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Na temelju članka 391. stavak. 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (Narodne 
novine broj 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 i 152/14), članka 48. stavak 3. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi (Narodne novine broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 
19/13, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), članka 21. Statuta Međimurske županije (Službeni 
glasnik Međimurske županije broj 26/10, 4/13, 6/13, 8/13, 6/14, 2/18, 2/20, 3/21, 24/23, 29/23 – 
pročišćeni tekst i 12/25) i članka 8. Odluke o raspolaganju nekretninama u vlasništvu 
Međimurske županije (Službeni glasnik Međimurske županije broj 16/14) Skupština Međimurske 
županije na ______sjednici održanoj __________2025. godine donijela je 
 
 

ZAKLJUČAK 
o prodaji nekretnina na području poduzetničke zone  

„Poslovni park Međimurje“- k.o. Pribislavec 
 
 
I. Međimurska županija prodaje nekretnine na području poduzetničke zone „Poslovni park 
Međimurje" radi izgradnje gospodarskih građevina i obavljanja poduzetničkih djelatnosti i to: 

II. Nekretnine iz točke I. ovog Zaključka prodaju se na temelju javnog natječaja prema 
tržišnoj vrijednosti i početnoj kupoprodajnoj cijeni iz točke I. ovog Zaključka. 

Tržišna vrijednost nekretnina i početna kupoprodajna cijena utvrđena je od strane društva 
Međimurje - investa d.o.o. te stalnih sudskih vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, 
Procjembenim elaboratom o tržišnoj vrijednosti nekretnine broj: 328/25.  

Sve nekretnine se prodaju u zatečenom stanju "VIĐENO - KUPLJENO". 
 
III. Javni natječaj za prodaju nekretnina provodi se javnim prikupljanjem pisanih ponuda za 
jednu ili više nekretnina, a najpovoljnija ponuda je ona koja ispunjava sve uvjete iz javnog 
natječaja i koja sadržava najvišu ponuđenu cijenu iznad početne kupoprodajne cijene.  

Ovlašćuje se župan Međimurske županije da u skladu s odredbama i uvjetima iz ovog 
Zaključka i Odluke Županijske skupštine o raspolaganju nekretninama u vlasništvu Međimurske 
županije (Službeni glasnik Međimurske županije broj 16/14): 

- imenuje povjerenstvo za provedbu javnog prikupljanja ponuda, 
- definira rok unutar kojeg će zainteresirane fizičke i pravne osobe moći dostaviti 

svoju ponudu na javni natječaj,  
- definira preostale uvjete javnog natječaja, uz uvrštavanje klauzule o mogućnosti 

poništenja javnog natječaja bez obzira na razloge, 
- raspiše i provede postupak javnog natječaja njegovom skraćenom objavom u 

tiskanom mediju, kao i na mrežnim stranicama Medimurske županije, 

R.BR. 
KAT. 

ČEST.BR. 
(k.o.Pribislavec) 

ZK.ČEST.BR. 
(k.o.Pribislavec) 

ZK.UL.BR. 
POVRŠINA  

U M2 

POČETNA 
KUPOPRODAJNA 

CIJENA (U €) 

1. 3385/51 805/A/1/1/1/5/1/1/1/18 

3685 

10.388 365.000,00 
2. 3385/52 805/A/1/1/1/5/1/1/1/19 10.139 356.000,00 
3. 3385/54 805/A/1/1/1/5/1/1/1/21 9.254 325.000,00 
4. 3385/60 805/A/1/1/1/5/1/1/1/27 9.505 334.000,00 
5. 3385/61 805/A/1/1/1/5/1/1/1/28 10.906 383.000,00 
6. 3385/62 805/A/1/1/1/5/1/1/1/29 10.779 378.000,00  
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- da donese odluku/e o odabiru najpovoljnijeg podnuditelja i da s najpovoljnijim 
ponuditeljem/ima zaključi ugovor o kupoprodaji zemljišta, te da o tome izvijesti 
Skupštinu Međimurske županije. 

