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PROCJEMBENI ELABORAT    

El.br. 02-10/2023 
 

KLASA : UP/I – 943-02/23-03/152  

URBROJ : 2170-03-09/2-23-4  

NARUČITELJ PROCJENE:   PRIMORSKO GORANSKA ŽUPANIJA  

        Upravni odjel za prostorno uređenje, graditeljstvo i  

             zaštitu okoliša 

SVRHA   : OSIGURANJE DOKAZA  U K.O. SUŠAK- NOVA RADI 
POKRETANJA POSTUPKA POTPUNOG IZVLAŠTENJA 
U SVRHU IZGRADNJE – REKONSTRUKCIJE ULICE 
VJEKOSLAVA DUKIĆA I TOME STRIŽIĆA ( II. FAZA )   

NEKRETNINA :                       K.Č.  1330/2, K.Č. 1327/2  K.O. SUŠAK- NOVA   

                                                 VLASNIK : NIDUS d.o.o. , Rijeka, Moše Albaharija 8a                                     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.................................................................................................................................

PROCIJENJENA PROMETNA VRIJEDNOST NAKNADE: 

9.090,00 EUR  
........................................................................................................................ 

 

Rijeka, 02.10.2023.  
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Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje graditeljstva i 

procjenu nekretnina 
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1. OPĆE INFORMACIJE 

 

Na zahtjev naručitelja, Primorsko – goranske županije , Upravnog odjela za prostorno 

uređenje , graditeljstvo i zaštitu okoliša , vještačenje po ovom predmetu povjerava se 

Jasminki Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom sudskom vještaku 

građevinske struke. 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnina koje će biti predmet 

izvlaštenja, vrijednost zatečenh objekata na zemljištu koje će biti predmet potpunog 

izvlaštenja . 

Održan je očevid na licu mjesta  u postupku osiguranja dokaza o stanju i 

vrijednosti nekretnine u k.o. Sušak- nova  , radi pokretanja postupka potpunog 

izvlaštenja nekretnina u svrhu izgradnje – rekonstrukcije raskrižja ulice Vjekoslava 

Dukića i Tome Strižića ( II. faza ) , i to na nekretninama označenim kao k.č. 1330/2 

pašnjak površine 50 m2, upisane u z.k.ul. 4619 k.o. Sušak- nova s uknjiženim pravom 

vlasništva NIDUS d.o.o. , Rijeka, Moše Albaharija 8a u cjelosti i k.č. 1327/2 pašnjak 

površine od 34 m2 , upisane u z.k.ul. 4618 k.o. Sušak- nova s uknjiženim pravom 

vlasništva NIDUS d.o.o. , Rijeka, Moše Albaharija 8a u cjelosti . 

 
 

1. Podaci o predmetu procjene 
 

Predmet procjene                   :     GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 
 

     Adresa nekretnina                 :        RASKRIŽJE ULICA VJEKOSLAVA DUKIĆA I  
                                                            TOME   STRIŽIĆA  
 

 
k.č..1330/2  pašnjak površine 50 m2 ,z.k.ul. 4619 k.o. Sušak- nova  
Vlasnik  : Nidus d.o.o. Rijeka  
 
k.č..1327/2  pašnjak površine 34 m2 ,z.k.ul.4618 k.o. Sušak- nova  
Vlasnik  : Nidus d.o.o. Rijeka  
 
 

2. Podaci o očevidu 
 

 Datum procjene vrijednosti  02.10.2023. 

 Dan procjene kvalitete   28.07.2023. 

 Dan očevida    28.07.2023. 

 Opseg obilaska:    obavljen je pregled lokacije,  
fotografiranje  
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2. LOKACIJA 
 

1. Položaj   

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Predmetne nekretnine nalaze se u Rijeci, predio Sušak.  

 
2.1.1.Makrolokacija 
 

Rijeka je najveća hrvatska luka, treći po veličini grad u Hrvatskoj te administrativno 

središte Primorsko-goranske županije. Grad Rijeka s okolicom (bivša općina Rijeka – 

Kastav, Viškovo, Grobnik, Kostrena, Bakar, Kraljevica, Klana) ima 191.641 stanovnika. 

