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1. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN br. 86/12, 143/13, 65/17),

- Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) – u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN  15/19)

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN  br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15),

- Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

- Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN br. 93/17)

- HRN EN ISO 9836:2017 za izračun površina i obujma zgrada,

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 114/2015, 122/2015),

3. ZADATAK

ZADATAK

01. listopada 2026. god.

Za predmetnu nekretninu nije obavaljen očevid već je zemljište procjenjivano na osnovu fotografija sa google street view

te uvida u zemljišne knjige i katastar.

Dan vrednovanja: 01. listopada 2026. god.

Dan kakvoće: 01. listopada 2026. god.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

Velika Gorica, Dubrovačka ulica bb

Velika Gorica

2008

2895

m2

Opis nekretnine prema ZK izvadku:

Na zahtjev naručitelja ovog elaborata potrebno je utvrditi prometno - tržišnu vrijednost nekretnine na dan

Adresa:

Katastarska općina:

Broj ZK uloška:

K.č.br.

154

Vlasnik:

Površina čestice:

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA 

                              Prikaz šire lokacije 

            Prikaz uže lokacije

Izvor: https://www.auto-karta-hrvatske.com/velika-gorica/dubrovacka-ulica/

Izvor: https://www.auto-karta-hrvatske.com/velika-gorica/dubrovacka-ulica/

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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4. REZULTATI OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM 

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM ODLUČNIM ČINJENICAMA

OPIS LOKACIJE

Nekretnina, zaraslo ograđeno građevinsko zemljište  se nalazi u Velikoj Gorici u Dubrovačkoj ulici.

Teren zemljišta je ravan. Priključak čestice na javnu  asfaltiranu površinu površinu je osiguran iz Dubrovačke ulice.

Orijentacija građevinske čestice:  Sjever - jug. 

5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILJEŽJA

NEKRETNINE KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST

Utvrđena su sljedeća obilježja predmetne nekretnine: 

ZEMLJIŠTE

VRSTA NEKRETNINE: Građevinsko zemljište

TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: Izgrađeno građevinsko zemljište

NAMJENA: Prema VI. Ciljane izmjene i dopune PP uređenja Grada Velika Gorica, korištenje i namjena

predmetna čestica nalazi se u "S" području stambene namjene.

Broj kartografskog prikaza 1.  

Kig:

Kis:

Namjena zemljišta: Građevinsko zemljište

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA: Prva kategorija zemljišta

Kakvoća procjenjivane nekretnine utvrđena je sukladno odredbi članka 4. točka 21.

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i odredbama članaka 8-18. Pravilnika, 

kako se radi o čestici koja obuhvaća ostala zemljišta za uvjete prve kat.

 i izvan građ. područja takva se čestica, 

sukladno odredbi članka 10. stavak 1. točka 1. Pravilnika svrstava u prvu ktegoriju

zemljišta. 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015):

Prva kategorija zemljišta  koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske 

dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

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.

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi 

propisani prostorni planovi.

Četvrta kategorija zemljišta  obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja.

INFRASTRUKTURA: Čestici je omogućeno priključenje na slijedeću javnu infrastrukturu:

NN elektro mreža, javni vodovod, plinska mreža, telekomunikacijska mreža, omogućen prilaz na 

javnu asfaltiranu cestu.

BUKA I ZAGAĐENJE: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi, a koji bi značajnije odudarali 

od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi, a koji bi značajnije 

odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

IZGRAĐENOST: Na predmetnoj čestici nema izgrađenih objekata

TERETOVNICA:

0,40

1,20

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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Država: Republika Hrvatska

Površina: 56.542 km2

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 4.284.889 stanovnika

Glavni grad / stanovništvo: Zagreb I 780.000 

Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 2,5 %

Inflacija: %

Stopa nezaposlenosti: %

Valuta: Euro (cent)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je započeo u 2015. godini.

Rast trgovine  i turizma, koje su važne komponente  BDP-a u Hrvatskoj,  pozitivno  utječe na rast potrošnje i smanjenje 

nezaposlenosti.

Županija: Zagrebačka

Grad: Velika Gorica

Općina:

Površina: 552 km2

Broj stanovnika naselja:

Prometna povezanost: Cesta, Autocesta, Željeznica, Aerodrom.

0,90

10,80

61075 stanovnika

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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STANJE TRŽIŠTA PREMA DRŽAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

izvor: Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Zagreb, broj  13.1.4. 

   datum pristupa: 

Za utvrđivanju općih vrijednosti odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi objavljeni na web stranicama 

Državnog zavoda za statistiku sukladno članku 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

01. listopada 2026. god.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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STANJE TRŽIŠTA PREMA BURZI NEKRETNINA

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.

