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1. Rješenje o imenovanju vještaka od strane Ministarstva pravosuđa, uprave i digitalne transformacije 
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2. PREDMET 

 
VRIJEDNOST SE ODNOSI NA SUVLASNIČKI DIO 11905/22650; POUGARJE PROJEKT D.O.O. U STEČAJU 

 
 
 
  

PREDMET:         PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
  

 
NEKRETNINA :
  

k.č. 4171/1 k.o. Sesvete NOVO, površine 2265 m2 
 
 

Uređeno građevinsko zemljište (dvorište) ukupne površine 2265 m2. 
 

NARUČITELJ:
      

POUGARJE PROJEKT d.o.o.; za projektiranje i građenje, Kalinovica (Sveta Nedelja),  
Karlovačka cesta 20,  
OIB: 59547547546 

n/r Darko Duspara, stečajni upravitelj 
  

 
VLASNIK : HCK, OIB: 72527253659, ULICA CRVENOG KRIŽA 14, 10000 ZAGREB              10745/22650 

 

POUGARJE PROJEKT D.O.O. U STEČAJU, OIB: 59547547546, KARLOVAČKA CESTA 20, 

KALINOVICA 10255 GORNJI STUPNIK              11905/22650 

 
PROCJENITELJ: 

 
mr.sc. Jure Galić dipl. ing. građ. 
 

 Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina  

Velika Gorica, Zagrebačka 96  
 

 
DATUM 
OČEVIDA:      
 

 

20.06.2026.  
 
 
 

PROCIJENJENA 
VRIJEDNOST 
NEKRETNINE 
NA DAN 
VREDNOVANJA: 

156.000,00 EUR  
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 
 
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13 i 65/17 NN 114/18 NN 39/19)  
 
Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19) 
 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) 
 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.) 
 
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalić, Zagreb, svibanj 2007  
 
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) 
 
Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12) 
 
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22) 
  
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20) 
  
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
 
Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova komunalne infrastrukture 
 
Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
 

 
 
  

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
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4. UVODNI PODACI 
 

Sukladno usmenom zahtjevu Naručitelja POUGARJE PROJEKT d.o.o.; za projektiranje i građenje, Kalinovica (Sveta Nedelja), 

Karlovačka cesta 20, OIB: 59547547546 (po Darko Duspara, stečajni upravitelj, izrađen je ovaj Elaborat procjene vrijednosti 

nekretnine. Potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost predmetne nekretnine na dan provođenja očevida. 

Dana 20. lipnja 2026. proveden je očevid na predmetnoj nekretnini radi uvida u postojeće stanje. U naravi je predmetno zemljište 

neizgrađeno i održavano zemljište koje čini jedna katastarska čestica, smješteno uz izgrađenu asfaltiranu prometnicu sa 

omogućenim direktnim pristupom na istočnoj strani, te omeđeno izgrađenim parcelama na sjevernoj i južnoj strani. Pristup 

predmetnoj nekretnini je putem asfaltirane prometnice (Savska cesta.; Sesvete). Predmetna nekretnina smještena je u južnom 

dijelu naselja Sesvete (Zagreb), u blizini svih sadržaja naselja. Neposredno uz parcelu postoji vod električne energije te je 

provedena i vodovodna mreža odnosno sustav odvodnje i telefonije neposredno uz parcelu. Na predmetnoj parceli nema 

izvedenih priključaka na javne instalacije. 

 

Na temelju činjeničnog stanja, važeće prostorno-planske dokumentacije, te smjernicama iz stručne literature izrađena je ova 

procjena i dano mišljenje o vrijednosti nekretnine. 

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i pribavljenih podataka korištenih za 

izradu ovog elaborata procjene. Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, niti 

provjera s upravno-pravnog naslova. Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući 

sva svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja. 

 

5. ZADATAK 

Zadatak vještaka građevinske struke je provesti vještačenje radi procjene sadašnje tržne vrijednosti predmetne nekretnine. 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine izražena je u kunama i eurima . Prilikom konverzije troškova primijenjen je fiksni tečaj 

konverzije EUR-a prema tečajnoj listi HNB-a; 1 EUR = 7,53450 kn na dan 25. 01. 2023. za iznose eventualno iskazane u kunama. 

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena iznosa naknade. Dakle, dan vrednovanja je: dan izrade elaborata 

(čl.4.st.5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)) 

- dan kakvoće - je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu iznosa naknade, dan 

kakvoće je: dan izrade elaborata. (čl.4.st.4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)). 