 
IV.  Otvaranje i analizu zaprimljenih ponuda po završetku javnog natječaja provodi 
povjerenstvo za provedbu javnog prikupljanja ponuda koje predlaže županu odluku/e o odabiru 
najpovoljnijeg ponuditelja. 

 
V.  Za sve što nije uređeno ovim Zaključkom, odgovarajuće će se primijeniti Zakon o 
vlasništvu i drugim stvarnim pravima, Odluka o raspolaganju nekretninama u vlasništvu 
Međimurske županije te drugi relevantni propisi iz područja raspolaganja nekretninama. 
 
VI.  Ovaj Zaključak objavit će se u „Službenom glasniku Međimurske županije“. 
 
 
 

SKUPŠTINA MEĐIMURSKE ŽUPANIJE 
 
 
 
 

KLASA:406-06/25-01/8                    PREDSJEDNIK 
URBROJ:2109-02-25-01       
Čakovec,   ________2025.                                                         Dragutin Glavina 
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OBRAZLOŽENJE 
uz Prijedlog zaključka o prodaji nekretnina na području poduzetničke zone  

„Poslovni park Međimurje“- k.o. Pribislavec 
 
 
Međimurska županija je vlasnik nekretnina opisanih u točki I. ovog Zaključka, upisanih kod 
Općinskog suda u Čakovcu, Zemljišno-knjižnog odjela Čakovec, u z.k.ul.br. 3685 k.o. 
Pribislavec. 
 
Način prodaje nekretnina u vlasništvu jedinica područne (regionalne) samouprave određen je 
člankom 391. stavka 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. Nekretnine se mogu 
prodati javnim natječajem i uz naknadu utvrđenu po tržišnoj cijeni, ako zakonom nije drugačije 
određeno. 
 
Odlukom Županijske skupštine o raspolaganju nekretninama u vlasništvu Međimurske županije 
propisan je način raspolaganja nekretninama u vlasništvu Međimurske županije, provođenje 
javnog natječaja, određivanje početne kupoprodajne tržišne cijene, odabir najpovoljnijeg 
ponuditelja, sklapanje kupoprodajnog ugovora i drugo. 
 
Člankom 48. stavcima 2. i 3. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi propisano 
je da o stjecanju i otuđivanju nekretnina i pokretnina te drugom raspolaganju imovinom većom 
od 1.000.000,00 kuna (132.722,81 eura) odlučuje predstavničko tijelo jedinice područne 
(regionalne) samouprave, dok je člankom 21. Statuta Međimurske županije pobliže određena 
nadležnost Skupštine Međimurske županije, konkretnije u ovom slučaju da odlučuje o otuđivanju 
predmetnih nekretnina u vlasništvu Međimurske županije. 
 
Predmetnim Zaključkom predlaže se prodaja nekretnina u vlasništvu Međimurske županije 
smještenih na području poduzetničke zone Poslovni park Međimurje (k.o. Čakovec).  

- Detaljni plan uređenja „Područja 1“ u Pribislavcu (»Službeni glasnik Međimurske 
županije« broj 19/13) utvrđuje da je namjena nekretnina gospodarska (pretežito 
proizvodna – I) i gospodarska (pretežito poslovna – K) 
 

Tržišna vrijednost nekretnina i početna kupoprodajna cijena utvrđena je od strane društva 
Međimurje - investa d.o.o. te stalnih sudskih vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina, 
Procjembenim elaboratom o tržišnoj vrijednosti nekretnine broj: 328/25.  
 
Procjeniteljsko povjerenstvo Međimurske županije je na 34. sjednici održanoj dana 17. rujna 
2025. godine dalo pozitivno mišljenje da je navedeni elaborat izrađen u skladu sa Zakonom o 
procjeni vrijednosti nekeretnina.  
 
Slijedom navedenoga, predlaže se Skupštini Međimurske županije usvojiti ovaj Zaključak.  
 
 
Čakovec, rujan 2025. 
 