Mađarska vlada je još u 19. stoljeću zbog idealnog zemljopisnog položaja i dubine mora 

u Kvarnerskom zaljevu, razvila Rijeku u jednu od najvećih europskih luka i moćno 

industrijsko središte. Rijeka je bila značajna i kao jedno od najvažnijih financijskih 

središta bivše Jugoslavije. Početkom devedesetih dolazi do propasti industrije i naglog 

smanjenja lučkog prometa pa se u novom mileniju Rijeka počinje okretati razvoju turizma 

i uslužnog sektora. 
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2.1.2.Mikrolokacija 
 
Zemljišne knjige:  

- k.o. SUŠAK NOVA , z.k.ul. 4619  k.č. 1330/2 

Katastar 

- k.o. SUŠAK NOVA , z.k.ul. 4619  k.č. 1330/2 

- PAŠNJAK  površine 50 m2  

 

 

 

Zemljišne knjige: 

- k.o. SUŠAK NOVA , z.k.ul. 4618  k.č. 1327/2 

- PAŠNJAK  površine 34 m2  

Katastar 

- k.o. SUŠAK NOVA , z.k.ul. 4618  k.č. 1327/2 

- PAŠNJAK  površine 34 m2  

 

 

 

2. ZEMLJIŠTE 

 
2.2.1.Planski status 
 
izvor podataka: službene web stranice zavoda za prostorno uređenje PGŽ  
 
Namjena zemljišta definirana je Detaljnim planom uređenja sveučilišnog kampusa i KBC 

Rijeka ( Službene novine PGŽ 29/05) 
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K.Č. 1330/2 k.o. Sušak – nova  

 

 

 

 

 

 

 

Prema GUP Grada Rijeke zemljište se nalaziu području D3 .  
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4.6 POVRŠINE JAVNE NAMJENE 
Općenito o površinama javne namjene 
 
Članak 46. 
 
Za potrebe procjene vrijednosti nekretnina površine javne namjene dijele se na: 
 
1. površine javne namjene koje se tako koriste i namijenjene su prostornim planovima da takve 
trajno ostanu (trajne površine javne namjene) 
 
2. površine javne i posebne namjene koje se privode namjeni u skladu s prostornim planovima za 
potrebe gospodarskog i drugog korištenja (napuštene površine javne namjene) 
 
3. površine u privatnom vlasništvu koje se privode javnoj namjeni u skladu s prostornim 
planovima (buduće površine javne namjene). 
 
 
 
Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene 
 
Članak 47. 
 
(1) Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u 
trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg 
konjunkturnog razvoja (načelo prethodnog učinka). 
 
(2) Načelo iz stavka 1. ovoga članka primjenjuje se i kod konverzijskih površina. 
 
(3) Promjene u vrijednosti koje nastaju na temelju poboljšanja u infrastrukturi uzimaju se u obzir 
samo ako se mogu obrazložiti s gospodarskog stajališta budućeg javnog korištenja. 
 
(4) Ako površine javne namjene iznimno stvaraju nezanemariv prihod koji se postiže na tržištu, 
njihova vrijednost može se procijeniti i na temelju čistog prihoda. Pristojbe, doprinosi i naknade 
ne uzimaju se u obzir kao prihodi. 
 
(5) Površine javne namjene koje su u općoj uporabi ne procjenjuju se ako poseban zakon 
predviđa njihov prijenos bez naknade. 
 
Tržišna vrijednost površina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra 
 
Članak 48. 
 
(1) Tržišna vrijednost površina javne namjene kojima se ukida svojstvo javnog dobra utvrdit će se 
uzimanjem u obzir novoodređene kakvoće i vremena čekanja, a pri tome se može koristiti tržišna 
vrijednost okolnog zemljišta. 
 
(2) Ako postoje okolnosti koje utječu na umanjenje vrijednosti u odnosu na okolno zemljište 
(primjerice troškovi uklanjanja trupa ceste, ponovnog ozelenjivanja i sl.), one će se uzeti u obzir. 
 
Tržišna vrijednost budućih površina javne namjene 
 
Članak 49. 
 
Tržišna vrijednost budućih površina javne namjene iz članka 46. točke 3. ovoga Zakona utvrđuje 
se na temelju odredbi ovoga Zakona koje se odnose na način procjene naknade za izvlaštene 
nekretnine. 
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3.3.2.3.2. Smjernice gradnje građevine  

A.  Ovim Planom pretpostavlja se bolnički kapacitet od približno 1200 bolničkih kreveta, odnosno 

kapacitet u skladu s Mrežom zdravstvene djelatnosti, kako je propisuje Ministarstvo zdravstva. 

