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2.IZJAVA I STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjembeni elaborat je izradio nepristrani, ovlašteni procjenitelj istalni sudskivještak graditeljske
struke sa 3S-godišnjim iskustvom.

Potvrđujem da posjedujem dovoljno saznanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na
kojem se procjenjivana nekretninanalazi,kao i znanja, potrebne vještine i spbsobnosti zaizraduprocjene
tržišne vrijedncisti predmetne nekretnine.

Zapotrebe izrade ovog procjembenog elaborata pregledao sam predmetnu nekretninu i izvršio
istraŽivanje lokalnog trŽišta šireg okruženja, te prikupljene podatke obradio sukladno zekonskoj
regulativi, a koristeći se pritom svojim vlastitim znanjem, iskustvom i vještinama.

Velika, l3. siječanj 2024.godine

Stalni sudski vještak i procjenitelj

Petar Matijević, mag.admin.publ. et ing.arh. :
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3. PoPIS PRIMJENJENIH PRoPISA I KoRIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE
LITERATTJRE

-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78115)
-Pravilnik o metodama procjene vrijednostinekretnina (NN br. 105/15)
-Načela procjene trŽišne vrijednosti nekretnina (V. Krtalić-2007')
-Procjena sadašnje građevinske vrijednosti objekata (prof' Stracenski - GRAĐEVINAR, l984.)
-Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Ž.unir; B. Majčica-20l6.)
-Generalni urbanistički plan grada Požege (,,Sl' novine grada PoŽege" br. 8/06, 8107 , l2ll9 i 2122)
-Urbanistički plan uređenj a Zone gospodarske namjene SJEVER (,,Sl' novine grada Požege" br.
22107,05/15)

-Međunarodni standard procjenjivanja (EVS _ E'uropean Valuation Standards)
-Indeksi cijena stambenih objekata (objava: Državni zavod za statistiku)

4. UVOD

Temeljem narudŽbenicebr.1l24 izdane 08'01.2024. godine po Gradu Požeg| Trg sv. Trojstva l,
Požega, zatražena je izrada Procjembenog elaborata nekretnine u Požegi (k.č'br. 4500ll k.o. PoŽega), te Sam
potom izvršio uvid u prileŽeću dokumentaciju i obavio očevid na licu mjesta u Požegi, a sve radi prikupljanja
podataka i utvrđivanja činjenica potrebnih zaizradu procjene tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.

Naime, stanje u Zemljišnoj knjizi vidljivo i na dan 04.01.2024. godine je slijedeće:

Posjedovnica - A:

R.br: k.č.br k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina (m2):

I 450011 Požes.a 5390 ARSLANOVCI LIVADA 2.995

Vlastovnica - B:
1' GRADPoŽEGA U1

Dan vrednovanja: l3' 01. 2024' gođine
Dan kakvoće: l3.0l.2024. godine

Predmet ovognalaza nije imovinsko-pravna provjera, provjera sa upravno-pravnog naslova, a niti provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Tržišna vrijednost utvrđena u ovom nalazu vrijedi na promatrani rok od 6 mjeseci i to ukoliko ne dođe do
značajnih promjena na trŽištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su poslovni, ekonomski'
politički i drugi - trenutačno neprocjenjivi parametri'
Tržišna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru između
voljnog prodavatelja i neovisnog kupca' na dan procjene. Podrazumjeva se daje nekretninajavno ponuđena
na tržištu, da trŽišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju, kao i daje vremenski okvir za pregovore u prodaji
razuman.

Nalaz je povjerljiv i moŽe sadržavati povlaštene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo
osobama navedenima u istome, aizraden u skladu sa svim pozitivnim zakonskim propisima, koji reguliraju
ovu problematiku, odnosno na osnovu naprijed navedenih zakona i podzakonskih propisa, preporučene
literature, kao i priznatih dokumenata i usvojenih pravila struke.
Za potrebe ovog nalaza nisu naručene i nisu izrađene analize tla, geološke studije, studije o okolišu, posebne
analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugrađenih sustava.
Tržišna vrijednost je iskazana bez troškova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina' odnosno
prijenos vIasništva.
Isto tako, sukladno čl. 52. i 53' Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, posljedični gubitci niti dobitci nisu
uzimani u obzir' smatrajući da su isti sadržani kroz postupak interkvalitativnog izjednačenja.
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5. OPIS NEKRETNINE