UPRAVNI ODJEL ZA SKUPŠTINU, OPĆU UPRAVU I PRAVNE POSLOVE 
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 1. UVOD

Naručitelj:

Nekretnina:

Lokacija:

-

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

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 i 145/24)

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku (DZS)

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

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

-

- Financijska stabilnost (lipanj 2025.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

-

-

-

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

Zadatak: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

Osnovica: Tržišna vrijednost

Svrha: Kupoprodaja

Datum očevida: 20.08.2025.

Dan kakvoće: 20.08.2025.

Dan vrednovanja: 20.08.2025.

MEĐIMURSKA ŽUPANIJA

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

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb

Rašić, I., Slijepčević, S., Stojčić, N., Vizek, M. (2024.) Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske

2023., Ekonomski institut, Zagreb

Međimurska županija, Procjeniteljsko povjerenstvo (ožujak 2023.) Izvješće o tržištu nekretnina za 2022.

godinu za područje Međimurske županije

procjembeni elaborat

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

vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

nalaz  i  mišljenje  vještaka

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

se sljedeći  

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.

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

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)   

Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature:

Građevinska zemljišta u "Poslovnom parku Međimurje"

Ulica Ruđera Boškovića 2, HR-40000 Čakovec

Kat.čest.br. 3385/51, 3385/52, 3385/62, 3385/61, 3385/54, 3385/60, k.o. Pribislavec, HR-

40000 Čakovec

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti na lokalnoj i

županijskoj razini (MRRFEU)

procjembeni elaborat 10 www.m-investa.hr



2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Općinski sud: Čakovec

ZK odjel: Čakovec

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

1.

2.

3.

4.

5.

6.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

Napomena:

zk.čest.br.

805/A/1/1/1/5/1/1/1/18

805/A/1/1/1/5/1/1/1/21

Nema!

zk.ul.br.

3685

površina 

(m2)

10.388

10.139

9.254

9.505

10.906

10.779

m260.971

3385/51 10.388

R
e
d

.b
r
.

VLASNIŠTVO

kat.čest.br.
površina  

(m2)R
e
d

.b
r
. Pribislaveck.o.

KATASTAR

SVEUKUPNO : 60.971

3385/54 9.254

3385/52 10.139

k.o.

805/A/1/1/1/5/1/1/1/27

805/A/1/1/1/5/1/1/1/28

805/A/1/1/1/5/1/1/1/29

805/A/1/1/1/5/1/1/1/19

3385/62 10.779

TERETzk.čest.br.

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/18

3385/60

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/19

9.505

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/21

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/27

3385/61 10.906

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/29

805/A/1/1/1/

5/1/1/1/28

Prema članku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) stavak (3)

Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost nekretnine.

ZEMLJIŠNA KNJIGA

ZEMLJIŠNA KNJIGA

MEĐIMURSKA ŽUPANIJA (1/1)

m2

Pribislavec

procjembeni elaborat 11 www.m-investa.hr



POLOŽAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: Google maps

Kartografski prikaz - makrolokacija (položaj unutar županije)

Izvor: Google maps

procjembeni elaborat 12 www.m-investa.hr



3. TEHNIČKI  OPIS  NEKRETNINE (utvrđivanje kakvoće)

Pribislavec (Izvor: https://pribislavec.hr/o-pribislavcu/povijest/)

Podrijetlo toponima Pribislavec izvodi se prema osobnom imenu Pribislav. Godine 1367., u vrijeme kada je

Međimurjem gospodarila obitelj Lacković, Pribislavec se navodi kao possessio Pobozlouhaza. Prema tome

Pribislavec se prvi puta u povijesti spominje nakon prvog poznatog popisa katoličkih župa 1334. godine u

Zagrebačkoj biskupiji, a prije osnutka pavlinskog samostana 1376. godine u današnjem Šenkovcu. Pribislavec

je sigurno već 1334.godine pripadao župi sv. Mihovila sa sjedištem u današnjem Mihovljanu. Činjenica da se

spominje 1367.godine ne znači da je te godine utemeljen. Utemeljen je svakako mnogo prije, međutim za

precizno utvrđivanje kada, nedostaju pouzdani izvori. I to prvo spominjanje samo je uzgredno. Pribislavec se

spominje kao posjed koji graniči s Belicom. 

