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P R O C J E N A 
 

TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
 

Nekretnina: Građevinsko zemljište, k.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. 

Vrata 
 

 

 

Naručitelj procjene:  RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., 

Magazinska cesta 69, Zagreb 
 
Dan vrednovanja procjene:     25. siječnja 2024. 
Dan kakvoće nekretnine:         25. siječnja 2024. 
 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: 
 

Darjan Davidović, struč.spec.ing.aedif. 
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SAŽETAK PROCJENE: 
 

Podaci 

Naručitelj procjene

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

poduložak

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta

Tržišna vrijednost nekretnine (€)

Legalitet

Građevinska dozvola

Uporabna dozvola 

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Položaj (Lokacija)
Suvlasnički udio: 1/1
Kategorija zemljišta
Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju
Namjena zemljišta
Datum vrednovanja
Datum kakvoće
Indeks na dan procjene - DZS
Mjera građevinskog korištenja (ki) - odabrano
Procjenitelj

96/1 i 96/3

Vrata

597.00

771

 -
96/1 i 96/3

Vrata

734

Zabilježba

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb

K.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. Vrata

Građevinsko zemljište

€ 23,000.00

Građevinsko zemljište (I. kategorija zemljišta)

DA

NE

-

DA

DA

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Građevinsko područje naselja
25.01.2024.
25.01.2024.

Darjan Davidović

Dobra
100.00%

I Kategorija zemljišta
100.00%

165.78
0.60
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 1.  U v o d 
 
 
Na zahtjev naručitelja RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, 

Zagreb, potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine i to zemljišta koje 

se nalazi u Vratima, a u naravi predstavlja k.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. Vrata, upisane u 

zk.ul.br. 771, k.o. Vrata, upisane u zemljišnoknjižni odjel Delnice, Općinskog suda u 

Rijeci. 

 

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine određen je 25. siječnja 2024., dok je dan 

kakvoće (stanja) nekretnine određen 25. siječnja 2024. godine. 

 

U izraženoj tržišnoj vrijednosti u zaključku procjene nisu uključeni porezi na 

promet nekretnina. 

 

Ovom procjenom vrijednosti utvrđuje se TRŽIŠNA vrijednost nekretnine – sadašnja 

i buduća vrijednost ranije navedene nekretnine, a na dan vrednovanja procjene. 
 

Procjembeni elaborat služiti će naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti nekretnin za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje 

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina. 
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3. M e t o d a   p r o c j e n e 

3.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom 

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ), te dijelom u skladu s RZB 

Group Direktive Collateral evaluation V1.8. 

Osnova proračuna je ploština površine nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te 

jedinična cijena 1 m2 korisne površine iste. 

Poredbena metoda u prvom je 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 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) utvrđuje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni 

ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U 

slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više 

zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju 

zemljišnoknjižnih tijela. 

Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi 

dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu 

koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom 

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. 

 

Provedene transakcije koje su korištene za potrebe procjene su preuzete s 

Internet portala e-nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr). 

https://nekretnine.mgipu.hr/
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3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske 

i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se 

postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme 

podložni značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na 

tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih 

prihoda. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost 

građevine i vrijednost uređaja. 

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 

3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda. 

 

Ova metoda nije korištena. 
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3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troškovne metode 

 
Troškovna metoda u prvom je redu primjerena 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 se može koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri čemu se 

mora uzeti u obzir ograničena gospodarska iskoristivost nekretnina putem 

gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi osobito za korištenje bivših nekretnina javne 

namjene, primjerice korištenja vojnih građevina u poduzetničke svrhe. 

Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno 

intenzivno održavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i 

modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka 

troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u 

građevinu. 

 

 

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, 

umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i štete na građevini kao i druge 

okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost. 

 

S obzirom da je troškovna metoda u prvom redu primjerena 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, u ovoj procjeni vrijednosti nekretnine nije 

primijenjena ova metoda. 
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3.4. Obrazloženje za odabir metode 

 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa 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 nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom 

poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište 

kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne 

vrijednosti nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog 

bloka i realizirane unazad četiri godine. 

 

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 

Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15) prilikom izrade ovog 

procjembenog elaborata korištena je poredbena metoda. 

