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Tržišna vrijednost
     građevinskog zemljišta: kn 1.717.866 ili € 228.000
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PAZIN, Poslovna zona Ciburi I                                                                                                 11-VI/2023

Prema  pismenom  zahtjevu  Naručitelja izvršena  je  procjena  tržišne  vrijednosti
građevinskog i poljoprivrednog zemljišta na području Grada Pazina, 
u  Poslovnoj zoni Ciburi I. 

Pregled nekretnina na mjestu događaja izvršen je dana 21.05.2023. godine.
Procjena tržišne vrijednosti nekretnina odnosi se na dan vrednovanja. 

Zadatak  ovog  vještačenja  je  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  nekretnina,  sadašnje
tržišne vrijednosti istih, na temelju pregleda i prikupljenih podataka od strane naručitelja. 
Ovim  elaboratom  se  ne  utvrđuje  posjedovno  stanje  niti  vlasništvo  nad  predmetnim
nekretninama. 

1. IDENTIFIKACIJA

           U neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljšne knjige br. 3929 k.o. Pazin u popisnom listu je
upisano na k.č.br:
4028/4 pašnjak površine 583 m2

4028/23 oranica, pašnjak površine 5074 m2

4028/24 pašnjak površine 41 m2

4028/25 neplodno površine 407 m2

4028/34 neplodno površine 163 m2

Ukupna površina kat. čestica iznosi 6.268 m2. (AI)

U vlastovnici kao vlasnik predmetnih nekretnina upisan je: 
(vidi prilog) 

U drugom odjeljku upisane su zabilježbe (vidi prilog). (BII) 

U teretovnici su zabilježeni tereti (vidi prilog). (CI)
(Zk.ul.br. 3929 k.o. Pazin od 13.02.2023. godine)

           U priloženom neslužbenom izvodu iz katastarskog plana evidentirane su k.č.br.
4028/4, 4028/23, 4028/24, 4028/25 i 4028/34.   
(Neslužbeni izvod iz katastarskog plana k.o. Zabrežani od 20.06.2023. godine) 

           U priloženom neslužbenom prijepisu posjedovnog lista br.  1519 k.o.  Zabrežani
upisano je na:
k.č.br.  
4028/23 oranica, pašnjak površine 5074 m2

4028/24 pašnjak površine 41 m2

Ukupna površina kat. čestica iznosi 5.115 m2.  
(Neslužbeni prijepis posjedovnog lista br. 1519 k.o. Pazin od 20.06.2023. godine) 

           U priloženom neslužbenom prijepisu posjedovnog lista br.  1134 k.o.  Zabrežani
upisano je na:
k.č.br.  
4028/4 pašnjak površine 583 m2

4028/25 prirodno neplodno zemljište površine 407 m2

4028/34 prirodno neplodno zemljište površine 163 m2

Ukupna površina kat. čestica iznosi 1.153 m2.  
(Neslužbeni prijepis posjedovnog lista br. 1134 k.o. Zabrežani od 30.06.2023. godine) 
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1. PROSTORNOPLANSKI STATUS NEKRETNINA

Predmetne nekretnine obuhvaćene su:
-Prostornim  planom  uređenja  Grada  Pazina  (Sl.  novine  Grada  Pazina  br.  19/02,  25/02,
26/09, 2/10-pročišćeni tekst, 21/14, 24/15 i 33/15-pročišćeni tekst, 39/20, 50/20-pročišćeni
tekst) – unutar neizgrađenog uređenog dijela građevinskog područja Poslovne zone Ciburi I. 
https://www.pazin.hr/wp-content/uploads/IV.PPUGP%202020/PPUG%20PAZIN
%20IV%20ID_4L_Bertosi_Heki_Lindar_Lovrin_Pazin.pdf 
-gospodarska namjena, pretežito poslovna. 
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Prema priloženom UVJERENJU izdanom u Pazinu dana 29.09.2022. godine pod; 
KLASA: 350-01/22-10/000058, URBROJ: 2163-01-07/05-22-0003, 
utvrđeno je da se 

-k.č.br. 4028/4, 4028/23 nalaze dijelom unutar granica neizgrađenog uređenog građevinskog
područja naselja poslovne namjene (oznake K) te jednim dijelom zadiru u koridor prometne
površine. 