Stanje osmišljeno 1963.i 1964. godine u političko-administrativnom smislu u Međimurju održalo do 30.

prosinca 1992. godine kad je donesen Zakon o lokalnoj samoupravi i upravi, te Zakon o područjima županija,

gradova i općina u Republici Hrvatskoj. Godine 1994. Pribislavec je postao dijelom Grada Čakovca, te se u

mjestu oformio Mjesni odbor.

Prvi predsjednik Mjesnog odbora Pribislavec Rudolf Posavec još je 1996.godine sumirajući rezultate rada

Mjesnog odbora Pribislavec unutar Grada Čakovca istaknuo vrlo dobre gospodarske i socijalne prilike u

mjestu. Veliki broj poduzeća i zanatskih radnji, te znatan broj zaposlenih svrstavao je Pribislavec u razvijeniji

krug mjesta čakovečkog prstena. Pribislavec je tada, osim kanalizacije i nogostupa, imao riješene sve ostale

komunalne i infrastrukturne probleme.

Prvi puta u svojoj povijesti Pribislavec je u listopadu 2001.godine, na temelju Zakona o područjima županija,

gradova i općina u Republici Hrvatskoj, postao samostalnom općinom. Dugogodišnji napori brojnih mjesnih

političkih, društvenih, sportskih i kulturnih djelatnika konačno su urodili plodom. Stvaranjem vlastite općine

građani Pribislavca preuzeli su najneposrednija prava i obveze u organizaciji ukupnog javnog i društvenog

života, te u kreiranju budućih uvjeta života u svom mjestu.

Pribislavec je prema popisu stanovnika 2021.godine imao 2.963 stanovnika

procjembeni elaborat 13 www.m-investa.hr



Fotografije snimljene na očevidu
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Opis lokacije

Predmetne nekretnine se nalaze na lokaciji:

Javna komunalna infrastruktura

-

-

-

-

-

Komunalni priključci 

Nema izvedenih priključaka na predmetnim nekretninama.

Buka i zagađenje

Daljnja obilježja nekretnine

Položaj:

Prostorni plan:

Fizička obilježja:

Cjenovni blok: Pribislavec - gospodarsko 1

Kis: 1.20 za namjenu S

Akt za gradnju: -

Ostalo:

Pristup na 

javnu 

površinu:

plin

-

Zemljišta imaju neposredan pristup do javne prometne površine unutar "Poslovnog parka

Međimurje" - kat.čest.br. 3385/50, 3385/53, 3385/63, k.o. Pribislavec, u vlasništvu

Međimurske županije (1/1) ili suvlasništvu Međimurske županije i Općine Pribislavec.

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene

namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Kat.čest.br. 3385/51, 3385/52, 3385/62, 3385/61, 3385/54, 

3385/60, k.o. Pribislavec, HR-40000 Čakovec

kanalizacija

Okolne nekretnine su poslovne zgrade, obiteljske kuće, neizgrađena građevinska zemljišta, šume i livade.

Javna komunalna infrastruktura je izvedena na javnim prometnicama u blizini procjenjivanih nekretnina:

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Predmetne nekretnine nalaze se u zapadnom dijelu Općine Pribislavec, odnosno uz istočnu industrijsku zonu

Grada Čakovca. Predmetna lokacija je "Poslovni park Međimurje".

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji DPU "Područja 1" u Pribislavcu

("Službeni glasnik Međimurske županije" broj 19/13.) predmetne parcele se nalaze unutar

gospodarske, pretežito proizvodne namjene (oznaka I).

telefon

električna struja

vodovod

Posebna 

pretpostavka:

Nema.

Izdano je i Uvjerenje o statusu čestice od 23.07.2025. godine.

