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1.2. IZJAVA 

 
Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno. 
 
 Usluga koju sam pružio kao sudski vještak Natko Gaberc, je obavljena sukladno priznatim 
profesionalnim procjenjivačkim standardima. Djelovao sam  kao neovisna stranka. Moja naknada ni na 
koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost 
podataka koji su mi predočeni. Svi fajlovi, radni materijal, ugovori i dokumentacija napravljeni za 
vrijeme trajanja zadatka biti će moja imovina. Čuvati ću ove podatke još najmanje deset godina. 
 
 Moja procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na 
nju od  strane vas ili trećih je nevažeće. Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim 
stranama koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja naručitelja u svoju listu klijenata. Ja 
kao sudski vještak ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi 
dokumente te svoje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 
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1.3. KORIŠTENA LITERATURA 
 

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

• Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/2015) 

• PPU Općine Jakovlje (Službeni glasnik Općine Jakovlje 
br. 3/04, 2/07, 7/09, 4/15, 4/17, 5/19 i 1/21), PP Općine Donja Stubica iz 1983. godine (Službene 
novine Općine Donja Stubica 15/83) 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 

• Zemljišno knjižno stanje 

• Katastarsko stanje 

1.4.   ZADATAK 
 
1.4.1. Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. Prema  
          navedenoj definiciji za dan vrednovanja je odabran: 04. 04. 2023. godine. 
          Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je 
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za dan kakvoće je 
odabran: dan prije stupanja na snagu Prostornog plana Općine Jakovlje 2004. godine. 
 

Naručitelj,  OPĆINA JAKOVLJE, ADELE SIXTA 2, JAKOVLJE je zatražio izradu elaborata dana 
07.02.2023. godine sukladno Narudžbenici 16/2023, u svrhu kupoprodaje.   
 
 

 
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/  
 
Slika 1. Lokacija na k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina 

 

1.4.2.     Na zahtjev naručitelja OPĆINA JAKOVLJE, ADELE SIXTA 2, JAKOVLJE, 
           potpisani vještak izvršio je očevid na licu mjesta glede izrade  procjenidbenog elaborata za potrebe  
           naručitelja. 
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      Utvrđivanje tržne vrijednosti nekretnine izvođeno je na temelju pregleda nekretnine i   
      podataka od naručitelja. 

 

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom tržištu. Poštena tržišna 
vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se može očekivati da će se imovina 
razmijeniti između zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, 
te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim čimbenicima u svezi dotične 
imovine. 

U tu svrhu izvršio sam uviđaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj vještački NALAZ, 

PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem tekstu. 

1.4.3. Primijenjena valuta: Kn i € , fiksni tečaj konverzije 1 € = 7,53450 Kn      

 

1.4.4. Metode procjene    :            
 
                   Procjena  tržne  vrijednosti  nekretnine  vrši  se  prema  dokumentaciji  i  podacima 
            uzetim  na očevidu. 
             Izračun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrđivanja vrijednosti nekretnina   
            – troškovnom  metodom, poredbenom  metodom  i / ili  dohodovnom  metodom,  ovisno  o  
            vrsti nekretnine. 

Izračun se vrši prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti 
nekretnina. Pri izračunu se koriste podaci izdani od službenih institucija koje se bave 
prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i  trenutačnim 
tržnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu. 
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2.OČEVID  

Očevidom na licu mjesta 11. ožujka 2023.godine u 10.30h, zatekao sam slijedeće: 

2.1.   LOKACIJA NEKRETNINE:  k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina, Gajeva ulica 

2.1.1. REGIONALNI POLOŽAJ (makrolokacija) - Jakovlje je naseljeno mjesto i istoimena općina u 
Republici Hrvatskoj, u Zagrebačkoj županiji. Jakovlje se nalazi nadomak Hrvatskog zagorja, 27. km je 
udaljen od Zagreba. Površina općine je 35,71 km². 

2.1.2. LOKALNI POLOŽAJ (mikrolokacija) – lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina nalazi se u 
katastarskoj općini Stubička Slatina, naselje Igrišće, u prometnom smislu povezano.  