-k.č.br. 4028/24, ,4028/25, 4028/34 nalaze izvan granica  građevinskog područja naselja te
se nalaze unutar koridora prometne površine. 

Katastarske  čestice  su  se  u  vrijeme  cijepanja  nalazile  unutar  obuhvata  Detaljnog
plana uređenja industrijske zone "Ciburi" Pazin (Službene novine Grada Pazina 9/00). 
Navedeni detaljni plan uređenja je u međuvremenu stavljen van snage. 

Na navedenom području postoji  jedinstveno označavanje katastarskih čestica, ali u
zemljišnoj knjizi  navedeno područje spada u k.o. Pazin, dok u katastaru nekretnina
spada u k.o. Zabrežani, stoga ured za katastar ne izdaje identifikaciju nekretnina. 
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1.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

OPIS LOKACIJE

Nekretnine se nalaze na području Grada Pazina u središnjem dijelu Istre. 
Nalaze se na južnom ulazu u grad -poslovna zona Ciburi I. 
Blizina čvorišta Istarskog ipsilona -izlaz Pazin zapad. 
Pristup na nekretnine sa javne površine je neposredan. 
Parkiranje moguće na česticama. Pristup dobar. 

KARTOGRAFSKI PRIKAZ

https://www.google.com/maps

2. LEGALNI STATUS NEKRETNINA

Usporedbom zemljišne knjige i katastra nekretnina sa stanjem u naravi razvidno je da
su usklađeni. 
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3. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

R.BR. VRSTA NEKRETNINE OZNAKA POVRŠINA
(m2)

1 Građevinsko zemljište, k.č.br. 4028/4 POV (m2) 583

2 Građevinsko zemljište, k.č.br. 4028/23 POV (m2) 5.074

3 Poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/24 POV (m2) 41

4 Poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/25 POV (m2) 407

5 Poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/34 POV (m2) 163

6 Poljoprivredno zemljište, ukupno POV (m2) 611

7 Građevinsko zemljište, ukupno POV (m2) 5.657
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procjenjeni iznos za koji bi ta nekretnina mogla 
biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti između zainteresiranog kupca i zainteresiranog 
prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu
je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

(definicija Europske organizacije udruženja procjenitelja TEGoVA)

POREDBENA  METODA  je  u  prvome  redu  primjerena  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 se metodom tržišna vrijednost određuje na temelju najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Ukoliko  u  vrijeme  propisano  Zakonom  (posljednje  četiri  godine)  nisu  na  predmetnom
području evidentirane kupoprodaje nekretnina sa sličnim obilježjima koje nisu  usporedive sa
procjenjivanom nekretninom, vještak će koristiti  podatke trenutno oglašenih nekretnina za
predmetno područje i užu okolicu koje su svojim obilježjima  usporedive sa procjenjivanom
nekretninom. 

DAN KAKVOĆE predstavlja datum na koji  se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. 

DAN VREDNOVANJA predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. 

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju 
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 

4.1. POPIS IZVORA PRIMJENJENIH PROPISA TE STRUČNE I ZNANSTVENE
       LITERATURE

Pri proračunu tržišne vrijednosti korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka:
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19)
  i Uredba o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 73/20)
- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa 
  (NN 23/00, 136/06, 135/10, 14/11, 55/12, 15/19)
- 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, 98/19) 
- 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, 94/17)
- Standardi za svojstva zgrada – definiranje površina i prostora (HRN ISO 9836-2011)
- Krtalić V. (2007), Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, I, HDSV, Zagreb 
- Uhlir Ž,  Majčica B. (2016), Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave
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4.2. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM

Obzirom da ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene nekretnina propisuju, a to su

- približna vrijednost zemljišta
- pregled tržišta nekretnina
- poredbeni pokazatelji
- koeficijenti za prilagodbu
- koeficijenti za preračunavanje
- indeksni nizovi

Kod procjene tržišne vrijednosti građevinskog i poljoprivrednog zemljišta vještak će se 
koristiti dostupnim podacima – podacima o prodanim sličnim nekretninama. 
Za usporednu metodu koristiti će se slične nekretnine prodane na području predmetne 
lokacije u novije vrijeme. 