B. Ovim Planom predlaže se postizanje minimalnog normativa od 70 m2 /bolničkom ležaju. 

Normativ kojem treba težiti, uzimajući u obzir rang kliničke bolnice, iznosi 80-100 m2 /bolničkom 

ležaju.  

C. Za potrebe KBC-a, temeljem navedenog neophodno je osigurati površinu od najmanje 8,4 ha 

(70 m2 /bolničkom ležaju), odnosno od 9,6 ha (80 m2 /bolničkom ležaju) do 12 ha (100 m2 

/bolničkom ležaju).  

D. Ovim se Planom daju sljedeće smjernice gradnje bolničkih građevina odnosno lokaliteta:   

Najveći dozvoljeni koeficijent izgrađenosti iznosi 0,35;   

 Najveći dozvoljeni koeficijent iskorištenosti 1,75;    

Najveći dozvoljeni koeficijent mase iznosti 6,    

Najmanje 40% površine urediti kao parkovno zelenilo.  

E. Generalnim urbanističkim planom potrebno je navedene smjernice razraditi do razine uvjeta 

koji se imaju poštovati prilikom izrade prostornog plana užeg područja. 

 F. Na području bolničke namjene, prilikom izrade prostornog plana užeg područja za cjelinu 

lokaliteta, može se odstupiti od preporučene vrijednosti najvećih dozvoljenih koeficijenata za 

pojedinačnu građevinu, ali je potrebno ostati u okvirima smjernicama preporučenih vrijednosti na 

razini ukupnog područja lokaliteta. 

 

2.2.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura) 

 

Zemljišta su neizgrađena , u naravi predstavljaju zeleni pojas sjeverno od ulice Tome 

Strižića , južno od uređenog parkirališnog prostora KBC Sušak Rijeka. Visinski su 

denivelirana u odnosu na cestu. Detaljnim planom dio su javnih površina , izvan 

obuhvata definiranih građevnih čestica  na kojima je planirana izgradnja objekata. 

Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u 

trenutku koji neposredno prethodi isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz 

daljnjeg konjunkturnog razvoja (načelo prethodnog učinka). 

Prema Odluci o izmjenama i dopunama Odluke o donošenju 

Prostornog plana uređenja Grada Rijeke ( Službene novine Primorsko – goranske 

županije 31/03, 26/05 )  zemljišta se nalaze u građevinskom području GP 9 , građevine 

zdravstvene djelatnosti .  
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2.2.3. Buka, zagađenje 

Izvor  buke i zagađenja na lokaciji je promet koji se odvija cestama .  

 

2.2.4. Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta 

Grad Rijeka  kao podnositelj zahtjeva  naručio je izradu Idejnog projekta oznake 45-

19/IP za rekonstrukciju raskrižja ulica Vjekoslava Dukića i Tome Strižića  . Projekt je 

izrađen od strane INTEA d.o.o. Rijeka u prosincu 2019.godine. Lokacija zahvata u 

prostoru : 

FAZA I : K.Č. 1322/1, 1323/1, 1324/2, 1325/4, 1325/5, 1325/6, 1326/2, 7007/1, 7007/2  

FAZA II : K.Č. 1320, 1321, 1322/1, 1326/2, 1327/2, 1330/2, 3372, 7007/1, 7006  

K.O. SUŠAK – NOVA , GRAD RIJEKA , PRIMORSKO –GORANSKA ŽUPANIJA  

Zemljišta  k.č. 1330/2 i k.č. 1327/2 k.o. Sušak- nova su u zahvatu rekonstrukcije raskrižja 

ulica Vjekoslava Dukića i Tome Strižića .   

 

3. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 
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3.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 
 

Sukladno Uredbi i Pravilniku za procjenu vrijednosti zemljišta izabire se: 

 

 POREDBENA METODA kao poredbene nekretnine  uzimaju se zemljišta sličnih 

obilježja na području GRADA RIJEKE  

 

3.2.Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 
 

3.2.1.Obilježja zemljišta KOJE SE PROCJENJUJE 
 

 

kategorija zemljišta:  II kategorija  - dio područja GP 9 – javna namjena   

vrsta   GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

Kategorije zemljišta prema Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 

79/14) su: 

 

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. 

2. 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. 

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. 

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. 