Tablica s prikazom BN indeksa

Izvor:  http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, pristupa: 01. listopada 2026. god.

PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim metodama 

za procjenu vrijednosti nekretnina.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,

izjedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri 

čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile (čl. 4. st. 1. pods. 41. ZPVN-a).

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna na tržištu nekretnina na dan 

vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti  koje  su mjerodavne za oblikovanje 

cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao sto su opća 

gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći redoslijed:

1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),

2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,

3. statistička obrada i izračun.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna 

metoda i troškovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom 

poslovnom prometu sukladno članku 24. ZPVN-a i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na

raspoložive podatke.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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6. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA

Podaci o kupoprodaji nekretnina na području procjenjivane nekretnine preuzeti su s web stranice informacijskog 

sustava tržišta nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID nekretnine.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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7. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA

Odabiru su kupoprodajne cijene onih nekretnine koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih 

obilježja, odnosno nekretnine na približnoj lokaciji, iste prostorno planske namjene, približne površine, te 

nekretnine čija kupoprodaja nije starija od četiri godine.

Iz statističke obrade i izračuna su izostavljene one nekretnine koje svojim obilježimo značajno odstupaju od

nekretnine koja je predmet ove procjene.

Nakon „grubog čišćenja" poredbenih nekretnina za daljnju statističku obradu i izračun odabrano je 3 nekretnine 

koje se svojim obilježjima podudaraju s nekretninom koja je predmet ove procjene.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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8. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena

metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir 

postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja.

Poredbena metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti 

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. Tržišna vrijednost 

neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta, ako obilježja 

procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-čestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog 

je broj tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela,

tada kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.

Prihodovna metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze nekretnine, 

najamne gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

Troškova metoda

Primjerena je 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.

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa prikladnih 

kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne 

vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

Uzimajući u obzir sve naprijed navedeno, te dostupne podatke, odabirem poredbenu metodu procjene za 

utvrđivanje vrijednosti građevinskog zemljišta.

Budući da u zbirci kupoprodajnih  cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i pouzdanih transakcija, 

moguće je analizirati zemljišta koje su bile prodane i usporediti njihova svojstva sa svojstvima zemljišta koja 

se procjenjuje.

Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je proveden postupak 

interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te kontrola/statistička obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala

jednaka obilježja  kao i promatrana nekretnina.

Cijena će biti iskazana u odnosu na jedinicu površine (m2).
Budućih da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove procjene vrsta nekretnine 

kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na poredbeni način i da je za  primjenu metode na

raspolaganju dovoljan broj prikladnih poredbenih čestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu 

nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrana je poredbena  metoda.

S obzirom na različite opise istih  namjena u prostorno planskoj dokumentaciji, kao i uvriježeno maloj iskoristivosti 

za gradnju pri takvoj namjeni zemljišta, za potrebe ove procjene koristit će se pretpostavka o istoj mogućoj 

iskoristivosti kod dvojbenih podataka poredbenih nekretnina.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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PROCJENA SADAŠNJE TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE (Tv)

Sadašnja tržišna vrijednost  nekretnine odrediti će se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (Cz)

Izračunava se poredbenom metodom procjene vrijednosti nekretnina.

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)

Komunalnim doprinosom se financira izgradnja i korištenje javnih površina, nerazvrstanih cesta, groblja, krematorija i 

javne rasvjete.

Komunalni doprinos plaća vlasnik građevne čestice na kojoj se gradi građevina, odnosno investitor.

Predstavničko tijelo jedinice lokalne samouprave donosi odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno

utvrđuje područja zone u gradu, odnosno općini, ovisno o pogodnosti položaja određenog područja i stupnju 

opremljenosti objektima i uređajima komunalne infrastrukture.

Komunalni doprinos se obračunava u skladu s obujmom, odnosno po m3  građevine koja se gradi na građevnoj čestici.

Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igrališta i druge otvorene građevine, komunalni doprinos se obračunava po m2 

tlocrtne površine, pri čemu je vrijednost po m2 površine jednaka jediničnoj vrijednosti m3 građevine u predmetnoj zoni.

PRIKLJUČCI (P)

Odlukama o priključivanju na objekata i uređaje za opskrbu pitkom vodom i priključivanje na objekte i uređaje za

odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi / općine odredili su visinu naknade za priključke.

Priključak na mreže fiksne telefonije, elektroenergetsku mrežu, plinovod, toplovod i dr. plača se prema cjeniku

trgovačkih društava koja isporučuju usluge.

