gradske toplane. 
 

 
 
 
6.            GEOMETRIJSKI PODACI 
 

Zemljište je nepravilnog tlocrtnog oblika, bez nagiba, zgrada se sastoji od 102 stana. Predmetni 
stan nalazi se u visokom prizemlju u jugoistočnom dijelu zgrade, a sastoji se od ulaznog prostora, 
kuhinje, dnevnog boravka, kupaonice, wc-a, ostave, sobe i lođe te pripadajućeg spremišta u 
razizemlju.  

Pristup predmetnoj čestici je s južne strane javnom prometnom površinom.  
Površina se nalazi unutar izgrađenog dijela građevinskog područja naselja i smatra se 

zemljištem 1. kategorije prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
 

STAN 

Namjena stambena 

Godina izgradnje prije 1968. 

Položaj jugoistok 

Etaža visoko prizemlje 

Konstrukcija  

temelji betonski 

nosivi zidovi opeka 

pregradni zidovi opeka 

stropna konstrukcija armirano-betonska 

krov ravni  

Pročelje žbuka i boja 

Obrada zidova žbuka  i boja, keramičke pločice 

Obrada podova parket, linoleum, keramičke pločice 

Stolarija 
vanjska  drvena 

unutarnja drvena 

Održavanje neredovito  

Grijanje gradska toplana 

Neto površina 48,31 m2 
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7. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU 

 
Izvadak iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23. od svibnja 2022. sektor Nekretnine  

 
U uvjetima snažnoga gospodarskog oporavka tijekom 2021. godine cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti 
zahvaljujući snažnoj inozemnoj potražnji, povoljnim uvjetima financiranja, nastavku rasta stambenoga kreditiranja 
i povećanju troškova gradnje u građevinskom sektoru. Uz sve veći nesklad kretanja cijena i njihovih ključnih 
makroekonomskih odrednica, rizici koji izviru s tržišta stambenih nekretnina povećavaju se i zbog nepovoljnih 
učinaka inflatornih pritisaka na realne dohotke i potražnju te neizvjesnosti u vezi s nastavkom pandemije 
koronavirusa i ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak snažnog rasta cijena stambenih nekretnina 
povećava i vjerojatnost naglog preokreta u slučaju makroekonomskog poremećaja, što bi smanjilo likvidnost i 
povećalo potencijalne gubitke za kreditne institucije. Na tržištu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci 
na pad prinosa, posebice u segmentu logističkih prostora. 
Tržište stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih 
nekretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet 
porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesečju 2021. godišnja stopa rasta dosegnula je 
9,1%. Pritom je najveći porast zabilježen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u odnosu 
na prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za 7,3% u odnosu na 
2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potrošačkim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan porast cijena 
stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, što je u skladu s prosječnim 
kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena premašila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%. 

 
 
Uz rastuću potražnju na tržištu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmašio je 
pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na tržištu stambenih nekretnina uz 
porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 2019. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i 
potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisačko-moslavačku županiju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao je na 
cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izražen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala trećina 
transakcija. Tom je porastu znatno pridonijela potražnja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju 
transakcija sudjelovali s oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Očekivani skori ulazak u europodručje i područje 
Schengena mogao bi dodatno potaknuti potražnju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u priobalnim regijama (Slika 
4.5.). Na rast potražnje i cijenu stambenih nekretnina djelovali su i dalje povoljni uvjeti financiranja na tržištu i 
percepcija nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj potražnji dale su promjene u načinu života i rada poput “rada 
na daljinu”, koje su povećale potražnju za stambenim prostorom i potaknule preferencije za život izvan gradskih 
jezgri. Pritom je porasla važnost suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povećala potražnja izvan središta 
grada Zagreba i u okolnim gradovima. Nadalje, potražnju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povoljni 
uvjeti financiranja uz niske i padajuće kamatne stope koje su se do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavlje 
3. Sektor kućanstava). Oporavku transakcija i rastu cijena pridonijela su i povoljna kretanja na tržištu rada u 2021. 
uz snažan oporavak pouzdanja potrošača te nastavak državnog programa subvencioniranih stambenih kredita. 
Broj odobrenih stambenih kredita obuhvaćenih državnim programom u proljeće 2021. bio je najviši dosad, a 
subvencionirani krediti činili su oko petine novoodobrenih stambenih kredita u 2021. godini (u 2020. kada su 
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održana dva kruga subvencioniranja čak trećinu) (Slika 4.6.). U 2022. godini krug zaprimanja zahtjeva, koji je završio 

22. travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita i porasta cijena. 

