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1. IMENOVANJE
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 2.  IZJAVA

Sudski vještak:
Zdravko Zorić, dipl.ing.grad.

Izjavljujem da je ova procjena izvršena nepristrano, neovisno te u skladu s važećim propisima i 

najboljim znanjem.
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 3.  POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

4. ZADATAK

Prema zadatku naručitelja potrebno je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti suvlasničkog dijela 

nekretnine (1/3) upisane u zemljišnoj knjizi Općinskog građanskog suda u Sesvetama, 

Zemljišnoknjižnog odjela Sesvete, zk.ul.2584 k.o.Sesvete.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

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

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)

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

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

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

Priručnik za procjenu vrijednosti nekrenina (Uhlir, Majčica, 2016.)

Državni zavod za statistiku (https://www.dzs.hr)

Web - Geoportal (http://geoportal.dgu.hr), Google Maps (https://www.google.com/maps)
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4.1. DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOĆE

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu 

nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obilježja koja utječu na vrijednost 

nekretnine) na dan kakvoće.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, te su dan 

vrednovanja i dan kakvoće određeni kako slijedi:

Dan vrednovanja: 1.10.2025.

Dan kakvoće: 1.10.2025.

4.2. OSNOVICA ZA VREDNOVANJE

Prema čl. 21. Zakona, osnovica za vrednovanje biti će tržišna vrijednost nekretnine koja će se

utvrditi sukladno propisanoj metodi za procjenu vrijednosti zemljišta.
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4.3. LOKACIJA I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Makrolokacija 

Mikrolokacija 

Predmetna nekretnina se nalazi u istočnom dijelu Grada Zagreba, u Sesvetama. U naravi se radi o 

zemljištu površine 14 m2 koje je dvorište ispred obiteljske kuće na adresi Ulica Jure Turića 6, 

Sesvete.
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Katastarski plan
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5. OČEVID

5.2. FOTOGRAFIJE

5.1. OPĆENITO

Dana 16.05.2025. izvršen je očevid na predmetnoj lokaciji pri kojem je utvrđeno da se u naravi 

radi o asfaltiranom dvorištu ispred obiteljske kuće.
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6. KAKVOĆA NEKRETNINE

6.2. KATEGORIJA ZEMLJIŠTA i KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Predmetna nekrenina je površine 14 m2 te predstavlja spoj na javno-prometnu površinu. Kao takva se 

smatra kao "klin" i zemljište I. kategorije. Maksimalna iskoristivost građevne čestice (Kis) iznosi 1,6.

6.3. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA

Prema važećem Generalnom urbanističkom planu Grada Zagreba (Službeni glasnik Grada Zagreba" broj 

19/2024 – pročišćeni tekst), predmetna nekretnina se nalazi unutar područja stambene namjene S.

6.1. KATASTARSKO I ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE

Prema ZK ulošku 2584, k.č. 2717/4 , k.o.  Sesvete novo, zemljište je upisano kao površine 14 m2. 

Nekretnina je upisana u BZP kao Ulica Jure Turića, Oranica.
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Oznaka

Ploština (čhv / m2) čhv: / m2:

Cjenovni blok (lokacija): 

Z.k. uložak br.

Z.k.o. / k.o.

Vlasništvo:

Uknjiženi tereti: 

Neuknjižena prava i tereti: 

Vrsta građevinskog korištenja (namjena):

Mjera građevinskog korištenja:

Kategorija:

Položajno obilježje: 

1,60

II.

Dobra lokacija

TABLIČNI PRIKAZ

k.č.2717/4

14

Sesvetska Sopnica

2584

Sesvete novo/Sesvete novo

1. Suvlasnički dio: 1/3
BAJRIĆ HAZBA (HUSO), OIB: 92598542693, 

SESVETE, ULICA JURE TURIĆA 6
2. Suvlasnički dio: 1/3

BAJRIĆ NUSRET (NUSRET), OIB: 
51040818595, SESVETE, ULICA JURE 

TURIĆA 6
3. Suvlasnički dio: 1/3

BAJRIĆ RASEMA (NUSRET), SESVETE, 
ULICA JURE TURIĆA 6

1. Na suvlasnički dio: 1 (1/3)
1.1 Zaprimljeno 03.03.2014. broj Z-708/14

Temeljem Rješenja o ovrsi Općinskog suda u 
Sesvetama posl.br. Ovr-2674/13

od 13. veljače 2014. zabilježuje se ovrha u 
predmetu ovrhovoditelja Grada

Umaga, sa sjedištem u Umagu, G. Garibaldi 6 
protiv ovršenika Hazbe Bajrić iz

Sesveta, J. Turića 6 i to utvrđenjem vrijednosti 
nekretnine, njezinom prodajom i