Obzirom na sve prethodno navedeno, a u skladu sa odredbama Zakona i Pravilnika odabire 
se poredbena metoda procjene za procjenu tržišne vrijednosti zemljišta. 
Procjena tržišne vrijednosti zemljišta provesti će se poredbenom metodom sa podacima i
koeficijentima koji su uobičajeni na lokalnom tržištu i temelje se na iskustvu vještaka. 

4.3. ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Na promatranom dijelu grada Pazina postoji interes za gradnju poslovnih građevina, stoga 
postoji manji promet građevinskog zemljišta gospodarske namjene. 

Prema Državnom zavodu za statistiku cijene stambenih objekata su krajem prošle godine 
rasle do 2,9% za područje Jadrana. 
Na godišnjoj razini porast cijena nekretnina iznosi 12,8%. 
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5. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA
   

Zemljišta u naravi čine jedan kompleks. 
Nalaze se unutar građevinskog područja Poslovne zone Ciburi I – središnja Istra. 
Dobra prometna povezanost. 
Kat. čestica br. 4028/23 je obzirom na oblik i veličinu pogodna za gradnju, dok su ostale 
čestice manje površine i nepravilnog oblika stoga gradnja na istima nije moguća. 

Kao poredbene nekretnine koristiti će se građevinska zemljišta slične namjene i sličnih 
obilježja prodane u posljednje četiri godine sukladno Pravilniku. 

POREDBENE NEKRETNINE

USPOREDBA 1
Pazin, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 1750454
Površina:                   1.370 m2

Prodajna cijena:              51.000 €
Vrijednost po m2:                    37 €/m2

Zemljište se nalazi u poslovnoj zoni Podberam, gospodarska namjena.
Komunalna infrastruktura u prometnici u zoni. 
Zemljište II kategorije zbog posrednog pristupa sa javne površine sukladno Pravilniku. 
Cjenovni blok: Beram
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USPOREDBA 2
Pazin, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 1389434
Površina:                    3.125 m2

Prodajna cijena:              100.000 €
Vrijednost po m2:                     32 €/m2

Zemljište se nalazi u poslovnoj zoni Podberam, gospodarska namjena -pretežito poslovna.
Komunalna infrastruktura u prometnici u zoni. 
Zbog posrednog pristupa predmtno zemljište je II kategorije sukladno Pravilniku. 
Cjenovni blok: Beram. 
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USPOREDBA 3
Pazin, prodano građevinsko zemljište
ID ZKC: 1637389
Površina:                    4.345 m2

Prodajna cijena:              126.000 €
Vrijednost po m2:                     29 €/m2

Zemljište se nalazi u poslovnoj zoni Ciburi II, gospodarska namjena -pretežito poslovna.
Komunalna infrastruktura u prometnici na rubu čestice. 
Cjenovni blok: Lovrin -poslovno 1. 

5.1. IZVORI PODATAKA

-https://nekretnine.mgipu.hr 
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5.2. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE CIJENA NEKRETNINA 

           Budući da u trenutnom tromjesečju nema evidentiranih kupoprodajnih transakcija 
građevinskih zemljišta u okolici procjenjivanih nekretnina, koristiti će se transakcije starijih 
datuma, ali će se iste indeksima cijena nekretnina izdanima od strane Državnog zavoda za 
statistiku, preračunati (međuvremenski izjednačiti) na trenutno tromjesečje. 

http://ww.dzs.hr

Budući da indeksi cijena nekretnina za 2. tromjesečje 2023.godine još nisu objavljeni, 
koristim indekse za 4. tromjesečje 2022. godine. 

