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1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA 
 

Pri izračunu tržišne vrijednost predmetne nekretnine korišteni su slijedeći važeći propisi, 

literatura i drugi izvori podataka: 
 

a) Propisi o vrednovanju: 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 

122/2015) 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/2014, 123/15 i 29/16) 

- Podatak o vrijednosti cijena građenja iz Biltena „Standardna kalkulacija“ 
IGH. 

 

b) Građevinski, komunalni i dr. propisi i norme: 
- Zakon o gradnji (NN 153/13 - na snazi od 01.01.2014 i NN 20/17, 39/19, 

125/19) 

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

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13 i 

65/17 i 14/19) 

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18 j 110/18 i 32/20) 
 

c) Propisi o vlasništvu: 

- 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, , 81/15 i 94/17) 

- Zakona o zemljišnim knjigama (63/19, 128/22)  

  

d) Propisi lokalne samoupravne zajednice- grad/općina 

- PPU Vinodolske općine (Sl. novine PGŽ 01/06, 19/09, 01/11– pročišćeni 
tekst, 13/15 i 21/16) 

 

e) Ostalo:   
- Osobna saznanja vještaka o tržišnoj vrijednosti građevinskih objekata i 

zemljišta kroz praćenje burze nekretnina i zvanične objave u medijima 

- Metodološka gradiva, priručnici i stručna domaća i strana literatura 

- Katastarske i zemljišno-knjižne evidencije i očevidnici 
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2. ZAHTJEV ZA PROCJENU 
 

2.1. OPĆI PODACI O NARUČITELJU I PREDMETU PROCJENE 

 

Naručitelj: SUSANNA TODORIĆ, Buje, Ul. I svibnja 31 
 

Predmet procjene:   
 
 
Adresa nekretnine: 

2 povezane zemljišne čestice, jedna građevinska i druga 
negrađevinska 
 
Bribir, područje Podskoči, Sv. Martin 
  

Podaci o vlasništvu: Općinski sud u Crikvenici, z.k. odjel Crikvenica  
broj uloška: 5953  
                        1, broj kat. čestice 12196 
                        površina 147 čhv 
opis nekretnine prema z.k.ul: oranica i trsje pod Sv. Martin u 
Podskoči 
                         2. broj kat. čestice 12197 
                         površina 48 čhv      
opis nekretnine prema z.k. ul: oranica i trsje pod Sv. Martin u 
Podskoči                                               

  
Tereti: 
 
Drugi upisi: 

Upisano pravo zaloga u korist Zagrebačke banke, Zagreb 
 
nema 
 

Vlasnik: Susanna Todorić, Buje, Ul. I svibnja 31 
 

Podaci o posjedu:  1.  k.č.br. 12196 
      površina 529 m2  

posjednik: Mataija Kate, rođ. Stipeč, pok. Pavla, Podskoči, 

Podskoči 40, Bribir 

kultura: livada 

2. k.č.br. 12197 
površina 173 m2 

posjednik: Mataija Kate, rođ. Stipeč, pok. Pavla, Podskoči, 

Podskoči 40, Bribir 

kultura: oranica 

NAPOMENA:                      potrebno je izvršiti promjenu, odnosno usklađenje  
                                            posjedovnog stanja sa vlasničkim stanjem 
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2.2. SVRHA PROCJENE   
 
          Svrha izrade ovog elaborata procjene je utvrđivanje današnje vrijednosti  
predmetne nekretnine prema stanju utvrđenom na datum kakvoće, na temelju 
pregleda i prikupljenih podataka od predlagatelja, za osobne potrebe naručitelja. 
 Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda odnosno vlasništva nad  
predmetnom nekretninom, kao niti eventualni neupisani tereti. Upisani tereti zaloga 
kao niti možebitni upisi provedbe ovršnog postupka ne utječu na ovu procjenu. 
 U procjenu su priložene preslike dokumenata sa podacima o vlasništvu, koji 
se daju u prilogu te je po potrebi potrebno izvršiti kontrolu originalne dokumentacije.  
 