 

 

 

 
Kompozitni indikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja upućivati na sve veći nesklad kretanja cijena i njihovih 
ključnih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski oporavak popraćen rastom raspoloživog dohotka 
neznatno je poboljšao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no problem priuštivosti nekretnina na tržištu 
i dalje je izražen. Omjeri cijena u odnosu na dohodak i troškove najma tako su i dalje povišeni u odnosu na svoje 
dugoročne tendencije, a osobito prema razinama od prije pet godina. Upravo su pogoršanje priuštivosti nekretnina 
i povećanje troškova stanovanja velik ekonomski i društveni izazov za čije su rješavanje potrebne interakcija i 
koordinacija raznih politika na tržištu. S druge strane, priuštivost kreditnog financiranja nekretnine (maksimalan 
iznos kredita koji kućanstva mogu dobiti uz zadane uvjete na tržištu) i dalje je razmjerno povoljna zahvaljujući 
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Također, unatoč porastu iznosa kredita kao posljedice porasta 
cijena nekretnina, razdoblje niskih i padajućih kamatnih stopa i rast raspoloživog dohotka održali su omjer otplate 
duga i dohodaka razmjerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upućuju na još uvijek umjeren nesklad između kretanja 
cijena stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik koji proizlazi iz tog 
tržišta, što je prepoznao i ESRB. Ponuda nekretnina postupno se prilagođava rastućoj potražnji. Iako se u drugoj 
polovini 2021. građevinska aktivnost blago smanjila, obujam građevinskih radova na zgradama na godišnjoj se 
razini povećao za 10%. Poslovni optimizam u sektoru građevinarstva ojačao je, a porastao je i broj izdanih 
građevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpandemijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeća 
kao i broj zaposlenih u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja s nekretninama, dok su novi plasmani kreditnih 
institucija sektoru nefinancijskih poduzeća bili najviše usmjereni upravo prema tim djelatnostima, premda je udio 
dodane vrijednosti građevine u BDV-u bio stabilan. No, građevinska aktivnost i broj završenih objekata i dalje su 
znatno niži u odnosu na razdoblje prije globalne financijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovršeno nešto manje 
od 12 tisuća novih stambenih objekata, od toga oko 3 tisuće u gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata 
bio je dva do tri puta veći: u cijeloj Hrvatskoj dovršeno je više od 25 tisuća objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisuća 
objekata. Povećanje ponude nekretnina prati porast troškova gradnje, što utječe i na cijenu novogradnje. Cijene 
građevnog materijala (željeza, drvne građe, aluminija) znatno su porasle na globalnom tržištu u prvoj polovini 
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2021., uz tek blago smanjenje potkraj prošle godine, a snažno su porasle i cijene energije. Umjeren porast troškova 
rada donekle je ublažio utjecaj rastućih cijena uvoznih materijala i energije, pa su ukupni troškovi gradnje na 
godišnjoj razini porasli za 10%. Cijene novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a više u ostatku 
Hrvatske (12%). Uz jačanje domaće potražnje za novogradnjom, snažnija aktivnost na obnovi potresom pogođenih 
područja (posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu) i daljnja aktivnost na izgradnji infrastrukturnih 
projekata preko sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubuduće jačati građevinsku aktivnost, ali i stvarati dodatni 
pritisak na troškove gradnje. 
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8. METODA PROCJENE 
 

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, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

TROŠKOVNA METODA temeljena je na izračunu troškova gradnje, po današnjim standardima, 
sukladne građevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, 
ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz 
troškova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajućih uzgrednih troškova i 
vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje pomoćnom metodom, u pravilu poredbenom. 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. Primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na 
građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.  

POREDBENA METODA temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama 
koje su bile prodane na istom području u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvođenje poredbenih 
cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju 
dovoljna podudarna obilježja. Uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, 
koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih pokazatelja. 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 pomoćnih građevina, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora.  

PRIHODOVNA METODA temeljena je na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje 
ili može ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda 
koji se postiže na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te 
prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na tržištu. Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili 
može ostvarivati umanjuje se za troškove gospodarenja i kapitalizira pomoću multiplikatora 
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i 
predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine. Prihodovna metoda je u prvome redu 
primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze 
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda. 

 
Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučio sam ovu 

procjenu napraviti poredbenom metodom. 
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 
 

 

  
 

  
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 

              

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 

  Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 

  Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 

  Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 

  

            

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 117,55 109,00 119,52 125,02 118,57 100,59 

 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 

 Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 

        

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 

 Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 

 Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 

 Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 

        

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 

 Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 

Cijene su preuzete sa stranica Državnog zavoda za statistiku. 
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9. IZRAČUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (poredbena metoda) 

 

Usporedne nekretnine 
Za potrebe ove procjene podnesen je zahtjev za izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – 
kupoprodaja zemljišta. 