 

Izvor podataka o stvarno provedenim transakcijama usporednih nekretnina korištenih 

u odabranoj metodi su e Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr). 
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2. OPĆI PODACI 

      3.1.  L o k a c i j a 
 
 
 

 
 

 
 

Procjenjivano građevinsko zemljište je k.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. Vrata. 
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 3.2.  D o k a z   v l a s n i š t v a  

 

Kao dokaz vlasništva nad predmetnim zemljištima predočen je verificirani zk 

izvadak: 

 

U zk ulošku broj 771, k.o. Vrata, u popisnom listu A upisano je: 

 

 

U vlasnički list B, kao vlasnik predmetne nekretnine upisan je: 

 
 

U teretnom listu C-razvidno je teretovno stanje. 
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3.3   T e h n i č k i   o p i s  i  p r o s t o r n o  p l a n s k i  u v j e t i  

 

TEHNIČKI OPIS ZEMLJIŠTA 

 

Zemljište koje je predmet ove procjene ukupne je površine 597 m2. K.č.br. 96/3 je 

čestica površine 19 m2, a koja čestica u naravi čini česticu preko koje kč.br. 96/1 ima 

omogućen pristup na javnu prometnu površinu. 

Priključci struje i vode za predmetne čestice nalazi se uz prilaznu cestu na južnoj 

stranici parcela. Zemljište je u padu od sjeveroistoka prema jugozapadu (odnosno 

prema javnoj prometnici). 

 

Za predmetne čestice izdani su sljedeći dokumenti: 

 RJEŠENJE O UVJETIMA GRADNJE KLASA: UP/I-361-03/11-03/95 

URBROJ: 2170/1-03-03/6-12-16 izdana od strane Primorsko-goranske 

županije, Upravnog odjela za graditeljstvo i zaštitu okoliša, Ispostava Delnice, 

Vrbovsko, 19. srpanj 2012. godine. 

 IDEJNI PROJEKT, B.P:, Oznaka projekta: 059-11-IP, od 12.2011. 

izrađenim po ZONING d.o.o. Zagreb, Baruna Trenka 11. glavni projektant: 

Aleksandar Greb, dipl.ing. arh. 

 

Potvrda o prijavi gradilišta zaprimljena je 14.07.2014. 

 

Rješenjem o uvjetima građenja je definiran maksimalni  Kis=0,60. 
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 3.4.  K o m e n t a r  l e g a l i t e t a  
 

 

U zemljišnoknjižnom izvatku nema upisanih zabilježbi odnosnih na legalitet. 

Katastarske i gruntovne knjige su usklađene. 

Na dan očevida na zemljištu nije bilo izgrađenih građevina. 

 

Predmetne nekretnine, k.č.br. 96/1 i 96/3 k.o. Vrata (promatrano kao cjelina), imaju 

omogućen pristup (kolni i pješački) na javnu prometnu površinu k.č.br.1306, k.o. 

Vrata, Javno dobro u općoj uporabi. 
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3. ZAKONSKA REGULATIVA 

 

 

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuće 

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i 

normativa i to kako slijedi: 

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

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15 i 26/16), 

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

22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 

152/14 i 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 i 108/17), 

- Zakon o gradnji (NN 20/17), 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 65/17), 

- Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17), 

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke. 
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ZAKLJUČAK  
 
Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđena je prometna vrijednost nekretnine 

i to zemljišta koje se nalazi u Vratima, a u naravi predstavlja k.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. 

Vrata, upisane u zk.ul.br. 771, k.o. Vrata, upisane u zemljišnoknjižni odjel Delnice, 

Općinskog suda u Rijeci. 
 

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnina utvrđuje se tržišna 

vrijednost nekretnina: 

 

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 38.53 €/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 23,486.70 €

ZAOKRUŽENO 23,000.00 €

POVRŠINA ZEMLJIŠTA 597.00

 

Elaborat procjene poslužiti će Naručitelju kao osnova za bilo kakve pravno 

financijske radnje koje pretpostavljaju utvrđivanje stvarne prometne – tržne 

vrijednosti nekretnina. 

 

U Zagrebu, 13. veljače 2024. 

I z r a d i o: O d o b r i o:   
Darjan Davidović, struč.spec.ing.aedif. Marijo Štimac, ing.građ. 
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PRILOZI 

 

Prilog br. 1 Fotodokumentacija 

Prilog br. 2-3 Procjena tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom 

Prilog br. 4 Izvadak iz zemljišne knjige 

Prilog br. 5 Posjedovni list 

Prilog br. 6 Izvod iz katastarskog plana 

Prilog br. 7 Rješenje o uvjetima građenja 

Prilog br. 8 Prijava gradilišta 

Prilog br. 9 Projektna dokumentacija 

Prilog br. 10 Pristup na JPP 

Prilog br. 11 Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

Prilog br. 12 Rješenje o imenovanju za sudskog vještaka 
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PRILOG br. 1 
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PRILOG BR 2. - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - ANALIZA USPOREDNIH ZEMLJIŠTA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.