2.3. DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOĆE  

 U konkretnom predmetu nije utvrđen specifičan zahtjev te se određuje da su 
dan vrednovanja i dan kakvoće identični. 
 
 Datum kakvoće:           12. 01. 2023.   
 Datum vrednovanja:          12. 01. 2023..  
 
2.4. PODACI O UVIĐAJU I DOSTUPNIM PODACIMA - OPSEG ISTRAŽIVANJA 

  Uviđaj na predmetnoj nekretnini napravljen je 12. 01. 2023. godine bez 
prisustva naručitelja. Izvršen je temeljiti pregled i fotografiranje nekretnine. 
 
 Dokumentacija bitna za provođenje postupka procjene, koja mi je dostavljena 
prije uviđaja, odnosno naknadno dostavljena na moje traženje, je slijedeća: 
 

-   z.k. izvadak iz zemljišne knjige za k.č.br. 12196 i 12197 upisane u z.k.ul. 
5953 k.o. Bribir 

-  kopija katastarskog plana 
-  uvjerenje o namjeni  zemljišta klasa: 350-05/09-01/504, urbroj: 2170/1-07-

02/5-09-2 od 20. kolovoza 2009. god, za koje je izvršen uvid u Prostorni plan 
Vinodolske općine, važeći na dan izrade ovog elaborate te je utvrđeno da nije došlo 
do izmjene u odnosu na isto uvjerenje 

 
2.5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE, IMOVINSKIH I OSTALIH PRAVA I TERETA 

 Utvrđeno je da su predmet procjene nekretnine koje predstavlja jedna 
građevinska čestica oznake k.č. br. 12196 k.o. Bribir, koja se nalazi unutar zone 
izgrađenog građevinskog zemljišta u predjelu Podskoči, Sv. Martin i druga čestica, 
oznake k.č. br. 12197 k.o. Bribir, povezana s njom, koja nije unutar granica 
građevinskog zemljišta, ali predstavlja u naravi prilaz od pristupne ulice do ove 
građevinske čestice. 
 U vrijeme izrade ovog procjembenog elaborate katastarsko i zemljišno-knjižno 
stanje je usklađeno sa stvarnim stanjem na terenu u pogledu površina, ali nije 
usklađeno u pogledu posjednika i vlasnika i opisa kulture. Na terenu nema oranice 
već obije čestice predstavljaju krš, odnosno neplodno zemljište obraslo srednje 
visokom makijom. 
  
2.6. OČITOVANJE O LEGALNOSTI NEKRETNINE 
 
           Na predmetnim česticama nema zatečenih nikakvih građevina.  
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2.7. OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE 
 

a) Opće pretpostavke – sa kojima je upoznat naručitelj 
 

 Informacije, ocjene i mišljenja, koje sadrži ovaj procjembeni elaborat odnose 
se isključivo na naručenu procjenu vrijednosti imovine i ne smiju se 
upotrebljavati van konteksta 

 Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u 
procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja je u njemu navedena  

 Procjena vrijednosti nije napravljena u savjetodavne svrhe u vezi s 
investiranjem i ne smije se tretirati kao takva  

 Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim 
ako to nije posebno navedeno. U smislu čl. 12. st. 3 Pravilnika o metodama 
procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014) upisi hipoteka utječu na 
financiranje, ali ne utječu na vrijednost nekretnine 

 Nekretnina se procjenjuje kao oslobođena od stvari, tereta i osoba, osim ako 
nije drugačije navedeno 

 U uobičajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, 
stručnim i znanstvenim spoznajama u vezi s opasnim i otrovnim tvarima ili 
drugim čimbenicima u okolišu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine 

 Pretpostavlja se da zemljište ne sadrži nikakve štetne materije i/Ili materijale. 
Procjenitelj  nije kvalificiran za otkrivanje takvih materijala koji su možebitno 
skriveni pod zemljom 