SADAŠNJA  GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (Sgv) - TROŠKOVNA METODA

U odnosu na građevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadržaje, opremljenost, lokaciju i 

ostale utjecaje, a u svrhu utvrđivanja realne cijene koštanja 1 m2 površine utvrđuje se:

Nova građevinska vrijednost  (Ngv).

Nova građevinska vrijednost se izračunava kao produkt netto površine i jedinične cijene (JC) građenja za 1m² 

ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena gradnje po m² ili m³ odabire se prema standardu gradnje u odnosu na

etalonsku cijenu građenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata 

prema podacima iz biltena IGH -"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji", Podatku o etalonskoj vrijednosti 

građenja ili Pokazatelju troškova građenja, Hrvatska komora arhitekata.

U jediničnoj cijeni obuhvaćena je sva projektna dokumentacija, građevinski i završni radovi, priključci instalacija 

te uređenje okoliša.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI

1.     UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA (POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE)

PREDMET PROCJENE

k.č.br. 2895

k.o. Velika Gorica

Adresa: Velika Gorica, Dubrovačka ulica bb

Površina zemljišta: m2

Kategorija zemljišta: I. kategorija (Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN br. 105/15) 

Mjera građevinskog korištenja zemljišta: Koeficijent iskorištenosti građevne čestice - kis 1,20

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je u prostorno-planskoj dokumentaciji.

POREDBA 1

k.č.br. 3506/2

k.o. Velika Gorica

Adresa: Kuševičeva ul.

Površina zemljišta: m2

Kategorija zemljišta: I. kategorija

Mjera građevinskog korištenja zemljišta:

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 06.03.2024.

Cjenovni blok : V.Gorica, Građevinsko 2

 

  

POREDBA 2

k.č.br. 415/4

k.o. Velika Gorica

Adresa: Šenoina ul.

Površina zemljišta: m2

Kategorija zemljišta: I. kategorija

Mjera građevinskog korištenja zemljišta:

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 22.09.2025.

Cjenovni blok : V.Gorica, Građevinsko 1

POREDBA 3

k.č.br. 3506/2

k.o. Velika Gorica

Adresa: Kuševićeva ul. 

Površina zemljišta: m2

Kategorija zemljišta: I. kategorija

Mjera građevinskog korištenja zemljišta:

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 19.01.2024.

Cjenovni blok : V.Gorica, Građevinsko 1

0,4

154

0,40

103,2

34.300,00 €

247,2

0,4

33.200,00 €

0,4

14.500,00 €

279

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.

Lužac 10, Satnica 15/22



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 71/2026

1

2

3

1

2

3

1

2

3

1

2

3

Srednja vrijednost (eur/m2)

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

I. kategorija 1 1

katastarska 

općina

415/4

Rb.
k.č.br. katastarska općina

Izjednačena 

cijena zbog A) i B)                         

(eur/m2)

Koeficijent 

iskorištenosti (kis)

19.01.2024. 247,2

Velika Gorica 22.09.2025. 279

415/4 I. kategorija 1

Velika Gorica

3506/2 Velika Gorica 06.03.2024.

POREDBENE NEKRETNINE

Rb. k.č.br.

2895

Površina (m2)

Koeficijent 

iskorištenosti 

(kis)

Velika Gorica
01. listopada 2026. 

god.

katastarska 

općina

Datum 

vrednovanja

14.500,00 €1,20 GZ

Namjena 

zemljišta

Kategorija 

zemljišta

154 1,2 GZ

103,2

1 188,33

Velika Gorica

1 1

132,73

3506/2 Velika Gorica I. kategorija

GZ3506/2 Velika Gorica

A) MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

Rb. k.č.br. katastarska općina

Rb.

1,2 1

197,03

197,03

33.200,00 €

PREDMET PROCJENE

Izjednačena cijena zbog  A) i B) i mjere 

zemljišta                                   (eur/m2)

1 1

B) INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE - UTJECAJSPREMNOSTI ZA GRADNJU I PRAVA SLUŽNOSTI

3506/2

1 1

                140,50    

1,20 GZ 34.300,00 €

1,20

132,73

Koeficijent 

preračunavnja

1

1

Izjednačena cijena 

zbog  utjecaja 

spremnosti za 

gradnju i prava 

služnosti             

(eur/m2)

Kategorija 

zemljišta ovisno o 

spremnosti za 

gradnju

Udio vrijednosti
Koeficijent 

preračunavnja

Utjecaj prava 

služnosti puta 

(Prilog 2)

Utjecaj prava 

služnosti vodova                 

(Prilog 3)

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU                    

(Prilog 4)

UTJECAJ PRAVA SLUŽNOSTI PUTA 

I VODOVA

3506/2 Velika Gorica

k.č.br.