Procjena trŽišne vrijednosti predmetne nekretnine provedena je na temelju uvida u dostupnu
dokumentaciju i pregleda prilikom obavljenog očevida, te uvidom u prostomo-palnsku dokumeniaciju (UPU
Zone gospodarske namjene Sjever, kao i aplikaciju ISPU i eNekretnine. Tom prilikom je uwrđeno da cijela
k.č.br. 4500ll k.o. Požega u naravi čini samostalnu parcelu vrlo nepravilnog oblika' a premu grafičkom
dijelu UPU Zone gospodarske namjene Sjever namjenom je čitava planirana za javnuželenu površinu
(većim đijelom javni park - Zl, a manjim dijelom u površini cca 950 m2 - zelenilo uz vodotot - Z3).
Zemljište ima pristup na javno prometnu površinu (odvojak ulice Industrijske).

6. LOKACIJA

Predmetna se nekretninanalazi u odvojku Industrijske ulice u PoŽegi, a sa koje ima i mogućnost pristupa.
Zemljište je sa dvije strane (sa sjeverne i istočne strane) omeđeno nasipom vodotoka.

obzirom da se predmetno zemljište na|azi unutar građevinskog područja, može se zaključiti da se
radi o građevinskom zemljištu, ali čiju ograničenu namjenu zapravo uvjetuje naprijed navedena prostorno-
planska dokumentacij a.
Isto tako treba napomenuti da rubni dio zemljišta (uz vodotok) predstavlja inundacijski pojas, a što isto tako
ograničava korištenje i uporabu predmetnog dijela zemljišta.
okolno područje je većim dijelom izgrađeno gospodarskim zgrađamai opremljeno potrebitom pripadajućom
infrastrukturom.

MAKROLOKACIJA

MIKROLOKACIJA

')
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7. FOTODOKUMENTACIJA
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8. oDABIR METoDE PRoCJENJIVANJA I oBRAZLoŽENJE

Uvidom u Zbirku kupoprodajnih cijena aplikacije ,,eNekretnina" zapredmetno zemljište (namjene
zelenilo) ne može se naći niti minimalni broj poredbenih nekretnina koje bi pokazivale dđvoljnu po_dudamost
iz č:l' 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Naime, dostavljeni izvadak iz ZKC-abr:44450 obuhvaća ukupno samo tri nekretnine sa evaluiranim
podacima, a uz napomenu da su od toga dvije pogodne poredbene nekretnine, dok je za treću nekretninu
pogrešno unesena stambena namjena, iako se nalaze u istom cjenovnom bloku.

Sukladno čl.24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, odabirem stoga poredbenu metodu zaizračlln
tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.

9. PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI

7. l . PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJrŠTA (poredbena metoda):

Yezano na Samu procjenu vrijednosti predmetnog zemljišta, smatram potrebitim navesti da sam osobno
izvršio pristup registru eNekretnine, te sam na temelju zadanogkriterija za evaluirane podatke za građevinska
zemljišta sa namjenom zelenila (Z) ustvrdio da se u priležećem izvodu nalazesamo tri nekretnineTz toga
cjenovnog bloka, a koje se sa svojim osnovnim obiljeŽjima podudaraju sa predmetnom nekretninom.

Upravo stoga, treba napomenuti da sam se sukladno čl. 35' Pravilnika, radi izvođenja
poredbenih cijena koristio i dostupnim podacima za poredbene nekretnine iz susjednog poredbenog područja
Slav. Broda, a koje ima isti indeks razvijenosti kao i Požega (6).

Slijedom naprijed navedenoga zaizračun su korištene ukupno četiri poredbene nekretnine

1

PREDMET PROCJENE
k.č.br.4so0l1
k.o. Požega
Vrsta nekretnine:
Površina zemljišta (m2):
Kategorija zemljišta:
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POREDBENA NEKRETNINA I.
k.č.br. 410ll146
k.o' Požega
Adresa: Ul. K. Krešimira xx
Vrsta nekretnine: GZ-građevinsko zemljište
Datum ugovora: Ikv.l2022
Površina zemljišta (m2): 88
Kategorija zemljišta: 4.
Cjenovni blok: Požega-zelene površine 4
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POREDBENA NEKRETNINA 2.
k.č.br. 4101ll19
k.o. Požega
Adresa: Ul. K. Krešimira xx, PoŽega
Vrsta nekretnine: cZ-gradevinsko zemljište
Datum ugovora: lkv.l202l
Površina zemljišta (m2): l2l
Kategorija zemljišta: 4.
Cjenovni blok: Požega-zaštitne zelene površine