 



Danijel Malčić, dipl.ing.građ. – Stalni sudski vještak za područje graditeljstva i procjenu nekretnina  
Borisa Hanžekovića 93, Požega,   OIB: 85157706723 
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com 

 

Procjembeni elaborat o tržišnoj vrijednosti nekretnine                                      studeni 2022. 
Broj elaborata:  TD 61-2022  List: 21 

 



Danijel Malčić, dipl.ing.građ. – Stalni sudski vještak za područje graditeljstva i procjenu nekretnina  
Borisa Hanžekovića 93, Požega,   OIB: 85157706723 
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com 

 

Procjembeni elaborat o tržišnoj vrijednosti nekretnine                                      studeni 2022. 
Broj elaborata:  TD 61-2022  List: 22 

 



Danijel Malčić, dipl.ing.građ. – Stalni sudski vještak za područje graditeljstva i procjenu nekretnina  
Borisa Hanžekovića 93, Požega,   OIB: 85157706723 
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com 

 

Procjembeni elaborat o tržišnoj vrijednosti nekretnine                                      studeni 2022. 
Broj elaborata:  TD 61-2022  List: 23 

 

 
 

 



Danijel Malčić, dipl.ing.građ. – Stalni sudski vještak za područje graditeljstva i procjenu nekretnina  
Borisa Hanžekovića 93, Požega,   OIB: 85157706723 
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com 

 

Procjembeni elaborat o tržišnoj vrijednosti nekretnine                                      studeni 2022. 
Broj elaborata:  TD 61-2022  List: 24 

 

 
 
Nekretnina 1 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 664, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  31.07.2019.  
Kupoprodajna cijena:  361.282,64 kn 
Površina:   36,78 m2 
 
Nekretnina 2 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 661, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  20.11.2019.  
Kupoprodajna cijena:  446.034,84 kn 
Površina:   36,27 m2 
 
Nekretnina 3 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 674, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  26.06.2020.  
Kupoprodajna cijena:  532.425,42 kn 
Površina:   47,77 m2 
 
Nekretnina 4 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 661, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  11.04.2022.  
Kupoprodajna cijena:  776.973,39 kn 
Površina:   52,61 m2 
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Nekretnina 5 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 674, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  11.11.2021.  
Kupoprodajna cijena:  676.312,20 kn 
Površina:   53,72 m2 
 
Nekretnina 6 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 666, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  29.03.2021.  
Kupoprodajna cijena:  703.954,85 kn 
Površina:   50,32 m2 

 

Nekretnina 7 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 664, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  13.02.2021.  
Kupoprodajna cijena:  786.301,67 kn 
Površina:   52,81 m2 
 
Nekretnina 8 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 664, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  20.07.2020.  
Kupoprodajna cijena:  602.448,40 kn 
Površina:   53,83 m2 
 
Nekretnina 9 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 661, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  11.04.2019.  
Kupoprodajna cijena:  720.000,00 kn 
Površina:   53,83 m2 
 
Nekretnina 10 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 666, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  11.05.2022.  
Kupoprodajna cijena:  783.071,74 kn 
Površina:   53,72 m2 
 
Nekretnina 11 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 674, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  11.01.2022.  
Kupoprodajna cijena:  752.011,40 kn 
Površina:   46,72 m2 
 
Nekretnina 12 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 674, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  12.07.2021.  
Kupoprodajna cijena:  523.825,26 kn 
Površina:   53,83 m2 
 
Nekretnina 13 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 666, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  16.10.2019.  
Kupoprodajna cijena:  571.723,07 kn 
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Površina:   52,45 m2 
 
Nekretnina 14 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 661, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  10.10.2019.  
Kupoprodajna cijena:  584.408,54 kn 
Površina:   52,64 m2 
 
Nekretnina 15 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 666, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  14.01.2019.  
Kupoprodajna cijena:  556.988,40 kn 
Površina:   50,32 m2 
 
Nekretnina 16 
Stan se nalazi u Zagrebu, na k.č.br. 674, k.o. Klara.  
Datum kupoprodaje:  30.11.2021.  
Kupoprodajna cijena:  714.400,00 kn 
Površina:   67,60 m2 

 

 

 

 

 

 

 

Srednji tečaj EUR-a za 21.11.2021. prema tečajnoj listi HNB-a 1€ = 7,546236 kn 
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10. MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK 
 
Nakon provedenog izračuna utvrđujem da tržišna vrijednost predmetnog stana na k.č.br. 661, k.o. 
Klara na dan vrednovanja 21.11.2022. iznosi: 
 
Ukupna tržišna vrijednost nekretnine: 711.140,59 kn, zaokruživanje prema pravilniku: 
 
Tržišna vrijednost nekretnine: 
 

Stan u visokom prizemlju, površine 48,31 
m2, Siget 14F, koji je neodvojivo povezan 
sa odgovarajućim suvlasničkim dijelom 
cijele Nekretnine koji je jednaklo velik kao 
i ostali dijelovi 

711.000,00 kn ili 94.219,16 € 

  
Srednji tečaj EUR-a za 21.11.2022. prema tečajnoj listi HNB-a 1€ = 7,546236 kn 
 
 
 
NAPOMENA: Procjenjena tržišna vrijednost ne uključuje poreze koji se primjenjuju prilikom 
prometa nekretninama. 
 
 
 
 
      Stalni sudski vještak za područje graditeljstva  

       i procjene nekretnina 
 
                Danijel Malčić, dipl.ing.građ. 
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11. PRILOZI 
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