 Pretpostavlja se da nema nikakvih skrivenih okolnosti, odnosno nevidljivog 
stanja na zemljištu, radi kojih bi nekretnina bila manje vrijedna i procjenitelj ne 
preuzima na sebe odgovornost za istraživanje takvih okolnosti 

 Procjenitelj ne preuzima odgovornosti za moguće skrivene greške, odnosno 
manjkavosti na nekretnini, na koje ga naručitelj nije posebno upozorio 

 Naručitelj jamči da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, točni i 
potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je provjerio u skladu s mogućnostima i 
upotrijebio u dobroj vjeri kao točne i potpune 

 Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne 
jamči za njihovu točnost, odnosno pravilnost te u vezi s tim ne preuzima 
nikakvu odgovornost 

 Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom vlasništvu i odgovornom 
upravljanju imovinom koja je predmet procjenjivanja 

 

b) Posebne pretpostavke i ograničenja – sa kojima je upoznat naručitelj 

 Procjena se temelji  na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te 
procjenitelj nije dužan mijenjati niti ažurirati procjembeni elaborat  ako nastupe 
drugačije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim ukoliko to nije 
posebno dogovoreno 

 Procjenitelj nije dužan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili 
pregovorima  u vezi sa sadržajem procjembenog elaborata, ukoliko to nije 
posebno dogovoreno 

 Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naručitelj odnosno vlasnik 
nekretnine morali u tom smislu obavezno prihvatiti.  
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 Dokumentacija prava vlasništva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom što 
su klijenti, odnosno naručitelji dužni poštivati 

 Nacrti, skice i dr. se prilažu radi lakšeg praćenja procjembenog elaborata  

 Podaci u procjembenom elaboratu su izračunati uz pomoć MS Excel. 
Odstupanja u izračunu su moguća pri uporabi nekog drugog alata za pomoć u 
računanju 

 U ovom procjembenom elaboratu iskazuje se vrijednost zemljišta isključivo na 
način kao da je zemljište prazno i pripremljeno za najbolju uporabu, a 
poboljšanja na zemljištu se u tom smislu ne procjenjuju, osim ukoliko to nije 
izričito zatraženo zbog specifičnosti predmeta 

 Budući prema podacima iz e-nekretnina u vrijednostima zemljišta za 
usporedne nekretnine nije uključena vrijednost poreza na dodanu vrijednost, 
procijenjena vrijednost zemljišta će se iskazati bez PDV-a, osim ukoliko se ne 
radi o specifičnom zahtjevu.  

 Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnožavati, reproducirati, 
objavljivati  ili ga prenositi u cijelosti niti u dijelovima bilo kakvim sredstvima, 
elektronskim, mehaničkim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi način, bez 
pisane dozvole autora-procjenitelja. Također nije dozvoljeno javno pozivanje 
na procijenjene vrijednosti ili ime i struku procjenitelja, bez pismene dozvole. 
Procjenitelj postupanjem po narudžbi ili zaključenjem ugovora na naručitelja 
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da naručitelj može koristiti 
procjembeni elaborat samo u svrhu za koju je isti naručen 

 Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati  i izvodi iz istih 
 

 
 
3. OPIS NEKRETNINE 

3.1. PROSTORNA I URBANISTIČKO-TEHNIČKA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

a) Lokacija  

Predmetna je nekretnina locirana u Vinodolskoj općini, u području k.o. Bribir u 

predjelu Podskoči, Sv. Martin, sa pristupnom bijelom cestom, u okruženju novih i 

rekonstruiranih stambenih objekata koji se koriste za stalno ili povremeno stanovanje.    

 

 

                            

 

k.č.br. 12196 
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b) Planska identifikacija 

Za predmetnu zonu je na snazi Prostorni plan uređenja Vinodolske općine  (Sl. 
novine PGŽ 01/06,19/09, 01/11 – pročišćeni tekst, 13/15 i 21/16), prema kojem se 
k.č.br. 12196 nalazi u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja Sv. Martin u 
Podskočima, dok se k.č. br, 12197 nalazi izvan građevinskog područja. 