ADRESA Vrata Vrata Vrata Vrata

K.Č. 994/2 996/3 994/1 996/1

K.O. Vrata Vrata Vrata Vrata

VRSTA NEKRETNINE ZEM ZEM ZEM ZEM

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 634 533 562 533

JEDINIČNA CIJENA 34.70 32.80 32.00 38.50

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 4Q/2022 3Q/2022 3Q/2022 1Q/2023

NAMJENA Građevinsko područje 
naselja

Građevinsko područje 
naselja

Građevinsko područje 
naselja

Građevinsko područje 
naselja

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

Ulazni podatak 0.60 0.60 0.60 0.60

Odabrana vrijednost 0.60 0.60 0.60 0.60

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

M
EĐ

U
VR

EM
EN

SK
O

 I 
IN

TE
R

K
VA

LI
TA

TI
VN

O
 

IZ
JE

D
N

A
Č

EN
JE

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 146.19 139.65 139.65 154.22

Korektivni faktor (PN/UN) 1.13 1.19 1.19 1.07

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 0.60 0.60 0.60 0.60

Koeficijent preračunavanja mjera građevinskog 
korištenja  (PN/UN) 1.00 1.00 1.00 1.00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

ODABRANI ODNOS 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

Korektivni faktor (PN/UN) 1.00 1.00 1.00 1.00

Slična Manja Manja Manja

1.00 0.95 0.95 0.95

Slična Lošija Lošija Lošija

1.00 1.05 1.05 1.05

Sličan Sličan Sličan Sličan

1.00 1.00 1.00 1.00

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA 39.35 €/m2 38.84 €/m2 37.89 €/m2 41.28 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA 
CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE 0.01 €/m2 -0.50 €/m2 -1.45 €/m2 1.94 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 29.87% -1.27% 28.84% 4.93%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 39.35 €/m2 38.84 €/m2 37.89 €/m2 41.28 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0.00 0.25 2.10 3.77

Površina čestice u prometu

RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb
K.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. Vrata
Građevinsko zemljište

U
LA

ZN
I P

O
D

A
TC

I -
 U

SP
O

R
ED

N
E 

N
EK

R
ET

N
IN

E 
(U

N)

Mikrolokacija

Oblik čestice

ST
A

TI
ST

IK
A

39.34 €/m2
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RAIFFEISENBANK AUSTRIA d.d., Magazinska cesta 69, Zagreb
K.č.br. 96/1 i 96/3, k.o. Vrata
Građevinsko zemljište

Nema

0.00%

NAPOMENE:

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta (I. 
kategorija zemljišta) 597.00 m2

23,486.70 €

Ukupna površina zemljišta 597.00 m2

PRILOG BR. 3 - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - REZULTAT

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE
Prosječna cijena 39.34 €/m2

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

POLOŽAJNA OBILJEŽJA
Lokacija: Dobra lokacija: 0 do + 5% 0.00%

Položaj/oblik -

Okoliš - zelenilo: Prosječni standard: 0 % 0.00%

Emisije iz okoliša: Nema 0.00%

UKUPNO POLOŽAJNA OBILJEŽJA 0.00 €

ODBICI

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0.00%

Utjecaj zagađenja 
zraka Nema: 0 % 0.00%

UKUPNO ODBICI 0.00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA 0.00 €

JEDINIČNA CIJENA ZEMLJIŠTA 38.53 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 23,486.70 €

ZAOKRUŽENO 23,000.00 €

Dodatno uređenje (ograda, uređena parcela)

Druga namjena - 0.00%

0.00%

0.00

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS

Teret služnosti 0.00 €

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0.00 €
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PRILOG br. 11 
 
 

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 79/14 ). 
 
Djelujem kao neovisna stranka, te moja naknada ni na koji način ne ovisi o 
zaključcima o tržišnoj vrijednosti nekretnine. 
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni. Svi 
radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti će 
imovina tvrtke u kojoj sam zaposlen. 
 
Moje potpuno izvješće može se dati na uvid zainteresiranim trećim stranama izvan 
vaše organizacije koje trebaju biti upoznate s izvješćem. 
 
Zadržavam pravo uključivanja Vaše tvrtke u listu klijenata. 
 
Sukladno pravnoj obvezi, svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, te moje 
izvješće smatrati ću povjerljivim. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu 
suglasnost obiju stranaka. 
 
 
 
 
 
 
     Procjenitelj: 

Darjan Davidović, struč.spec.ing.aedif. 
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