Elaborat je izrađen prema pravilima struke te predstavlja kvalitetnu podlogu za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina. 
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Slika 1. Položaj nekretnine (izvor: google.com/maps) 

 

Slika 2. Detaljna situacija (izvor: google.com/maps) 
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6. NALAZ 
 

6.1 Identifikacija nekretnine 

 
Zemljišno – knjižno stanje 
 
U pribavljenom prikazu iskazano je: 
 
  k.o. Sesvete NOVO   zk. ul. br. 2071 

 
 
Vlasnik:   
 
POUGARJE PROJEKT D.O.O. U STEČAJU, OIB: 59547547546, KARLOVAČKA CESTA 20, KALINOVICA 10255 GORNJI 

STUPNIK              11905/22650 
 

Katastarsko stanje 
 
k.o.   Sesvete NOVO 
k.č. br.  4171/1  
 

 
Slika 3. Prikaz katastarskog plana uklopljen u dof lokacije 

HCK, OIB: 72527253659, ULICA CRVENOG KRIŽA 14, 10000 ZAGREB              10745/22650 
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6.2 Lokacija 
 

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Sesvete. Nalazi se istočnim dijelom uz rub asfaltirane prometnice, sa omogućenim 

direktim pristupom na javno – prometnu površinu, te sa sjeverne i južne strane omeđena izgrađenim parcelama. Nekretnina je 

građevinsko zemljište bez izgrađenih objekata, blago nepravilnog oblika u smjeru približno istok - zapad, a uz istočnu stranu 

izvedena je asfaltirana prometnica. Zemljište je ravno te nema uočenih odrona ili klizišta. Parcela je u stvarnosti održavana 

površina, neograđena i blago iznad razine sa prilaznim prometnicama. U neposrednoj okolici predmetne nekretnine pretežito 

dominira gospodarska, odnosno dijelom stambena izgradnja. Riječ je o vrlo dobroj lokaciji za obavljanje poslovne djelatnosti, ili 

za stanovanje. Prometna povezanost lokacije je vrlo dobra. Prilazna prometnica je asfaltirana, sa uređenim nogostupima, s 

javnom rasvjetom. Nekretnina ima direktan pristup sa javno-prometne površine,. Naselje karakterizira dobra aktivnost na tržištu 

nekretnina.  

 
Sukladno važećem PPGZ Grada Zagreba - III. ID (Službeni glasnik Grada Zagreba broj 8/01, 16/02, 11/03, 2/06, 1/09, 8/09, 21/14, 23/14 

- pročišćeni tekst, 26/15, 3/16 - pročišćeni tekst, 22/17, 3/18 - pročišćeni tekst, 35/25, 39/25 - pročišćeni tekst.), predmetno zemljište nalazi 

se u ''S'' zoni (stambena namjena). 

 

 

Izvor: https://geoportal.zagreb.hr/Karta 

 

https://geoportal.zagreb.hr/Karta
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6.3 Načela za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

 
6.3.1 Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 
Gospodarsko stanje u RH 
 

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu 

na 2023. je pao za 5,1%. 

 

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje potražnje, cijene stambenim 

nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 2024., cijene su 

na godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje 

u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično visoke cijene nekretnina u 

Hrvatskoj. 

 

Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni 

projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 5,3% 

stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% svih stjecanja 

stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa tako sada već dvije godine 

zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i Austrije. Kamate na stambene 

kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju 

rezultata uvođenja poreza na nekretnine, koji je proizašao iz donesene stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno 

rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa 

čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 

 

U siječnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u odnosu na prošli mjesec. Na godišnjoj razini indeks je 

porastao za 11%. Najveći doprinos porastu dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija bilježi umjereniji trend. Tražene i postignute 

cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim središtima. Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosječne 

postignute cijene po m² za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu. (dodatak BN komentar od 26.03.2026.) 

 

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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Izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike  

 
Izračun se provodi prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe utvrđenja vrijednosti. Pri izračunu se koriste podaci izdani 

od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema osobnim iskustvima i trenutačnim 

tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu. 

 

 

 

https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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7. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
7.1 Odabir metode 
 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu vrijednosti nekretnina: 

▪ poredbena metoda 

▪ prihodovna metoda 

▪ troškovna metoda 

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 

POREDBENA METODA – 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, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne 

cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze 

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

TROŠKOVNA METODA - primjerena 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.   

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke u registru eNekretnine 

(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vještak odabrao je poredbenu metodu za procjenu tržišne vrijednosti predmetne 

nekretnine.  

 

7.2 Vrijednost nekretnine 

 

Vrijednost nekretnine procjenjuje se prema uprosječenoj cijeni na slobodnom tržištu ponude i potražnje. Za potrebe određivanja 

tržišne vrijednosti predmetne nekretnine (temeljem čl. 57 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) korišteni su sljedeći izvori 

podataka: 

 

- Registar kupoprodajnih cijena nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/) 

Jedinična cijena određuje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim cijenama nekretnina dostupnih u registru. 
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Uporabno svojstvo nekretnine 

 

Predmetna nekretnina se u cijelosti nalazi unutar PPGZ Grada Zagreba, unutar građevinskog područja naselja, te sam mišljenja 

da je dan kakvoće različit od  dana vrednovanja (navedeno na str. 3 ovog Elaborata). 