Izračun tržišne vrijednosti zemljišta preko indeksa cijena nekretnina DZS-a. 

R.br.
transakcije

Lokacija Površina
kat.čest.

Kupoprodajna
cijena 
E/m2

Datum
sklapanja
Ugovora

Bazni indeks
na dan

sklapanja
kupoprodaje

Bazni
indeks na

dan
vrednovanja

Korekcijski
faktor 

=(B)/(A)

Međuvremenski
izjednačena

cijena

1 Pazin, 
Podberam

1370 37 05.05.22 151,52 160,87 1,06 39

2 Pazin, 
Podberam

3125 32 12.01.20 125,39 160,87 1,28 41

3 Pazin, Ciburi II 4345 29 19.01.22 147,28 160,87 1,09 32
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5.3. IZRAČUN POMOĆU KOEFICIJENATA ZA PRERAČUNAVANJE
5.3.1. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE PREDMETNIH NEKRETNINA

Izračun jedinične tržišne vrijednosti za 1 m2 građevinskog zemljišta. 
Naknadno će se izvršiti izračun svakog pojedinog zemljišta. 

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 1 51000 100000 126000

Neto korisna površina 1370 3125 4345

Cijena po m2 39 41 32

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije Kupnja Kupnja Kupnja

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena 51000 100000 126000

Prilagođena prodajna cijena po m2 39 41 32

Kategorija zemljišta I (prva) II II I

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,2 1,2 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 47,14 49,27 31,68

STATISTIKA

Prosječna jedinična vijednost: 42,69

Odstupanje od prosjeka: 4,45 6,57 -11,02

Kvadrat odstupanja: 19,77 43,19 121,39

Suma: 184,35

Standardno odstupanje: 7,84

Pravilo dva sigma (+/-): 15,68 36,72%

Odstupanja od prosjjeka: 10,41% 15,39% -25,81%

Odstupanja od dva-sigma: Ne Ne Ne

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST

Indikator  vrijednosti  po m2 324 kn (HNB) 1€=7,53450 43 €
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6. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA

Katastarske čestice oznaka, k.č.br. 4028/4, 4028/24, 4028/25 i 4028/34 k.o. Pazin su 
cijepane na način da je k.č.br. 4028/4 cijepana kao put te će u budućnosti predstavljati 
površinu javne namjene. 
Također, k.č.br. 4028/24, 4028/25 i 4028/34 k.o. Pazin se nalaze u koridoru javne 
prometnice, te su tako i cijepane kako bi u budućnosti postale površine javne namjene. 

Tržišna vrijednost budućih površina javne namjene iz čl. 46. točke 3. Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), utvrđuje se na temelju odredbi Zakona koje se odnose na 
način procjene naknade za izvlaštene nekretnine, stoga će se za predmetne nekretnine 
utvrditi naknada za izvlaštene nekretnine sve u skladu sa Zakonom o izvlaštenju i 
određivanju naknade (NN 74/2014). 

Uvidom u priloženo UVJERENJE razvidno je da  se katastarske čestice br. 4028/4 i 4028/23 
k.o. Pazin, nalaze unutar neizgrađenog građevinskog područja -"K", gospodarska namjena. 
Kat. čestice br. 4028/4, 4028/23, 4028/24, 4028/25 k.o. Pazin nastale su na temelju 
Prijavnog lista i kopije kat. plana Područnog ureda za katastar Pazin klasa: UP/I-932-07/07-
02/94 od 06.03.2007.g. cijepanjem u A k.č.broj 4028/4 pašnjak u podčestice kat.broj 4028/4 
pašnjak sa 583 m2, kč. 4028/23 oranica sa 2000 m2 i pašnjak sa 3293 m2, kč. 4028/24 
pašnjak sa 56 m2 i kč. 4028/25 neplodno sa 570 m2. 