namirenjem ovrhovoditelja iz iznosa dobivenog 
prodajom.

-

S
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7. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

U 2023. godini ostvareno je 23.728 kupoprodaja građevinskog zemljišta ukupne vrijednosti od 

skoro 2,0 milijarde eura. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2023. godini je ostvareno 15,9 

posto više kupoprodaja. Istovremeno se vrijednost prodanoga građevinskog zemljišta povećala za 

36,9 posto. Prosječna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije povećala se sa 71.244 eura po 

transakciji u 2022. godini na 84.162 eura u 2023. godini. U 2022. godini ukupna je vrijednost 

kupoprodajnih transakcija građevinskim zemljištem iznosila 1,46 milijarde eura. Tijekom 

dvogodišnjeg razdoblja je na području Republike Hrvatske ostvareno ukupno 44.207 kupoprodaja 

građevinskog zemljišta ukupne vrijednosti 3,46 milijardi eura.

Tablica 4.1. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena u eurima po m2 i veličina u 

m2 građevinskih zemljišta u 2023. godini. Rezultati statističke analize podataka o trgovanju 

građevinskim zemljištem ukazuju da je medijalna cijena građevinskih zemljišta u 2023. godini 

iznosila 50 eura po m2, što znači da je polovica građevinskih zemljišta prodana po cijeni od 50 eura 

po m2 i manjoj, dok je druga polovica prodana po cijeni od barem 50 eura po m2. Medijalna cijena 

građevinskog zemljišta je u 2023. godini bila je za 11,1 posto veća nego u prethodnoj godini. Cijena 

građevinskih zemljišta u 5. percentilu u kojem se nalazi 5 posto najjeftinijih građevinskih zemljišta 

bila je veća nego prethodne godine, a iznosila je 2 eura po m2. Cijena građevinskog zemljišta u 95. 

percentilu se također povećala u odnosu na prethodnu godinu i iznosila je 300 eura po m2 što 

ukazuje da je 5 posto najskupljeg građevinskog zemljišta prodano po cijeni od najmanje 300 eura po 

m2. Razlika između 5 posto najskupljih i 5 posto najjeftinijih zemljišta se povećala u odnosu na 

prethodnu godinu i u 2023. godini je iznosila 298 eura po m2.
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8. ODABIR METODE

Predmet procijene vrijednosti su zemljišta različitih namjena, te će se sukladno čl. 24. st. 1. Zakona, 

primjeniti poredbena metoda. Koristiti će se odvojene poredbene metode za svaku namjenu 

zemljišta

U postupku procjene zemljišta koristit će  se kupoprodajne cijene nekretnina iz baze e-nekretnina -

kupoprodaja zemljišta, koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja,

pri čemu će se tržišna vrijednost procjenjivati iz najmanje tri kupoprodajne transakcije poredbenih 
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 9. POREDBENE NEKRETNINE 

r. 
br.

k.č. kis vrsta

1 2830/4 1,60 GZ

2 6940 1,60 GZ

3 7009 1,60 GZ

Mikrolokacija poredbenih nekretnina

namjena

9. 1.Građevinsko zemljište

Sesvetski 
Kraljevec

485,00 21.2.2022 103,09 50.000,00 S

55.000,00 S

Sesvetski 
Kraljevec

500,00 19.12.2023. 100,00 S

Poredbene nekretnine - građevinsko zemljište

k.o. m2 datum
jed. cijena 

(€/m2)
cijena (€)

50.000,00

Sesvete 
novo

526,00 21.11.2023 104,56

Nakon utvrđivanja kakvoće, radi utvrđivanja  poredbenih cijena nekretnina pregledane su 

dostupne kupoprodajne transakcije u bazi e-nekretnina.