Sukladno važećoj prostornoplanskoj dokumentaciji za potrebe ove procjene predmetna parcela k.č. 305 k.o. Odra se definira kao 

I kategorija. Kategorija zemljišta određuje se u skladu sa čl. 10, st.1 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina 

 

Sukladno čl.10, st.1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina: 
 

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema 

posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

 

S obzirom na prostorno – plansku namjenu zemljišta, lokaciju, geometrijska obilježja i veličinu parcele mišljenja sam da 

predmetno zemljište spada u I. kategoriju zemljišta.  

 

 

 



 

  INŽENJERSKI URED GALIĆ d.o.o. 

Zagrebačka 96, Velika Gorica 

mob: 098 279 135 

jure.galic@gmail.com 

PROCJENA 
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Savska cesta, Sesvete, Zagreb 

Broj elaborata: 2006/2026 

List/listova: 15/26 

 

 

Procjena vrijednosti nekretnine  Građevinsko zemljište – k.č. 4171/1 k.o. Sesvete NOVO  

 

 

POREDBENE NEKRETNINE 
 
k.č. 3789 k.o. Sesvete NOVO 

 
 
k.č. 3852 k.o. Sesvete NOVO 
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k.č. 4271 k.o. Sesvete NOVO 
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Interkvalitativno izjednačenje izvršit će se korištenjem proračunskog modela za interkvalitativno izjednačenje preuzetog iz zbornika radova IV. 

kongresa sudskih vještaka i procjenitelja Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.  

 

Korišteni model za interkvalitativno izjednačenje zasniva se na koeficijentima za preračnavanje za koje je regulativom propisan egzaktan način 

vrednovanja, kao druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj posebno značajnih obilježja procjenjivane nekretnine u 

smislu čl. 23. Zakona i čl. 23. Pravilnika. 

ODABRANE TRANSAKCIJE:

R.br. k.o. k.č.br. Namjena

1.
Sesvete 

NOVO
3789 2.106 m2 Građevinsko, posl

2.
Sesvete 

NOVO
3852 5.407 m2 Građevinsko, posl

3.
Sesvete 

NOVO
4271 9.452 m2 Građevinsko, posl

R.br. k. cijena HNB - hedon. c1 +/- avg.

č.br. (EUR/m2) kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 3789 76,33 218,40 260,20 1,1913919 90,94 -23,5%

2. 3852 132,50 245,10 260,20 1,0616075 140,66 18,3%

3. 4271 105,80 220,10 260,20 1,1821899 125,07 5,2%

Prosječna vrijednost: 118,89

IZVOR: DZS

14.05.2025.

27.09.2024.

* cijena predmetne nekretnine izračunata je glede iskazane površine zemljišta predmetne č.z., te podataka o cjelokupnoj transakciji iskazanima u 

pribavljenom izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena odnosno e-nekretnina.

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

Datum

kupopr.

09.05.2024.

14.05.2025.

27.09.2024.

Jedinična cijena

(EUR/m2)

76,33

132,50

105,80

PovršinaDatum

kupoprodaje

09.05.2024.

716.427,50

1.000.000,00

Cijena

(EUR)*

160.750,98

"GRUBO ČIŠĆENJE" PRIKUPLJENIH PODATAKA O POREDBENIM NEKRETNINAMA - ELIMINACIJA NETIPIČNIH IZNOSA/NEKRETNINA

PRETRAGA BAZE e-NEKRETNINE - PRIKAZUJU SE PODATCI O USPOREDIVIM NEKRETNINAMA
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE ODSTUPANJA U KAKVOĆI

      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA

OZNAKA NEKRETNINE k.č. 3789 3852 4271

k.o.

JEDINIČNA CIJENA c1 - 90,94 140,66 125,07

VRSTA TRANSAKCIJE kupopr. kupopr. kupopr.

1,00 1,00 1,00

POLOŽAJNA OBILJEŽJA (PRAVILNIK: Čl. 14) I FIZIČKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA isto isto isto

0,80 do 1,20 1,10 1,00 1,00 1,00

1,10 1,10 1,10

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA isto isto isto

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

CESTOVNI PRISTUP da isto isto isto

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

JAVNI PRIJEVOZ da isto isto isto

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA da isto isto isto

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBLIK PARCELE pravilan isti isti isti

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

VELIČINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA

ravno isto isto isto

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
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UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA nema isto isto isto

(Pravilnik: Čl. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBJEKTI ZA RUŠENJE nema nema nema