Na temelju PRIJAVNOG LISTA KLASA: 932-06/15-02/91 URBROJ: 541-27-06/1- 15-5 
24.06.2015, RJEŠENJA PODRUČNOG UREDA ZA KATASTAR KLASA: UP/I 932-07/17
-02/211 URBROJ: 541-27-06/3-18-2 10.01.2018, - cijepana je k.č. 4018/25 neplodno sa 570 
m2 u podčest.broj 4028/25 neplodno sa 407 m2, k.č. 4028/34 neplodno sa 163 m2.  

Prema načelu prethodnog učinka katastarske čestice su, prema Detaljnom planu uređenja 
Poslovne zone Ciburi (sl. novine Grada Pazina 09/00) bile neposredno prije cijepanja dijelom
unutar zone gospodarske namjene -"K", dijelom izvan građevinske zone. 

Kao dan vrednovanja za k.č.br. 4028/4, 4028/23, 4028/24 i 4028/25 k.o. Pazin usvaja se dan
neposredno prije cijepanja predmetnih čestica, odnosno datum 06.03.2007. godine. 

Kao dan vrednovanja za k.č.br. 4028/34 k.o. Pazin usvaja se dan neposredno prije cijepanja 
predmetne čestice, odnosno datum 24.06.2015. godine. 

Datumi nastanka predmetnih čestica navedeni su u priloženom povijesnom prikazu 
izvatka iz zemljišne knjige br. 3929 k.o. Pazin, drugi odjeljak (AII), točke 1.1. i 4.1. 
(signirano zelenom bojom). 

                                                                                                                             
STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO

                                                               I PROCJENU NEKRETNINA                                     
DENIS LAKOŠELJAC, dipl.ing.građ.   str. 14



PAZIN, Poslovna zona Ciburi I                                                                                                 11-VI/2023

Građevinsko zemljište; k.č.br. 4028/23 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica je bila I kategorije, stoga će se sukladno danu vrednovanja procijeniti kao 
zemljište I kategorije. 

Kat čestica je i na današnji dan I kategorije sukladno Pravilniku stoga je ista pogodna za 
gradnju. 
Komunalna infrastruktura se nalazi na ulazu u poslovnu zonu. 
El. energija, udaljena cca 200 m', javni vodovod udaljen cca 50 m'. 
Čestica je nepravilnog oblika, neposredno graniči sa javnom asfaltiranom prometnicom.  
Pristup na česticu je predviđen novoforimiranom česticom koja će sukladno DPU-u imati 
funkciju pristupne prometnice. 

Kolni pristup na česticu sa javne površine trenutno nije moguć jer se pristup na planiranu 
prometnicu nalazi u usjeku.  
Potrebno je izvršiti široki iskop kako bi se omogućio kolni pristup na česticu. 

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

5074 43 1,00 216.628

Građevinsko zemljište k.č.br. 4028/23 ukupno 216.628
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7. IZRAČUN NAKNADE ZA POTPUNO IZVLAŠTENE NEKRETNINE

Građevinsko zemljište; k.č.br. 4028/4 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica se nalazila unutar granica građevinskog područja. 
Pregledom mjesta događaja razvidno je da je čestica neuređena, obrasla, manjim dijelom je 
izvršen široki iskop na čestici. 
Za kolni pristup na česticu potrebno je izvršiti široki iskop. 

Poljoprivredno zemljište; k.č.br. 4028/25 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica se nalazila izvan granica građevinskog područja u koridoru prometnice. 
Pregledom mjesta događaja razvidno je da je veći dio čestice asfaltirana prometnica, dok 
ostatak čini dio usjeka odnosno nasipa novoizgrađene prometnice. 

Poljoprivredno zemljište; k.č.br. 4028/34 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica se nalazila izvan granica građevinskog područja u koridoru prometnice. 
Pregledom mjesta događaja razvidno je da je veći dio čestice asfaltirana prometnica, dok 
ostatak čini dio usjeka novoizgrađene prometnice. 
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Za procjenu tržišne vrijednosti predmetnih kat. čestica koristiti će se također poredbena 
metoda. 
Kao poredbene nekretnine koristiti će se tri nekretnine sličnih obilježja -čestice izvan granica 
građevinskog područja, unutar koridora prometnice, otkupljene u korist proširenja 
prometnice u neposrednoj blizini predmetnih nekretnina. 