Za ovu zonu nema obveze donošenja provedbenog plana već se gradnja 
može odobriti neposrednom primjenom PPU Vinodolske općine. 
         Kategorija zemljišta u smislu Pravilnika je prva.   
 

IZVOD IZ PPU VINODOLSKE OPĆINE 
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c) Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta 

            Zemljište je neizgrađeno i djelomično uređeno, predviđeno za stambenu 
gradnju. Do čestice oznake k.č. br. 12197 k.o. Bribir, koja nije građevinska, prilazi se 
neasfaltiranom kolnom prometnicom lokalnog karaktera, a pristup do građevinske 
čestice oznake k.č. br. 12196 k.o. Bribir moguć je jedino preko prethodno navedene 
čestice, što joj daje istovjetnu prometnu vrijednost, kao da se radi o građevinskom 
zemljištu.  
            Pretpostavka je da se neće mijenjati namjena stambene zone, u kojoj je za 
obiteljske kuće do 2 stana potrebna min površina građevinske parcele od 250 m2 za 
slobodnostojeće stambene objekte, 200 m2 za poluugrađene i 150 m2 za građevine 
u nizu, sa max koeficijentima izgrađenosti Kig: 0,3, 04 i 0,5 i koeficijentima 
iskorištenoti kig: 0,6, 0,8 i 1. Za višeobiteljske kuće do 3 stana minimalna površina 
građevinske parcele je za slobodnostojeće 300 m2, kis iznosi 0,3, a kig 0,9, dok je 
za kuće sa više od 3 stana minimalna površina parcele propisana sa 600 m2, a max 
Kis je 1,20.  
 
 

3.2. FOTODOKUMENTACIJA 

           U nastavku se daju fotografije na kojima je snimljeno zatečeno stanje na 

predmetnim česticama, pristup, konfiguracija terena, okruženje i pogled na more. 

. 
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3.3. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE SA SVIM OBILJEŽJIMA 

 

Osnovne napomene o nekretnini 

       Sva saznanja o nekretninama koja se iznose u ovom procjembenom elaboratu 

su utemeljena na izvršenom obilasku terena sa pregledom dostupne dokumentacije. 

Na terenu nisu zatečene nikakve građevine, niti izvedba nekih radova koje bi bilo 

potrebno procjenjivati. Opisi su učinjeni u obimu koji je potreban za izvođenje 

zaljučaka o vrijednosti nekretnine. 

Tehnička obilježja 
 
Opći podaci 
 
Vrsta nekretnine:            jedna zemljišna čestica unutar građevinskog područja 
                                       i jedna, povezana, izvan granice građevinskog područja                
Površina:                        ukupno 702 m2 
Oblik:                              nepravilan, građevinska čestica trapeznog oblika 
Konfiguracija:                 teren u blagoj kosini                                            
Kultura:                           na terenu prirodno neplodno zemljište 
Pristup:                           neasfaltirana lokalna prometnica  
 
Instalacije                       Elektične:    moguće priključenje u neposrednoj blizini 
                                       Vodovod:     moguće priključenje na javni sustav u 
                                                           neposrednoj blizini                                      
                                    
Parcelacija:                      provedena 
Građevinski radovi:          nisu izvedeni 
Ostala obilježja:               bez bitnih značajki 
 
 
Zagađenje, posebna zaštita i  druga ograničenja 
 
Na lokacji nema izvora  zagađenja koji bi bili opće poznati ili uočljivi, ne nalazi se u 
zoni pod bilo kojim režimom zaštite niti su poznata bilo kakva druga ograničenja. 

 

3.4. ISKAZ MJERA I ALIKVOTNIH UDJELA   

 
Procjena će se raditi prema površini upisanoj u z.k. izvatku. 
 

 
Rbr. 

 
 

k.č.br. 
OZNAKA 

NEKRETNINE 
U Z.K. UL. 