Zemljišta su pravilnog oblika. Teren je ravan. U zemljišnoj knjizi i katastru vode se kao

pašnjak, što predstavljaju i u naravi.
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Izvod iz DPU Općine Pribislavec
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

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

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

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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13.1.4.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)

HOUSE PRICE INDICES 1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (Ø  2015. = 100)
2)

Indices (Ø 2015 = 100)
2)

Godina Tromjesečje

ukupno

novi 

stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

Year Quarter

Total
Newly built 

dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Adriatic 

coast
Other

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

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96

Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

2025. Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2025.) Hrvatska narodna banka

procjembeni elaborat 19 www.m-investa.hr



procjembeni elaborat 20 www.m-investa.hr



7
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Detaljna analiza lokalnog tržišta

Županija: Međimurska

Grad/Općina: Pribislavec

Naselje: Pribislavec

Razvojna skupina: 4. od 8 Izvor podataka: MRRFEU

Indeks razvijenosti:

Tip nekretnine: građevinsko zemljište

Broj ponuda:

 - za grad/općinu: 6 Izvor podataka: Go home / Njuškalo

 - za naselje: 6

Prosječna cijena ponuda:

 - za grad/općinu: 32 €/m2

 - za naselje: 32 €/m2

Približna vrijednost: 14,84 €/m2 za S Izvor podataka: eNekretnine

2021= 0

2022= 0

2023= 0

2024= 0

2025= 0

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

Donji 

Kraljevec

25,02 32,50 25,00

kat.čest.br.

5.019,00 18.233,00Površina (m2)

Cijena (€/m2)

01.10.2024.

U nastavku su prikazani ulazni podaci za poredbena zemljišta, koji će biti korišteni prilikom izračuna tržišne

vrijednosti poredbenom metodom. Podaci su preuzeti iz pribavljene Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja

zemljišta. Ulazni podaci ne pokazuju obilježja neuobičajenih ili osobnih okolnosti. 

I II

ZKC

Nedelišće

I

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

29,74

Donji 

Kraljevec

2677/3

Izvor podataka o cijeni ZKC

10.994,005.716,00

k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 

vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona 

o zaštiti osobnih podataka)

99,718

732/1

Ostvarene kupoprodaje za 

naselje u posljednje 4 

godine:

2629

Datum kupoprodaje

ZKC

Kategorija zemljišta

13.12.2021.

I

32,50Prodajna cijena (€/m2) 25,00

ZKC

1648

Pušćine

15.01.2025.

29,7425,02

28.06.2024.
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Zahtjev za izdavanje Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljišta
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5. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na

tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s

cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom

poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje

korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za

potporu i provjeru rezultata.

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.

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

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.

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

poredbenih nekretnina.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena

i izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za

prilagodbu prava građenja.

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

čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost

s obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih

kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih

mjesta i poslovnih prostora.

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi

zbog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 
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6. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6.1.

Bazni indeks na dan kupoprodaje (A)

Pojedinačno odstupanje od medijana

6,00
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je

 D
Z

S

Mjera građevinskog korištenja

29,74

Medijan

prihvatljivo

35,10

Kontrola - statistička obrada dobivenih rezultata

Ukupna korigirana cijena (€/m2)

-14,49%

40,78

5,046,00

prihvatljivo

0,00%0,00%

0,00%

0,00%

I

5.716,00

Koeficijent korekcije (B/A)

28,00

0,00%

Cijena (€/m2)

Kategorija zemljišta

Razvojna skupina poredbene lokacije (A)

Koeficijent korekcije (B/A)

Utjecaj prava služnosti puta ili građenja

Oblik

0,00%

Infrastruktura 0,00%

0,00%

0,00%Veličina zemljišta

0,00%

Donji 

Kraljevec

29,74

101,841

32,50

5.019,00Površina (m2)

28.06.2024.

Donji 

Kraljevec

10.994,00

Zemljište

-5,04

0,00%Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%)

ZKC

Jedinična prodajna cijena (€/m2) 32,50

101,841

1648

13.12.2021. 15.01.2025.Datum kupoprodaje

kat.čest.br.

Izvor podataka o cijeni

Nedelišće

2677/3

I

Srednja vrijednost (€/m2)

0,00

k.o.

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi 

vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona 

o zaštiti osobnih podataka)

2629

II

Pušćine

0,00%

732/1

01.10.2024.