2.2.   VRSTA  I STANJE NEKRETNINE   -  zemljište na k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina, čini 

zemljište prema Prostornom planu uređenja Općine Jakovlje unutar prometnog koridora, prethodni 
učinak unutar građevinskog područja naselja, mješovite namjene, prema Prostornom planu Općine 
Donja Stubica iz 1983. godine, 2. kategorije, u naravi asfaltirana okućnica, u prometnom smislu 
povezano.  

2.2.1. OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA 

Na okolnim zemljištima nalaze se dvorišta, kuće i prometnice. 

2.3.   PREDMET PROCJENE 

Prema Zadatku Naručitelja predmet procjene je zemljište na k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina, put 
Gajeva ulica, površine 27 m2, (Općinsko vijeće je donjelo Odluku o ukidanju statusa javnog dobra na 
svojoj 10.sjednici održanoj 27. listopada 2022. godine), koje čini zemljište prema Prostornom planu 
uređenja Općine Jakovlje unutar prometnog koridora, prethodni učinak unutar građevinskog područja 
naselja, mješovite namjene, prema Prostornom planu Općine Donja Stubica iz 1983. godine, 2. 
kategorije, u vlasništvu OPĆINE JAKOVLJE, ADELE SIXTA 2, JAKOVLJE.  

2.3.1   DOKUMENTACIJA 

 
-   Z. k. ul. Br. 5848 k.o. Stubička Slatina (neslužbena kopija) 
-   Posjedovni list 
-   Odluka Općinskog vijeća 
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2.4.  FOTO DOKUMENTACIJA 
            

  
  

2.5.   KAKVOĆA NEKRETNINE 

2.5.1. Zemljišnoknjižno i katastarsko stanje 

Predmetne nekretnine upisane su u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Novom Zagrebu, zemljišno 
knjižni odjel Zaprešić u z.k. uložak 5848 k.o. Stubička Slatina. U zk.ul. 5848 k.o. Stubička Slatina na k.č.br. 
3386/3 k.o. Stubička Slatina, upisan je put Gajeva ulica, površine 27 m2. U posjedovnom listu na k.č.br. 
3386/3 k.o. Stubička Slatina, upisan je put Gajeva ulica, površine 27 m2 te ne postoji odstupanje u 
ukupnoj površini između zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja. Tereti – ne postoje.  

2.5.2. Zemljište 

Predmetno zemljište nalazi se prema Prostornom planu uređenja Općine Jakovlje unutar prometnog 
koridora, prethodni učinak unutar građevinskog područja naselja, mješovite namjene, prema 
Prostornom planu Općine Donja Stubica iz 1983. godine, a svrha izrade procjembenog elaborata je 
kupoprodaja. Predmetno zemljište spada u 2. kategoriju, sukladno Članku 10. Pravilnika.  

                        
    Slika 2. PPU Općine Jakovlje                                 Slika 2. PP Općine Donja Stubica iz 1983. godine 

           (Službeni glasnik Općine                                  (Službene novine Općine Donja Stubica 15/83) 

Jakovlje br. 3/04, 2/07, 7/09, 4/15, 4/17, 5/19 i 1/21)                          (prethodni učinak) 
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2.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
 
 
Gospodarsko stanje RH  

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na tržište 
nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko tržište. Kamata na kredite je i dalje 
iznimno niska, a držanje novca u banci nije isplativo, pa možemo zaključiti da je to glavni razlog 
povećanog interesa za ulaganja u nekretnine. 

Zbog povećane količine novca na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u nekretnine. 
Za stabilizaciju globalnog tržišta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, 
kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus. Očekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo 
porasti usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu 
toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke 
specifikume tržišta, poput utjecaja potresa, potražnje za turističkim nekretninama i subvencije 
stambenih nekretnina. I dalje cjenovno prednjače novosagrađene nekretnine i to posebno one 
stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagrađenog kvadratnog metra 
dogodio u svim većim urbanim sredinama u Hrvatskoj. 

Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja tržišno 
vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili čak u transakcijskom padu. Iako su cijene 
građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilično razlikuju. U većini 
gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu će najbolji 
novosagrađeni stanovi doseći 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle 
isključivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako većina investitora nastoji 
opravdati traženu višu cijenu. Ne pomaže tržištu niti euforija lažnih i pogrešnih naslova o 
neostvarenim cijenama i informacije sveznajućih o neviđenim transakcijama po rekordnim cijenama, 
koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile. 

Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. obalnim 
županijama, ali se promet ponajviše odvija tijekom turističke sezone. Možemo zaključiti da je nakon 
vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primjećujemo da kupci traže 
kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još više polariziraju. Sve je veća 
razlika u cijenama između onih novijih, uređenijih koje se nalaze u urbanistički sređenom okruženju, 
od onih starih i neodržavanih kojima cijena stagnira pa čak i pada. 

U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi ciklus 
subvencija. Cijene su već toliko visoke, da će one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, 
odvratiti od kupnje, a kupci će biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Tražene cijene nekretnina 
i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaključujemo da se tržište ipak 
polako, ali sigurno vraća u realnije okvire. Pomogao bi i završetak pandemije. 

BN Index 

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike 
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina na tipičnim 
lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesečno. 
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https://www.burza-nekretnina.com/statistike 

 
3.PROCJENA  VRIJEDNOSTI   NEKRETNINA 
 
3.1. ODABIR METODE I OBRAZLOŽENJE 

Obzirom na vrstu nekretnina i njihove specifičnosti u ovoj procjeni korištena je poredbena metoda 
procjene. 

 
POREDBENA METODA 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, 
stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom 
metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 
nekretnina. Izvor: Zagrebačka županija, Službeni Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. 

 
3.2.PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
 

3.2.1. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA I ISKLJUČIVANJE NETIPIČNIH IZNOSA 

Analizom oblika, veličine, položaja, kategorije i postignute kupoprodajne cijene (zemljišta), odabrane su 
nekretnine, odnosno transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu 
nekretninu. Procjenjivano zemljište spada u 2. Kategoriju zemljišta, sukladno Članku 10. Pravilnika, a 
poredbena zemljišta u 1. Kategoriju zemljišta. 

 
 
 
 

https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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3.2.2. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN PRIVREM. POREDBENE VRIJEDNOSTI 
 
Nakon provedene analize podataka iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena izdane od strane 
Zagrebačke županije, u daljnji izračun moguće je s četiri transakcije poredbenih nekretnina  građevinske 
namjene koje ne ujedno ne predstavljaju minimum koji je dopušten odredbom čl. 24. st. 1 Zakona.  
Stoga će se u okviru statističke obrade i izračuna provesti međuvremensko izjednačenje sukladno 
odredbi čl. 4. st.1. podst. 18., budući da se ne raspolaže indeksnim nizovima za cijene zemljišta, 
međuvremensko izjednačenje provesti će se pomoću Indeksa cijena stambenih nekretnina Državnog 
zavoda za statistiku te interkvalitativno izjednačenje. 
U cijenu nije uračunat PDV. 
 

 

                                                                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                         

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Redni broj 

transakcije

Katastarska 

općina

Katastarska 

čestica

Površina 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna cijena 

€/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Kategorija 

zemljišta
Namjena

1. Jakovlje 2273/2 773 10,37 16.07.2021. 1. S

2. Stubička Slatina 2975/3 644 5,16 18.05.2022. 1. S

3. Jakovlje 3645 2320 1,72 26.05.2021. 1. M1

4. Jakovlje 104/44 3607 13,86 06.03.2020. 1. M1

5. Jakovlje 3188/1 73,5 16,45 15.11.2019. 1. M1

6. Jakovlje 3188/2 73,5 16,45 15.11.2019. 1. M1

7. Jakovlje 3838/3 1205 12,67 08.09.2020. 1. M1

"GRUBO ČIŠĆENJE IZVATKA" - Članak 4. stavak 3. Pravilnika

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izračuna:

Transakcije br. 1,2,3: preniska cijena
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3.2.3.MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŽIŠTU 
(REVALORIZACIJA CIJENA) 

 
Izvor: www.dzs.hr (04.04.2023.) 

 

 
 

 
 
 

Redni broj 

transakcije

Katastarska 

općina

Katastarska 

čestica

Površina 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna cijena 

€/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja  

04. 04.2023.    