OZNAKA 
PARCELE U 
KATASTRU 

Površina 
parcele 

 (m
2
) 

u naravi po PPU  

1 12196 oranica i trsje livada  529 neplodno građevinsko 

2 12197 oranica i trsje oranica 173 neplodno neplodno 

    702   
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4.  NAČELA I POSTUPCI ZA UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI 
 

4.1. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Predmetne se čestice nalaze u Vinodolskoj općini, područje Podskoči, Sv. Martin, 
jedna unutar, a druga izvan granica građevinskog područja.  
  
Tržište u ovoj zoni pokazuje uobičajeni, standardno prisutan interes za takve 
čestice, koji se prema praćenju stanja burze nekretnina ocjenjuje prosječnim. 
Čestica izvan granica građevinskog područja je nužno potrebna za realizaciju 
građenja na građevninskoj čestici sa kojom je povezana, jer u naravi predstavlja 
pristup do iste te funkcionalno čini njen sastavni dio te se zbog toga za nju 
procijenjuje jednak interes kao za građevinsku česticu pa će se ta činjenica uzeti u 
obzir u  procjeni.  
 
4.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  

Ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje  
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a to su: cjenovni blokovi, 
približne vijednosti zemljišta, približne vrijednosti nekretnina, pregledi tržišta 
nekretnina, poredbeni pokazatelji, koeficijenti za prilagodbu, svi koeficijenti za 
preračunavanje i razrađeni indeksni nizovi te će se uz propisane parametre 
kontrolno koristiti procjenitelju poznati tržišni pokazatelji.  
 

4.3. OBRAZLOŽENJE ODABIRA METODE PROCJENJIVANJA 

Zemljište će se procijeniti sukladno odredbama važećeg Pravilnika poredbenom 
metodom pri čemu su za usporedbu izabrane nekretnine iste moguće namjene i 
iskoristivnosti glede mogućeg korištenja u odnosu na jedinicu površine zemljišta pa 
će kupoprodajne cjene biti stavljene u direktnu korelaciju sa procijenjivanom 
nekretninom. 
Za usporednu metodu se uzimaju kao poredbene nekretnine min. tri zemljišta sličnih 
obilježja na području Vinodolske općine, prema objavi na stranici e-nekretnina iz 
baze PU. 
 
Na temelju poznatih odnosa na tržištu zemljišta na drugim lokacijama, koristeći opće 
poznate podatke kretanja stanja tržišta na području Vinodolske općine i 
dugogodišnje iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina te opisana obilježja 
procjenjivane nekretnine, utvrđuje se da su podaci upotrijebljeni u odabranoj 
metodologiji i koeficijenti prilagodbe uobičajeni na lokalnom tržištu i rezultat su 
iskustvenih saznanja procjenitelja.  
 

 
5. PROCJENA     
 
5.1. UTVRĐIVANJE  VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM  
 
Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izrađuje se prema dobivenoj dokumentaciji, 
podacima od stranke te temeljem uvida u stanje nekretnina na predmetnoj lokaciji.   
Izračun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrđivanja vrijednosti 
nekretnina.  
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Pri izračunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o 
trenutačnim kretanjima vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju te vlastita 
iskustva. 
 
Obilježja procjenjivanog zemljišta: 
 
planska namjena: građevinska zona za stambenu gradnju 
razvojni stupanj: nema obveze donošenja provedbenog 
                                                              plana 
vrsta korištenja: planirano za stambenu gradnju  
položaj: uz neasfaltiranu prometnicu, u 
                                                              neposrednoj blizini stambenih objekata 
orijentacija: u osnovi sjever-jug 
posebna obilježja:  teren u laganoj kosini  
                                                              sa parcela se pruža pogled na more 
kategorija:                                             prva (I) nema planskih niti zakonskih  
                                                              elemenata zaštite    
klizište:                                                  nema podataka 
 
 
Poredbene nekretnine: 
 
Usporedba se vrši prema svim bitnim obilježjima koja se uspoređuju kroz tabelarni 
izračun. 
 