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja

Kvadrat odstupanja 0,00

prihvatljivo

Pravilo 2-sigma

Prosječno apsolutno odstupanje

25,40

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Lokacija

Ostalo (pogled, zona i sl.)

0,00%

0,00%

0,00%

34,78

Utjecaj buke i/ili zagađenja

Apsolutno odstupanje od medijana

Relativno odstupanje od medijana 17,25%

Razvojna skupina procjenjivane lokacije (B)

101,841

101,841

0,00

36,00

I

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

1,07

0,00%

34,78
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101,841

Utjecaj prava služnosti vodova

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

25,00

23,08%

180,96

202,52

1,12

40,78

0,00%

0,00%

0,00%

Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 

razvijenosti područja (€/m2)

1,00

ZKC

29,7425,02

25,02

1,00 1,00 1,00

25,00

ZKC

25,00

18.233,00

ZKC

0,00%

0,00%

Bazni indeks na dan vrednovanja (B)

1,00

29,74

124,37

29,74

Rezultat cijene nakon međuvremenskog 

izjednačenja (€/m2)

25,02 32,50

202,52 189,84

3,68

prihvatljivo

34,78

9,05

4,52

prihvatljivo

1,63

prihvatljivo

Standardna devijacija

"Grubo 

čišćenje" - ne 

odgovara 

kategorija 

zemljišta pa 

ne ulazi u 

daljnji izračun 

vrijednosti

---

0,00%

Dvostruka standardna devijacija
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odabrano: €/m2

3385/

51
I

3385/

52
I

3385/

54
I

3385/

60
I

3385/

61
I

3385/

62
I

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljišta

K
a

t.
č
e
st

.b
r
.

Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni

svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola

prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (II).

Zemljište 

(m2)

364.618,80

Ukupno zemljište 

(€)

10.906,00

10.779,00

2.140.082,10UKUPNO:

35,10 1,00 1,00 333.625,50

35,10 1,00 1,00 382.800,60

35,10 1,00 1,00 378.342,90

1,00

35,10

Koeficijent za 

ostale prilagodbe

35,10 1,00

35,10 1,00

355.878,9035,10 1,00 1,00

€/m2

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

građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (I).

1,00 324.815,40

Po provedenoj analizi tržišta, određena je prosječna jedinična cijena usporedive, odnosno prikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno područje:

Jedinična 

cijena 

(€/m2)

K
a

te
g

o
r
ij

a

35,10

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

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi

propisani prostorni planovi (III).

Koeficijent 

prilagodbe prema 

Prilogu 4. 

Pravilnika

10.388,00

10.139,00

9.254,00

9.505,00
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6.2.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

K1 = m3 × 0,00 €/m3 BV = €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K2 = m3 × 0,00 €/m3 BV = € Ukinuto 01.07.2024. godine!

Vrijednost komunalnih priključaka: K3 = €

Ukupna vrijednost doprinosa i priključaka (K) :

 K1 + K2 + K3  = + + = €

6.3.

Nema elemenata za izračun troškova vanjskog uređenja.

Vu = €

6.4.

(projekti, nadzor, geodezija i sl.)

Nema elemenata za izračun uzgrednih troškova.

Ut = €

1. €

2. €

3. €

4. €

€

Površina zemljišta = m2 Jedinična cijena = €/m2

2.140.082,10

Doprinosi i priključci

60.971,00

          SVEUKUPNO:

Uzgredni troškovi 

35,10

0,00

Vanjsko uređenje

Vanjsko uređenje

0,00

Uzgredni troškovi 

0,00

0,00

2.140.082,10

0,00

-   R E K A P I T U L A C I J A   -

Zemljište

0,00

0,00

0,00

Doprinosi i priključci

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Vrijednost priključaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trošku izgradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

0,00
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P R I L O Z I
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Izvadak iz zemljišne knjige
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Izvod iz katastarskog plana
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Geoportal DGU
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Prijepis posjedovnog lista
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Javna prometna površina
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Uvjerenje o statusu čestice
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