POREDBENE NEKRETNINE

USPOREDBA 1
Pazin, prodano poljoprivredno zemljište
ID ZKC: 1235105
Površina:                        93 m2

Prodajna cijena:                   676 €
Vrijednost po m2:                 7,29 €/m2

Zemljište se nalazi na ulazu u poslovnu zonu Podberam.
Čestica otkupljena u svrhu proširenja raskrsnice. 
Cjenovni blok: Beram
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USPOREDBA 2
Pazin, prodano poljoprivredno zemljište
ID ZKC: 1136174
Površina:                         222 m2

Prodajna cijena:                   1.618 €
Vrijednost po m2:                 7,29 €/m2

Zemljište se nalazi na ulazu u poslovnu zonu Podberam.
Čestica otkupljena u svrhu proširenja raskrsnice. 
Cjenovni blok: Beram
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USPOREDBA 3
Pazin, prodano poljoprivredno zemljište
ID ZKC: 1183831
Površina:                        63 m2

Prodajna cijena:                   404 €
Vrijednost po m2:                 6,41 €/m2

Zemljište se nalazi u stambenom naselju Stancija Pataj.
Čestica otkupljena u svrhu formirnaja pristupne prometnice naselja. 
Cjenovni blok: Bertoši – stambeno. 
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8. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE CIJENA NEKRETNINA 

           Budući da u trenutnom tromjesečju nema evidentiranih kupoprodajnih transakcija 
poljoprivrednih zemljišta u okolici procjenjivanih nekretnina, koristiti će se transakcije starijih 
datuma, ali će se iste indeksima cijena nekretnina izdanima od strane Državnog zavoda za 
statistiku, preračunati (međuvremenski izjednačiti) na trenutno tromjesečje. 

http://ww.dzs.hr

Budući da indeksi cijena nekretnina za 2. tromjesečje 2023.godine još nisu objavljeni, 
koristim indekse za 4. tromjesečje 2022. godine. 

Izračun tržišne vrijednosti zemljišta preko indeksa cijena nekretnina DZS-a. 

R.br.
transakcije

Lokacija Površina
kat.čest.

Kupoprodajna
cijena 
E/m2

Datum
sklapanja
Ugovora

Bazni indeks
na dan

sklapanja
kupoprodaje

Bazni
indeks na

dan
vrednovanja

Korekcijski
faktor 

=(B)/(A)

Međuvremenski
izjednačena

cijena

1 Pazin, 
Podberam

93 7,29 10.06.19 119,24 160,87 1,35 10

2 Pazin, 
Podberam

222 7,29 04.06.19 119,24 160,87 1,35 10

3 Pazin, St. 
Pataj

63 6,41 21.05.29 119,24 160,87 1,35 9
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8.1. IZRAČUN POMOĆU KOEFICIJENATA ZA PRERAČUNAVANJE
8.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE PREDMETNIH NEKRETNINA

Izračun jedinične tržišne vrijednosti za 1 m2 poljoprivrednog zemljišta. 
Naknadno će se izvršiti izračun svakog pojedinog zemljišta. 