 POREDBENA METODA kao poredbene nekretnine  uzimaju se zemljišta sličnih 

obilježja na području GRADA RIJEKE  

 Republika Hrvatska – Primorsko-goranska županija / Grad Rijeka, Odjel gradske 

uprave za gospodarenje imovinom izdao je Izvadak iz zbirke kupoprodajnih 

cijena za zemljište, ID Izvatka: 37309 
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3.2.2.Poredbene nekretnine-opis 
 
USPOREDBA 1 

 

  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Zemljišne knjige: k.č. 1096/23  k.o Podvežica 

Katastar: k.č. 3308  k.o Sušak 

Površina u prometu: 76 m2 ( z.k.izvadak 425 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 21.05.2021. 

Vrijednost nekretnine: 220.000,00 kn -   
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USPOREDBA 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 3321/3  k.o Sušak- nova  

Površina u prometu: 156,94 m2 ( z.k. izvadaka 413 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 23.12.2020. 

Vrijednost nekretnine: 220.000,00 kn -   
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USPOREDBA 3  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zemljišne knjige: k.č.1508/1 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 311,63 m2 ( z.k. izvadak 1662 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 15.03.2021.  

Vrijednost nekretnine: 202.312,97 kn -   
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USPOREDBA 4  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Zemljišne knjige: k.č.1507 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 48,69 m2 ( z.k. izvadak 779 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 15.03.2021.  

Vrijednost nekretnine: 19.367,93 kn -   
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USPOREDBA 5  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zemljišne knjige: k.č.1508  k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 207,75 m2 ( z.k. izvadak 1662 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 19.03.2021.  

Vrijednost nekretnine: 84.909,75 kn -   
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USPOREDBA 6  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1731/1 k.o.Sušak- nova 

Katastar: k.č. 1731/1 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 264,50 m2 

Datum sklapanja ugovora: 16.06.2021. 

Vrijednost nekretnine: 187.136,65 kn –  
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USPOREDBA 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1507 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 129,83 m2 ( z.k. izvadak 779 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 17.09.2021.  

Vrijednost nekretnine: 71.590,02 kn –  
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USPOREDBA 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1507 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 129,83 m2 ( z.k. izvadak 779 m2 )  

Datum sklapanja ugovora: 17.09.2021.  

Vrijednost nekretnine: 119.316,77 kn –  
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USPOREDBA 9 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1449/12 k.o.Sušak- nova 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Površina u prometu: 564 m2 ( z.k. izvadak 564 m2 )  

Datum sklapanja ugovora :22.10.2021. 

Vrijednost nekretnine: 811.524,67 kn -   
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USPOREDBA 10 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1731/1 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 264,50m2 ( z.k. izvadak 529 m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 27.10.2021. 

Vrijednost nekretnine: 372.396,02 kn -   

 

 

 

 



 

URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GRAĐEVINARSTVA JASMINKA LILIĆ 
                                        ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984    tel/fax 051 42 29 06 Mb 098 329 061 

 

 

 
PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA                       

                                                              EL.BROJ: 02-10-2023                                                             27 / 58 

 

USPOREDBA 11  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 3317 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 108,72 m2 ( z.k. izvadak 453 m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 03.01.2020. 

Vrijednost nekretnine: 165.000,00 kn -   
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USPOREDBA 12  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 3317 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 108,72 m2 ( z.k. izvadak 453 m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 03.01.2020.  

Vrijednost nekretnine: 165.000,00 kn -   
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USPOREDBA 13  

 

 

 

 

 
         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Zemljišne knjige: k.č.6061 k.o.Sušak( n.i. ) 

Katastar ; k.č. 2545/1 k.o. Sušak 

Površina u prometu: 362 m2 ( z.k. izvadak 36 m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 15.05.2020. 

Vrijednost nekretnine: 23.580,00 kn -   
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USPOREDBA 14  

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č. 1449/12 k.o.Sušak- nova 

Površina u prometu: 564 m2 ( z.k. izvadak 564m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 27.07.2020. 

Vrijednost nekretnine: 699.360,00 kn -   
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USPOREDBA 15  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige: k.č.1875, 1876/2 k.o. Trsat- Sušak 

Katastar ; k.č. 2556/1  k.o. Sušak 

Površina u prometu: 382 m2 ( z.k. izvadak 458,57m2 )  

Datum sklapanja ugovora : 30.11.2020. 