(B)

Korekcijski 

faktor                                          

=(B)/(A)

Međuvremen

ski 

izjednačena 

cijena

1. Jakovlje 104/44 3607 13,86 06.03.2020. 109,31 139,65 1,28 17,71

2. Jakovlje 3188/1 74 16,45 15.11.2019. 109,64 139,65 1,27 20,95

3. Jakovlje 3188/2 74 16,45 15.11.2019. 109,64 139,65 1,27 20,95

4. Jakovlje 3838/3 1.205 12,67 08.09.2020. 113,35 139,65 1,23 15,61

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŽIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA) -  Članak 6. i 

7. Pravilnika

Redni broj 

transakcije

Katastarska 

općina

Katastarska 

čestica

Površina 

katastarske 

čestice

Međuvremenski 

izjednačena cijena

Mjera građevinskog 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine)

Mjera građevinskog 

korištenja 

(procijenjivana 

nekretnina)

Koeficijent za 

preračunavanj

e               

(Prilog br. 11)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena 

cijena

1. Jakovlje 104/44 3607 17,71 1,0 1 1,00 17,71

2. Jakovlje 3188/1 73,5 20,95 1,0 1 1,00 20,95

3. Jakovlje 3188/2 73,5 20,95 1,0 1 1,00 20,95

4. Jakovlje 3838/3 1205 15,61 1,0 1 1,00 15,61

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI - MJERI GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA)  -    Prilog br. 

11 Pravilnika



15 
 

 
 

 

                                                                                              
                                                                                                                                                                                                                                                                                   
                                                                                             
Vrijednost zemljišta na k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina: 
27 m² × 15,00 €/m²  = 405,00 €. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Redni broj 

transakcije

Katastarska 

općina

Katastarska 

čestica

Površina 

katastarske 

čestice

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena

Koeficijent korekcije 

kategorije zemljišta 

(poredbene 

nekretnine)

Koeficijent korekcije 

kategorije zemljišta 

(procijenjivana 

nekretnina)

 Koeficijent 

korekcije 

kategorije 

zemljišta(Prilog 

br. 4)

Međuvremenski i 

interkvalitativno i 

prema kategoriji 

zemljišta 

izjednačena cijena

1. Jakovlje 104/44 3607 17,71 1,0 0,8 0,80 14,17

2. Jakovlje 3188/1 73,5 20,95 1,0 0,8 0,80 16,76

3. Jakovlje 3188/2 73,5 20,95 1,0 0,8 0,80 16,76

4. Jakovlje 3838/3 1205 15,61 1,0 0,8 0,80 12,49

UJEDNAČAVANJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJIŠTA (Prilog 4. Pravilnika)

Redni broj 

transakcije

Katastarska 

općina

Katastarska 

čestica

Površina 

katastarske 

čestice

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Kupoprodajna 

cijena           

€/m2

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m2

Međuvremenski i 

interkvalitativno i 

prema kategoriji 

zemljišta 

izjednačena cijena

Odstupanje od 

prosjeka u %

1. Jakovlje 104/44 3.607 06.03.2020. 13,86 17,71 14,17 5,53%

2. Jakovlje 3188/1 74 15.11.2019. 16,45 20,95 16,76 -11,73%

3. Jakovlje 3188/2 74 15.11.2019. 16,45 20,95 16,76 -11,73%

4. Jakovlje 3838/3 1.205 08.09.2020. 12,67 15,61 12,49 16,73%

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 

Prosjek (medijan): 15
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4.    ZAKLJUČAK 
 
4.1.   TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
 
Sadašnja tržišna vrijednost nekretnine, zemljišta na k.č.br. 3386/3 k.o. Stubička Slatina, put Gajeva 
ulica, površine 27 m2, (Općinsko vijeće je donjelo Odluku o ukidanju statusa javnog dobra na svojoj 
10.sjednici održanoj 27. listopada 2022. godine), upisano u zk.ul.br. 5848 k.o. Stubička Slatina, u 
vlasništvu OPĆINE JAKOVLJE, ADELE SIXTA 2, JAKOVLJE, koja je bila predmetom  procjene (vrijednost  
nekretnina  proračunata na  temelju  postojećih   zakonskih  rješenja,  propisa  i  akata te primjenom 
poredbene metode) iznosi    
 

 

405,00 € odnosno  3.050,00 kn 
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5.  PRILOZI 
 

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 
 
        -     Z. k. ul. Br. 5848 k.o. Stubička Slatina (neslužbena kopija) 
   

- Posjedovni list 
 

- Odluka Općinskog vijeća 
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