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 1 676 1618 404

Površina zemljišta 93 222 63

Cijena po m2 10 10 9

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije Kupnja Kupnja Kupnja

Prilagodba 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena 676 1618 404

Prilagođena prodajna cijena po m2 10 10 9

Kategorija zemljišta IV (četvrta) IV IV IV

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 10 10 9

STATISTIKA

Prosječna jedinična vijednost: 9

Odstupanje od prosjeka: 0,40 0,40 -0,79

Kvadrat odstupanja: 0,16 0,16 0,63

Suma: 0,94

Standardno odstupanje: 0,56

Pravilo dva sigma (+/-): 1,12 11,86%

Odstupanja od prosjjeka: 4,19% 4,19% -8,38%

Odstupanja od dva-sigma: Ne Ne Ne

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST

Indikator  vrijednosti  po m2 68 kn (HNB) 1€=7,53450 9 €
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Građevinsko zemljište; k.č.br. 4028/4 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica je bila I kategorije, stoga će se sukladno danu vrednovanja procijeniti kao 
zemljište I kategorije. 
Sa današnjim danom čestica ima oblik pristupnog puta koji je formiran na temelju DPU-a. 
Kolni pristup na česticu sa javne površine trenutno nije moguć jer se pristup na planiranu 
prometnicu nalazi u usjeku.  
Preko planirane prometnice biti će omogućen neposredan pristup na k.č.br. 4028/21, 
4028/22 i 4028/23 k.o. Pazin. 

8.3. PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA
       (čl. 51. i čl. 4. st. 1. podst. 43. ZPVN-a) 

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

583 43 1,00 24.890

Građevinsko zemljište k.č.br. 4028/4 ukupno 24.890

8.4. PROCJENA NAKNADE ZA POSLJEDIČNE GUBITKE
       (čl. 52. st. 1. ZPVN-a i Prilog 11. Pravilnika) 

Nije utvrđeno postojanje posljedičnih gubitaka. Naknada za zagađenje zraka i povećanje 
buke nakon izgradnje prometnice je zanemariva.  

8.5. PROCJENA NAKNADE ZA POSLJEDIČNE DOBITKE
       
Kao posljedični dobitci smatra se povećanje kategorije zemljišta iz II u I kategoriju. 
Formiranjem prometnice k.č.br. 4028/22 k.o. Pazin dobiva neposredni pristup na javnu 
površinu stoga će se vrijednost čestice povećati. 

Prethodno je tržišna vrijednost zemljišta I kategorije na lokaciji određena u iznosu od 
43 €/m2. 

Na temelju Priloga 4. Pravilnika, usvajam odnos I i II kategorije zemljišta u veličini od 30%. 
Vrijednost zemljišta II kategorije iznosi 70% vrijednosti zemljišta I kategorije. 

Tržišna vrijednost zemljišta I kategorije: 43 €/m2.
Tržišna vrijednost zemljišta II kategorije: 43 x 0,70 = 30,10 €/m2.
Razlika u vrijednosti između kategorija: 43 – 30,10 = 12,90 €

Površina k.č.br. 4028/22 k.o. Pazin koja prelazi u I kategoriju zemljišta iznosi 3.990 m2. 
Izračun posljedičnog dobitka: 3.990 m2 x 12,90 €/m2 = 51.471 €. 
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8.6. NAKNADA ZA POTPUNO IZVLAŠTENU NEKRETNINU
    
Naknada za potpuno izvlaštenu nekretninu: iznos 8.3. + iznos 8.4 – iznos 8.5. 

24.890 € + 0 € – 51.471 € = - 76.361 €

Prema čl. 50. st. 4. ZPVN-a iznos naknade ne može biti manji od vrijednosti poljporivrednog 
zemljišta, te u takvom slučaju procjenitelj utvrđuje poredbenom metodom tržinu vrijednost 
poljoprivrednog zemljišta u najbližoj okolici. 

Budući da će se naknadno izračunati tržišna vrijednost poljoprivrednog zemljišta unutar 
prometnog koridora, ista će se vrijednost koristiti pri izračunu naknade predmetne 
nekretnine. 

Građevinsko zemljište; k.č.br. 4028/4 k.o. Pazin

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

583 9 1,00 5.503

Građevinsko zemljište k.č.br. 4028/4 ukupno 5.503

Poljoprivredno zemljište; k.č.br. 4028/24 k.o. Pazin

Kat. čestica se na dan prije provedenog cijepanja nalazila u sastavu k.č.br. 4028/4 k.o. 
Pazin. 
Navedena čestica je bila izvan granica građevinskog područja, sukladno Pravilniku zemljište 
IV kategorije, stoga će se sukladno danu vrednovanja procijeniti kao zemljište IV kategorije. 
 