Vrijednost nekretnine: 150.000,00 kn -   
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3.2.3.Hedonistički indeks cijena nekretnina 

 

 

Izvor : Državni zavod za statistiku 

 
 
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA 
GRADNJU  
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Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta 

Tržišna vrijednost nekretnine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Položaj (Lokacija)

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Namjena zemljišta

Indeks na dan procjene - DZS 166,65

Mjera građevinskog korištenja (ki) 1,75

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,34

Zabilježba

građevinsko područje 

II Kategorija zemljišta

80,00%

DA

84,00 m2

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Dobra

DA

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DA

Sušak  -nova 

4619, 4618

Građevinsko zemljište

 SUŠAK , RIJEKA 

9.090,00 €

1330/2, 1327/2

4619, 4618

Sušak  -nova 

1330/2, 1327/2
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Građevinsko zemljište
 SUŠAK , RIJEKA 

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6.

ADRESA RADNIČKA , RIJEKA 
KUMIČIĆEVA, 

RIJEKA
VRTLARSKI PUT , 

RIJEKA
 RIJEKA  RIJEKA

PUT BOŽE 
FELKERA , RIJEKA

Z.K.Č. 1096/23 3321/3 1508/1 1507 1508 1731/1

ZK. O. PODVEŽICA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA 

K.Č. 3308 3321/3 1508 1507 1508 1731/1

K.O. SUŠAK SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA 

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

VRIJEDNOST NEKRETNINE KOJA SE 
PRODAJE

6.640,31 € 29.217,33 € 26.666,18 € 2.552,82 € 11.212,27 € 25.000,00 €

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 76,00 m2 156,94 m2 311,63 m2 48,69 m2 207,75 m2 264,50 m2

JEDINIČNA CIJENA 87,37 €/m2 186,17 €/m2 85,57 €/m2 52,43 €/m2 53,97 €/m2 94,52 €/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 21.05.2021. 23.12.2020. 15.03.2021. 15.03.2021. 19.03.2021. 16.06.2021. 

PROSTORNI PLAN PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke

UPU / DPU
Detaljni plan uređenja 

dijela stambenog 
područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

NAMJENA s s s s s s

URBANA PRAVILA / / / / / /

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 2 2 1,5 1,5 1,5 1,5

NAPOMENA / / / / / /

Odabrana vrijednost 2 2 1,5 1,5 1,5 1,5

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

1. 1. 1. 1. 1. 1.

CJENOVNI BLOK
PODVEŽICA -
STAMBENO 

PODVEŽICA -
STAMBENO 

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 134,34 127,61 132,80 132,80 132,80 134,34

Korektivni faktor (PN/UN) 1,24 1,31 1,25 1,25 1,25 1,24

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,45 1,45 1,23 1,23 1,23 1,23

Koeficijent preračunavanja mjera 
građevinskog korištenja  (PN/UN)

0,93 0,93 1,09 1,09 1,09 1,09

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA KN / M2 
80,44 €/m2 180,43 €/m2 93,48 €/m2 57,28 €/m2 58,96 €/m2 102,07 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA  KN/ M2 :

126,24 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE KN/ M2 -45,81 € 54,18 € -32,77 € -68,97 € -67,29 € -24,17 €

RELATIVNO ODSTUPANJE -36,29% 42,92% -25,95% -54,63% -53,30% -19,15%

ULAZI U PRORAČUN NE NE DA NE NE DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE KN/ M2 

93,48 €/m2 102,07 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1.073,56 584,37

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
1.665,71

STANDARDNA 

DEVIJACIJA
28,86 26,67%

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA KN/ M2 

108,19 €/m2
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DVOSTRUKA STAND. 

DEVIJACIJA



 

URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GRAĐEVINARSTVA JASMINKA LILIĆ 
                                        ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984    tel/fax 051 42 29 06 Mb 098 329 061 

 

 

 
PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA                       

                                                              EL.BROJ: 02-10-2023                                                             35 / 58 

 

 

7. 8. 9. 10. 11. 12. 13. 14. 15.

 RIJEKA  RIJEKA
PUT BOŽE 

FELKERA , RIJEKA
PUT BOŽE 

FELKERA , RIJEKA
KUMIČIĆEVA, 

RIJEKA
KUMIČIĆEVA, 

RIJEKA
DANIJELA GODINE 

PUT BOŽE 
FELKERA , RIJEKA

 RIJEKA

1507 1507 1449/12 1731/1 3317 3317 6061 1449/12 1875,1876/2

SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-N.I. SUŠAK-NOVA TRSAT- ŠUŠAK 

1507 1507 1449/12 1731/1 3317 3317 2545/1 1449/12 1875,1876/22556/1

SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK-NOVA SUŠAK SUŠAK-NOVA SUŠAK

ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

9.573,66 € 15.956,11 € 108.141,36 € 49.500,00 € 22.169,13 € 35.604,96 € 3.116,69 € 93.037,30 € 19.862,72 €

129,83 m2 129,83 m2 564,00 m2 264,50 m2 108,72 m2 172,14 m2 36,00 m2 564,00 m2 382,00 m2

73,74 €/m2 122,90 €/m2 191,74 €/m2 187,15 €/m2 203,91 €/m2 206,84 €/m2 86,57 €/m2 164,96 €/m2 52,00 €/m2

17.09.2021. 17.09.2021. 22.10.2021. 27.10.2021. 03.01.2020. 03.01.2020. 15.05.2020. 27.07.2020. 30.11.2020.

PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke PPU Grada Rijeke

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

Detaljni plan uređenja 
dijela stambenog 

područja Trsat

s s s s s s s s s

/ / / / / / / / /

1,5 1,5 1,5 1,5 2 2 2 1,5 2

/ / / / / / / / /

1,5 1,5 1,5 1,5 2 2 2 1,5 2

1. 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

TRSAT - 
STAMBENO 1

PODVEŽICA -
STAMBENO 

PODVEŽICA -
STAMBENO 

PODVEŽICA -
STAMBENO 

TRSAT - 
STAMBENO 1

PODVEŽICA -
STAMBENO 

DA DA DA DA DA DA DA DA DA

138,18 138,18 142,51 142,51 125,39 125,39 126,30 126,91 127,61

1,21 1,21 1,17 1,17 1,33 1,33 1,32 1,31 1,31

1,23 1,23 1,23 1,23 1,45 1,45 1,45 1,23 1,45

1,09 1,09 1,09 1,09 0,93 0,93 0,93 1,09 0,93

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

I Kategorija 

zemljišta: 100%

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80

77,42 €/m2 129,03 €/m2 195,19 €/m2 190,51 €/m2 201,12 €/m2 204,01 €/m2 84,77 €/m2 188,57 €/m2 50,39 €/m2

-48,83 € 2,79 € 68,95 € 64,27 € 74,88 € 77,76 € -41,47 € 62,33 € -75,85 €

-38,68% 2,21% 54,61% 50,91% 59,31% 61,60% -32,85% 49,37% -60,08%

NE DA NE NE NE NE NE NE NE

129,03 €/m2

7,77

57,72
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5.ZAKLJUČAK  

Prometna – tržišna vrijednost nekretnina  u koridoru ceste prema Geodetskom elaboratu  

2020-345 izrađenom po Nekretnine d.o.o. Rijeka utvrđena je : 

 
k.č..1330/2  pašnjak površine 50 m2 ,z.k.ul. 4619 k.o. Sušak- nova  
Vlasnik  : Nidus d.o.o. Rijeka  
 
k.č..1327/2  pašnjak površine 34 m2 ,z.k.ul.4618 k.o. Sušak- nova  
Vlasnik  : Nidus d.o.o. Rijeka  

 
 

 
 
 
 
 

 
fiksni tečaj konverzije 1 EUR=7,53450 HRK.  ( 64.043,25 kn )  

 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e 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. 

 
Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 
 
 
 
 
Rijeka, 02.10.2023.     Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
 
 
 
 

 

 
 
 

K.O. Z.K.UL. K.Č. POVRŠINA EUR/m2 EUR EURzaokruženo 
SUŠAK NOVA 4619 1330/2 50,00 m2

SUŠAK NOVA 4618 1327/2 34,00 m2

84,00 m2 Ukupno: 9.087,96 € 9.090,00 €

68.488,61 kn

108,19 €/m2 9.087,96 € 9.090,00 €
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 PRILOZI  
 
 Popis primjenjenih propisa  
 
 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 81/15) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 

152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17) 

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

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

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

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

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

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

- Javna ustanova  za prostorno planiranje PGŽ (https://zavod.pgz.hr) 

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr 

- Grad Rijeka  https://www.rijeka.hr 
 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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Izvod iz zemljišne knjige 
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Prijepis posjedovnog lista 
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Kopija katastarskog plana  
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Idejni projekt 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID 37309 
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

 

 

Usluga pružena s moje strane  obavljena je sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i 

Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15). 

 

Djelujem kao neovisna stranka te 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 i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja 

našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  

 

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu 

klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi 

dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost 

obiju stranaka. 

 

 

Jasminka Lilić, dipl.ing. građ.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 