Obzirom da iz dostupne dokumentacije za poredbene nekretnine nisu poznata 
posebna obilježja poredbenih nekretnina pretpostavlja se na na njima nema: 
 

1. neuknjiženih tereta (prava služnosti puta ili plodouživanja, da ne postoje 
negativne zabilježbe, niti upisi sudskih sporova oko vlasništva ili posjeda)  

2. izgrađenih podzemnih i nadzemnih objekata 
3. nedostataka i posebnih obilježja (zagađenje tla poredbene ili susjednih 

nekretnina, izrazitih depresija zemljišta ili drugih prirodnih obilježja koja bitno 
ograničavaju mogućnost korištenja u skladu sa namjenom) 

 
Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima, odnosno javno 

objavljenim kupoprodajnim cijenama za 3 poredbene nekretnine od dostupnih 
kompatibilnih nekretnina u periodu ne dužem od 4 godine od dana izrade 
procjembenog elaborata. 
 
Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine, koji su evidentirani, odnosno bili 
poznati  procjenitelju u vrijeme izrade procjembenog elaborata, na temelju dostupne 
dokumentacije, izjava naručitelja/posrednika i očekivanog stručnog znanja 
procjenitelja uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe tržištu.   
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USPOREDBA 2  

 

 

 

 

 

 

 

                                                            

     

USPOREDBA 3 
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE  
 
Međuvremensko se izjednačavanje vršilo preko hedonističkih indeksa cijena 
nekretnina koje je objavljivao HNB u svom Biltenu, a sada se objavlju indeksi cijena 
nekretnina na stranicama Državnog zavoda za statistiku – korišteni podaci za zonu 
„ostalo“.  

 
Izračun vrijednosti zemljišta preko indeksa cijena nekretnina 

 

  
Redni 

broj 
transakcije 

 

 

Katastarska 
općina- naselje 

Površina 
zemljišta 

(m
2
) 

Kupoprodajna 
cijena (kn) 

Datum 

Bazni 
indeks na 

dan 
ugovaranja 

A 

Bazni indeks 
na dan 

vrednovanja 
B 

Korekcijski 
faktor 
B/A 

Međuvremenski 
izjednačena 
cijena kn/m

2 

1 Bribir 1039 368.821,87 10.05.21. 122,17 140,80* 1,15 409,11 

2 Bribir 505 175.896,36 06.04.21 122,17 140,80* 1,15 401,42 

3 Bribir 718 280.000,00 24.05.19. 102,24 140,80* 1,38 537,05 

        449,19 

* nema podataka za aktualni kvartal pa su primjenjeni podaci za zadnji poznati prethodni kvartal 
 
 

Površina zemljišta (m
2
) Vrijednost (kn/m

2
) Vrijednost zemljišta (kn) Vrijednost zemljišta (€) 

702 449,19 315.334,70 41.852,11 

 
Primjenjen tečaj je 7,5345 kn za 1 €. 
 

 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 
 
Interkvalitativno izjednačavanje radi se u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti 

nekretnina (čl. 4. st.1 podst. 9) i glavom III Pravilnika o metodama procjene 

nekretnina,  (Uhlir, Majčica: Priručnik za procjene vrijednosti nekretnina, str. 91), odnosno uz 

postupak preračunavanja razlika u vrijednosti katastarskih čestica  na temelju 

poredbenih pokazatelja kroz koeficijente date u prilozima 4 i 11 Pravilnika (kategorija 

zemljišta i odstupanje od različite mjere korištenja).  

Potrebno je raditi interkvalitativno izjednačavanje jer  usporedna zemljišta nemaju 
iste karakteristike sa obije procijenjivane čestice, budući su sve usporedne 
nekretnine građevinske čestice, a k.č. br. 12197 nije građevinska čestica, dakle sva 
usporedna zemljišta nisu iste kategorije u smislu  Pravilnika, odnosno jesu iste, prve 
(I) kategorije sa k.č. br. 12196, ali se kategorija za k.č. br. 12197 razlikuje, jer ova 
čestica ima četvru (IV) kategoriju, s napomenom da se ne koristi u poljodjelske 
svrhe (čl. 10. st. 2. t. 2. e Pravilnika) te uz to imaju različite mjere korištenja. 
 