0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

VRSTA I MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: čl. 21) 

namjena P P P P

ki 1,00 1,00 1,00 1,00

KP 1,00 1,00 1,00

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Pravilnik: Čl. 9 i 10, Prilog 4)

IV.2. IV IV IV

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

AKTI ZA GRAĐENJE da da da da

0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

DRUGA OGRANIČENJA ILI OBVEZE (Zakon: služnosti prolaza, vodova i dr;  Glava 4.2 i dr.)

nema nema nema nema

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 1,1000 1,1000 1,1000

Usklađena jedinična cijena c2: 100,03 154,73 137,58

10,0% 10,0% 10,0%

u redu u redu u redu

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 

izjednačenja manje od 40% (Pravilnik: Čl. 19):

VLASNIČKA PRAVA
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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 postupka međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačavanja. 

 

Nakon analize prikupljenih podataka, usvaja se prosječna cijena od 130,78 €/m2. 

 

Prema tome vrijednost parcele koja je predmet procjene u trenutku vrednovanja iznosi: 

 

1. k.č. 4171/1 k.o. Sesvete NOVO, površine 2.265 m2 :  2.265 m2 × 130,78 €/m2 = 296.216,70 € 

               
         SVEUKUPNO:   296.216,70 € 

 

 

Vrijednost suvlasničkog udjela 11905/22650 ; POUGARJE PROJEKT D.O.O. U STEČAJU 

V = 11905/22650 × 296.216,70 € = 0,525607 × 296.216,70 € = 155.693,59 € 

 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem 

(čl.68, toč. 5) pa je konačno; procijenjena tržišna vrijednost nekretnine izgrađene na predmetnom zemljištu na dan vrednovanja: 

ISKLJUČIVANJE NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

Isključivanje neuobičajenih okolnosti provodi se prema čl. 4 Pravilnika.

R.BR. K.Č.BR. C2 +/- AVG.

(EUR/m2) (%)

1. 3789 100,03 -23,5%

2. 3852 154,73 18,3%

3. 4271 137,58 5,2%

Prosječna vrijednost: 130,78

Nema neuobičajenih okolnosti.

Jedinična cijena zemljišta: 130,78 EUR/m2

Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u 

usporedivim slučajevima.
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Dodatno pojašnjenje principa zaokruživanja prikazano je u uputi Ministarstva Graditeljstva od 08.05.2023. (KLASA: 364-04/21-

01/2) 

156.000,00 EUR  

(stopedesetšesttisućaeurainulacenti) 

 
KLASIFIKACIJA FIZIČKIH RIZIKA – ESG RIZICI  
 
VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILJNOSTI RIZIKA  
 
RIZIK OD RIJEČNE POPLAVE   vrlo nizak  
RIZIK OD BUJICE     vrlo nizak  
RIZIK PODIZANJA RAZINE MORA  vrlo nizak  
RIZIK OD POŽARA     vrlo nizak  
RIZIK OD OLUJE     nizak  
POTRESNA OPASNOST    nizak  
PODLOŽNOST NA KLIZANJE   vrlo nizak  
RIZIK ZAGAĐENJA IZ OKOLIŠA   vrlo nizak  
 
 
Komentar utrživosti nekretnine 
 
Predmetna nekretnina nalazi se na području relativno niže aktivnog tržišta, u kojem je potražnja malo slabija ili uravnotežena s 

ponudom. Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina može biti razmijenjena na 

dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja. 

 

Napomena: Iskazane cijene ne uključuju poreze koji se obračunavaju prilikom prometa nekretnina. 

 

IZJAVA VJEŠTAKA 

Utvrđeni iznos cijene predmetne nekretnine procijenio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

br. 78/15) i sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15), te u skladu sa svim 

važećim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i najboljem znanju. 

 

Nalaz i procjena izrađeni su u četiri (4) primjerka od kojih tri (3) za naručitelja, i jedan (1) ostaje u arhivi procjenitelja. 

 
 
Velika Gorica, 20.06.2026.                                                                                                                                               
 

                                                              Izradio:   Stalni sudski vještak za građevinarstvo 
i procjenu nekretnina 

mr.sc. Jure Galić d.i.g. 
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8. Prilog 1: Fotodokumentacija 
 

 
Slika 1:  
 

 
Slika 2:  
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9. Prilog 2: Izvod iz katastra, ZK izvadak 
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10. Prilog 3: Pregled usporednih nekretnina 
 
lokacija nekretnine koja je predmet procjene 
 
lokacija poredbenih nekretnina  

 

 
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr 

 

 
Napomena:  Ostale transakcije na predmetnom području odbačene zbog starosti više do. 4 godine od trenutka kupnje, ili zbog neuobičajeno 

visokih ili niskih cijena u transakciji odnosno zbog neodgovarajuće kategorije zemljišta 
  

 
 

 

https://nekretnine.mgipu.hr/