Darum 

transakcije
Cijena (eur/m2)

*Indeks cijena 

stambenih 

nekretnina na 

dan kupoprodaje 

(A)

*Indeks cijena 

poljoprivrednihn

ekretnina na dan 

vrednovanja (B)

Korekcijski faktor = 

(B)/(A)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(eur/m2)

188,33

katastarska općina
Datum 

transakcije

Površina                     

(m2)

Koeficijent 

iskorištenosti (kis)
Vrsta nekretnine

Cijena                      

(eur/m2)

Kupoprodajna 

cijena                            

(eur)

I. kategorija

OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

k.č.br.

                122,94    

                134,30    

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE - BEZ KOREKCIJE

06.03.2024.            140,50    78,3

109,8

1,402298851 197,03

415/4 Velika Gorica 22.09.2025.            122,94    101,7 1,079646018 132,73

3506/2 Velika Gorica 19.01.2024.            134,30    78,3 1,402298851

188,33

415/4 Velika Gorica 132,73 1,2 1 132,73

3506/2 Velika Gorica 197,03 197,03

Konačno 

izjednačena cijena                   

(eur/m2)
Kategorija zemljišta:

3506/2 Velika Gorica 188,33 1,2 1 188,33

172,70

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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Prosječna kupoprodajna cijena (eur/m2):
Standardna devijacija:

Dvostruka standardna devijacija:

Prosječno apsolutno odstupanje:

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim  cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti koje se ne 

bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile pogodne za procjenu  vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene značajno  odstupaju od ostalih 

usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja 

kupoprodajnih cijena veća ad ±30% ad prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja 

među vremenskog i interkvalitativnog izjednačenja ili uz provjeru u granicama odstupanja od dvostruke standardne

devijacije.

UMANJENJE CIJENE ZEMLJIŠTA ZA IZNOS SJEČE, ČUPANJA PANJEVA ISKRČIVANJA I ODVOZA NA DEPONIJ

Cijena za iskrčivanje ekstremno zaraslih terena kakav je ovaj kreće se oko 4,5 eur-a po m2.

m2 =

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA:

STATISTIČKU OBRADU I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

Redni broj

Konačna 

izjednačena cijena 

(eur/m2)

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

Relativno 

odstupanje od 

prosječne cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

apsolutnog 

odstupanja

Pravilo dva sigma 

(±)

2

26.595,80 €                   

172,6967

28,4830

26,6433

172,70 eur/m2 x 154

56,9660

3 188,33 15,63 0,090503764

132,73

15,63

-39,97 -0,231441807 39,97

1 197,03 24,33 0,140880139 24,33

244,2969 ZADOVOLJAVA ! ZADOVOLJAVA !

ZADOVOLJAVA !

Pojedinačno 

odstupanje od 

prosjeka ≤ ±30%

591,9489 ZADOVOLJAVA !

1597,6009 ZADOVOLJAVA ! ZADOVOLJAVA !

Izradio:
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10. ZAKLJUČAK

ZAKLJUČAK:

Mišljenja sam da prometno  tržišna vrijednost građevinskog zemljišta u Velikoj Gorici u Dubrovačkoj ulici,

kčbr. 2895, zk.ul. 2008 k.o. Velika Gorica iznosi zaokruženo: 

Na okolnst utživosti i prethodno izraženih podataka o nekretnini smatram - utrživo u određenom vremenu.

 

NAPOMENA

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu te ova 

vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom 

statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Određena tržišna vrijednost ne uključuje PDV (25%) ili porez na promet nekretnina (3%) a pri prodaji ove nekretnine

obračunava se porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti.

Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene između voljnog 

kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga,

pri čemu je svaka strana bila obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih priloga u 

ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. 

U slučaju poremećaja na tržištu zadržavam pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.

Tihomir Sili, ing.građ.

Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina

01. listopada 2026. god.

26.600,00 €

 U Osijeku, 

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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11. PRILOZI

11.1. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupao kao neovisan i nepristran stručnjak odnosno

nisam imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u 

sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Elaborat je izrađen sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima.

Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene između voljnog 

kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga,

pri čemu je svaka strana bila obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih priloga u 

ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. 

U slučaju poremećaja na tržištu zadržavam pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.

U Osijeku, 

Tihomir Sili, ing.građ.

Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina

01. listopada 2026. god.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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11.2. IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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11.3. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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11.4. IZVOD IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

VI. Ciljane Izmjene i dopune PP uređenja Grada Velika Gorica - Korištenje i namjena površina.

Br. Kart. Prikaza 1. Sl Glasnik Grada V. Gorice broj. 8/23, 7/24, 8/2026.

Izradio:

TIHOMIR SILI, ing.građ.
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