Sva su usporedna zemljišta predviđene za stambenu gradnju kao i k.č. br. 12196 sa 
dostatnom površinom za samostalno gradilište, pri čemu se uzima u obzir optimalna 
mogućnost iskoristivosti  za stambeni objekt tipa obiteljske kuće sa različitim max 
mogućim koeficijentom iskoristivosti (kis) prema slijedećoj tablici.  
 
Interkvalitatitativno izjednačavanje se radi u skladu sa prilozima 4 i 9 Pravilnika, 
POSEBNO ZA SVAKU ČESTICU.  
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Redni 
broj 

transakcije 
ZA 12196 

 

 

Međuvremenski 
izjednačena 
cijena kn/m

2 

Kategorija 
zemljišta 

Odnos 
vrijednosti 

Korekcija po 
Prilogu 4 

Mjera 
korištenja/planska 
mjera korištenja 

Korekcija po 
Prilogu 11 

Izjednačena 
cijena 

1 409,11 I 100% 409,11 1,20 0,91 372,29 

2 401,42 I 100% 401,42 1,20 0,91 365,29 

3 537,05 I 100% 537,05 1,20 0,91 488,72 

 449,19 I  449,19 max 1,00  408,77 

 
 

 
Redni 
broj 

transakcije 
ZA 12197 

 

 

Međuvremenski 
izjednačena 
cijena kn/m

2 

Kategorija 
zemljišta 

Odnos 
vrijednosti 

Korekcija po 
Prilogu 4 

Mjera 
korištenja/planska 
mjera korištenja 

Korekcija po 
Prilogu 11 

Izjednačena 
cijena 

1 409,11 I 80% 327,29   327,29 

2 401,42 I 80% 321,14   321,14 

3 537,05 I 80% 429,64   429,64 

 449,19 IV  359,35   359,35 

 
 
 
5.2. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČENJEM NEUOBIČAJENIH 
OKOLNOSTI  
 

 
Redni 

broj 
transakcije 
ZA 12196 

 

Katastarska 
općina- naselje 

Površina 
zemljišta 

(m
2
) 

Međuvremenski  
i interkvalit. 
izjednačena 
cijena kn/m

2 

Apsolutno 
odstupanje 

Relativno 
odstupanje 

Prihvatljivo 

1 Bribir 1039 372,29 -36,48 - 9% DA 

2 Bribir 505 365,29 -43,47 -11% DA 

3 Bribir 718 488,72 79,95 20% DA 

  529 408,77    

 
 

 
Redni 

broj 
transakcije 
ZA 12197 

 

Katastarska 
općina- naselje 

Površina 
zemljišta 

(m
2
) 

Međuvremenski  
i interkvalit. 
izjednačena 
cijena kn/m

2 

Apsolutno 
odstupanje 

Relativno 
odstupanje 

Prihvatljivo 

1 Bribir 1039 327,29 -32,06 - 9% DA 

2 Bribir 505 321,14 -38,21 -11% DA 

3 Bribir 718 429,64 70,29 20% DA 

  173 359,35    
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Nakon međuvremenskog izjednačavanja dobivene su vrijednosti za usporedne 
nekretnine, koje se ne razlikuju više od +/- 40%, što ukazuje na to da nema 
neuobičajenih okolnosti, u smislu čl. 4 Pravilnika.  
 
Izračun tržišne vrijednosti nekretnine usporednom metodom temelji se osobito na 
položajnim obilježjima, planskoj namjeni zemljišta, komunalnoj opremljenosti, 
konfiguraciji, obliku parcele i rješenim imovinsko-pravnim odnosima, koji u pravilu 
utječu na vrijednost nekretnine. 
 