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

41 9 1,00 387

Poljoprivredno zemljište k.č.br. 4028/24 ukupno 387

Poljoprivredno zemljište; k.č.br. 4028/25 k.o. Pazin

Predmetno građevinsko zemljište spada u IV kategoriju zemljišta sukladno Pravilniku. 
Kat čestica je nepravilnog oblika, dijelom uređena kao asfaltirana prometnica, dijelom kao 
usjek i nasip prometnice.  

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

407 9 1,00 3.842

Poljoprivredno zemljište k.č.br. 4028/25 ukupno 3.842
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Poljoprivredno zemljište; k.č.br. 4028/34 k.o. Pazin

Predmetno građevinsko zemljište spada u IV kategoriju zemljišta sukladno Pravilniku. 
Kat čestica je nepravilnog oblika, dijelom uređena kao asfaltirana prometnica, dijelom kao 
usjek prometnice.  

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

m2 €/m2 Koef.  TV (kn) = m2 x €/m2 

163 9 1,00 1.539

Poljoprivredno zemljište k.č.br. 4028/34 ukupno 1.539
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9. SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

NEKRETNINA TRŽIŠNA
VRIJEDNOST 

(€)

 Prema Pravilniku
(NN 105/15)

čl. 68.

Sp-građevinsko zemljište, k.č.br. 4028/4 5.503 5.503

Sp-građevinsko zemljište, k.č.br. 4028/23 216.628 216.628

Sp-poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/24 387 387

Sp- poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/25 3.842 3.842

Sp- poljoprivredno zemljište, k.č.br. 4028/34 1.539 1.539

SADAŠNJA TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (kn) 1.717.866

SADAŠNJA TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (€) 228.000

Tečaj 1 € = 7,53450 kn

      Izračun tržišne vrijednosti nekretnina vršen je bez ukalkuliranog poreza na promet 
nekretnina. 

Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%. 

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. 

Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%. 

IZJAVA

Sukladno čl. 9. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) izjavljujem da sam 
ovaj procjembeni elaborat izradio stručno, neovisno i nepristrano. 

Vještački elaborat za potrebe stranke izrađen je u 2 primjerka, dok vještak nije dužan
čuvati ovu procjenu niti njene priloge.

Motovun, 21. svibnja 2023.
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-k.č.br. 4028/4 k.o. Pazin (Zabrežani) 

-k.č.br. 4028/23 k.o. Pazin (Zabrežani) 
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-k.č.br. 4028/24 k.o. Pazin (Zabrežani) 

-k.č.br. 4028/25 k.o. Pazin (Zabrežani) 

-k.č.br. 4028/34 k.o. Pazin (Zabrežani) 
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REPUBLIKA HRVATSKA

PODRUČNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAZIN

DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUŽBENA KOPIJA

Stanje na dan: 30.06.2023. 19:30

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska općina: ZABREŽANI (Mbr. 322563)
Posjedovni list: 1134

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobeUdio OIB

VRH 1950 D.O.O., NOVIGRADSKA  30, UMAG (VLASNIK)1/1 95006244998

Podaci o katastarskim česticama

Z
gr D
io

Broj
katastarske

čestice

Adresa katastarske čestice/Način uporabe katastarske
čestice/Način uporabe zgrade, naziv zgrade, kućni broj
zgrade

Površina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
režimi

Primjedba

4028/4  12MEKUŠ 583
583PAŠNJAK

4028/21  12MEKUŠ 5448
430NEPLODNO

5018PAŠNJAK
4028/22  12MEKUŠ 3990

3990PAŠNJAK
4028/25  12MEKUŠ 407

407PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJIŠTE
4028/34  12MEKUŠ 163

163PRIRODNO NEPLODNO ZEMLJIŠTE

Ukupna površina katastarskih čestica 10591

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasništvu na katastarskim česticama upisanim u posjedovnom listu.
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