1

2

3

str. 15



PLAN B d.o.o.
Bužanova 25, Zagreb

Ovr-4454/2024  01.10.2025.

10.  ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA 

11.  STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN PRIVREM. POREDBENE VRIJEDNOSTI

r. 
br.

k.č.
Korekci
jski 
faktor

1 2830/4 1,08

2 6940 1,08

3 7009 1,20

r. 
br.

k.č.
Korekc
ijski 
faktor

1 6010 1,00

2 3760 1,00

3 1656/1 1,00

Interkvalitativno izjedačenje

112,93

Sesvetski 
Kraljevec

108,00 I. I. 108,00

Sesvetski 
Kraljevec

123,71 I. I. 123,71

k.o. €/m2

Kategorija 
zemljišta - 

procjenjivan
o zemljište

Kategorija 
zemljišta - 
usporedne 
nekretnine

Interkvalitativno 
izjedačenje

Sesvete novo 112,93 I. I.

Sesvetski 
Kraljevec

21.2.2022 103,09 180,00 216,30 123,71

Sesvete novo 21.11.2023 104,56 201,00 216,30 112,93

Sesvetski 
Kraljevec

19.12.2023. 100,00 201,00 216,30 108,00

datum €/m2

Bazni 
indeks* na 

dan 
sklapanja 
kupopro-

daje

Bazni indeks* 
na dan 

vrednovanja

Međuvre-
menski 

izjednačena 
cijena

11.1. Građevinsko zemljište

Međuvremensko izjednačenje 

k.o.

Nakon provedene analize podataka iz Informacijskog sustava tržišta nekretnina - eNekretnine, u 

daljnji izračun moguće je ući sa sve 3 transakcija poredbenih nekretnina, što ujedno ne predstavljaja

minimum koji je dopušten odredbom čl. 24. st. 1. Zakona. 

Međuvremensko izjednačenje provest će se pomoću Indeksa cijena stambenih nekretnina Državnog 

zavoda za statistiku (dalje u tekstu: ICN).  Interkvalitatativno izjednačavanje provest će se suklando 

Analizom namjene, kategorije i položaja poredbenih građevinskih zemljišta, utvrđeno je da sve 

nekretnine, odnosno transakcije pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu 

nekretninu. 
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r. 
br.

Razl. 
(%)

1 -2

2 -6

3 8

Jedinična tržišna vrijednost  zemljišta: €/m2

Površina zenljišta 14 m2

Tržišna vrijednost €

Tržišna vrijednost  -zaokruženo €

Suvlasnički dio 1/3 €

1.608,32

1.610,00

536,67

Kontrola neuobičajnih okolnosti (čl. 4 st. 1 Pravilnika) 

DA114,88108,0019.12.2023.Sesvetski Kraljevec5956/1

5933/1 Sesvetski Kraljevec 21.2.2022 123,71 114,88 DA

Statističkom analizom utvrđeno je da se sve poredbene kupoprodajne cijene nalaze unutar 
dopuštenog raspona od +/- 30 %.

114,88

6010 Sesvete novo 21.11.2023 112,93 114,88 DA

k.č. k.o. datum
Prilagođena 

cijena  

Prosječna 
prilagođena 

cijena

Kontrola (+-
30%)
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13. ZAKLJUČAK

  

 €

  

 

Zagreb, 01.10.2025 Sudski vještak:
Zdravko Zorić, dipl.ing.grad.

 
 

 

536,67

 

Prilikom procjene vrijednosti predmetne nekretnine, uzeta su u obzir sva obilježja nekretnine, te 

prava i tereti koji utječu na njihovu vrijednost. Sukladno danom zadatku, tržišna vrijednost 

nekretnine u 1/3 suvlasničkog dijela iznosi:
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14. PRILOZI

14.1. Izvadak iz zemljišne knjige
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POREDBENE NEKRETNINE 

 

str. 21




		2025-10-08T19:42:42+0200
	Not specified
	Document SIGN