Nisu utvrđene nikakve neuobičajene okolnosti u odnosu na navedeno, koje bi u 
znatnijoj mjeri utjecale na tržišnu vrijednost predmetne nekretnine.  
 

Površina zemljišta (m
2
) Vrijednost (kn/m

2
) Vrijednost zemljišta (kn) Vrijednost zemljišta (€) 

529 (k.č.br. 12196) 408,77 216.239,33 28.699,89 

173 (k.č.br. 12197) 359,35 62.167,55 8.251,05 

702  278.406,88 36.950,94 

  278.000,00* 36.900,00* 

 
* Procjenjena vrijednost je zaokružena u kunama sukladno čl. 68. stavak 5 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
 

6. ZAKLJUČAK 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine upisane u z.k.ul. 5953 k.o. Bribir kao k.č. 
br. 12196 i 12197 k.o. Bribir u području Podskoči, naselju Sv. Martin, u vlasništvu 
Susanne Todorić iz Buja, Ul. I svibnja 31, na temelju opisanog i obrazloženog stanja 
iznosi ukupno: 
 

                                          36.900,00 €  

 (gtridesetišesttisućaidevetstoeura) 

 
U dobivenoj tržišnoj vrijednosti nije iskazan PDV. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. IZJAVA PROCJENITELJA 

 
1. Procjembeni elaborat je sačinjen po pravilima struke, u skladu sa svim važećim 
propisima, standardima i normativima u RH te etičkim kodeksima i predaje se u 
jednom primjerku na papirnatom mediju za potrebe naručitelja, koji ga može koristiti 
isključivo u svrhu za koju je naručen i izrađen. Važeći su samo originalno ovjereni i 
potpisani primjerci elaborata.   
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2. Posjedujem stručnu spremu, imenovanja i ovlaštenja za izradu procjembenog 
elaborata za predmetnu nekretninu. 
3. Procjena vrijednosti je sačinjena objektivno i nepristrano.  
4. Kod procjene sam djelovala kao neovisna stranka, koristeći se stručno i  
nepristrano svim dostupnim informacijama i podacima koji utječu na vrijednost 
nekretnine, s pretpostavkom njihove točnosti i istinitosti, bez posebne verifikacije.  
5. U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu 
sa mogućnostima i upotrebljeni u dobroj vjeri kao točni. 
6. Prikazane su moje osobne analize, mišljenja i zaključci, koji su ograničeni samo 
pretpostavkama i posebnim pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu. 
7. Nemam sadašnjih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom 
elaboratu niti imam osobnih interesa te sam nepristrana u vezi osoba (fizičkih i 
pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.  
8. Naknada za izrađeni procjembeni elaborat ni na koji način ne ovisi o procjenjenoj 
vrijednosti, odnoso nije vezana uz unaprijed dogovorenu vrijednost ili postizanje 
dogovorenog iznosa ili nastanak bilo kakvog poslovnog događaja koji bi bio 
posljedica analiza, mišljenja i zaključaka ovog elaborata. 
9. Procjenu sam izradila i pregledala osobno, a pri analizi i ocjenjivanju vrijednosti 
mi nitko nije davao stručnu pomoć. 
10. Sve analize, iznesena mišljenja, zaključci i izrađeni procjembeni elaborat, u 
skladu su sa važećim propisima za procjenu vrijednosti. 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

8. PRILOZI:  

- preslika z.k. izvatka,  z.k.ul.  5953  za k.č. br. 12196 i 12197 k.o. 
Bribir 

- preslika kopije katastarskog plana 
- uvjerenje o namjeni zemljišta klasa: 350-05/09-01/504, urbroj: 

2170/1-07-02/5-09-2 od 20. kolovoza 2009.  
 

 

   

       

        

     
 
 
 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 24 od 30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 25 od 30 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 26 od 30 

 

 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 27 od 30 

 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 28 od 30 

 

 

 

 

 

 

 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 29 od 30 

 

 

 



01/23                                                                                                                        12. 01. 2023. god. 
  Str. 30 od 30 

 

 