zelenilo uz vodotoke
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POREDBENA NEKRETNINA 3.
k.č.br. 579l18
k.o. Brodsko Vinogorje
Adresa: Brodsko Vinogorje xx
Vrsta nekretnine: GZ-građevinsko zemljište
Datum ugovora: lkv.l2022
Površina zemljišta (m2): l06
Kategorija zemljišta: 4.
Cjenovni blok: Z4-javne zelene površine
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POREDBENA NEKRETNINA 4.
k.č.br.470ll
k.o. Požega
Adresa: Ul. Industrijska xx, Požega
Vrsta nekretnine: GZ-građevinsko zemljište
Datum ugovora: lIkv.l2021
Površina zemljišta (m2): 7.680
Kategorija zemljišta: 4.
Cjenovni blok: Požega-zaštitne zelene površine 4
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Nakon provedene grube kontrole, te međuvremenske i interkva|itativne analize, utvrdio sam da nekretnina iz
jzvoda pod red' br. 2. ft.č.br.470ll), značajno odstupa jediničnom cijenom od drugih poredbenih cijena, a ne
zadovoljava niti elementarni kriterij ,,pravilo dva sigma", te je stoga isključena iz da\jnje obrade kroz
postupak daljnjeg međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja.
obzirom da niti stručne sluŽbe Požeško-slavonske županije ne izdaju koeficijente zaprilagodbu' upravo
stoga se taj koeficijent uzima sa vrijednošću l,0.
*Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su s web stranice informacijskog sustava tržišta
nekretnina ,,eNekretnine" sa navedenim ID ZKC i ID PN omakama (pristup: 12. i 13.01.2024.).
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x'Nrešimila. Poie!d rrađevin5ko

zašt.2el oowš

PN2

Požera

zEl€nilD 1m,s9a 1,m 1,m 127,@ 1.274,73 e 10,s3 19.3 nr2t

sDl1A 4'N3
Slav.Brod zelene offš.

relrnilo 1m,{x}t I,m I,m 106,m 1.fiz'02€ 14,17 ta.LazL

lndusEllstr ulira hti.
47011 7Pt{/l rclrnlld t{p,(xtt 0.{o

',N
7691,@ 5{}.841,60 € 6,5;2 2:r!.m2i-

lndek ciiena neketnina na danI
b

Katastarska čestica I
Xata5tarska općina

Kvartal Bodine
5klapanja

u8orcra o
kupoorodali

Datum
sllapanja
uSmra

ciiena (€/m')

kupoprodale (A) vredmvanja (B)

Korelacijsh
fahor (B)/(A)

MeđuwemenJk
i4ednačena
cij€na (€/m'}

PNl
1101/L46
pože!a Q1-2022 24.2 20.22 t5,E) 132,32 1,23 19,66

4r0!rr9
PN2 Q1-202r t9'3'Đ21 10,53 115,71 t,4t 14,81

s79I7B
PN3

Slav.Erod
Q1-2022 18 1m21 74,77 132,32

162,69

7,23 77 AZ

UtieBn kat€8oriie zemliišta
ovisno o Jprmmsti za gradniu

lđ'9' pr-{ p.avilnitel

odstupanie zbog različite miere građevinskog

korištenja (Pr.11 Pravilnika) Koeficilent

Xoeficijent
pferačUnavania

K2

{ Kataltarska čestica l
Xalastarska opcina

Međuvremensl
i izjednačenĐ

cijena {€/ml}
Udio wijedoBti

(mficii€nt
preračunavania

n
& KP

KI *K2

Međuwmilsli i diielom
interkvaltlatim izFdneč€na

điena (€/m'}

1ffi11 4
PP požeEa 1mffi I,S 1,m

4107114$ 4
PNI 19,65 lmiB 1.m

1,tx) 1,00 1,00 1,m 19,56

ruo1/119
Pt't2 14,81 t,m l,m 1,m 1,m !4,81

SBIlA 4

Slav.Brod
17,42 1m_ffi 1.m

1,m 1,m 1,(n 1,00 77,4'

1l



Lokacija Površina m': obtik Inf.astruKura
o Katastarska česti€ l

Kata5tarska općina

Međuwemenski i dij{.lcm
interkvalitalivno iziednačena

đjena {€/m!} l(oeficaj€nt
pnla8odbe

Koeficiient
prilagodbe

Xeficijent
prilaBodbe

Koeticiient
prilagodbe

Udio dodataka za
interkvalitaliwo lz]edmč€nje u

izjednačenoi ciieni ulazi u

proraćun (đ.!9 pravilnika}

MeđuvIemensk'
I potpuno

lnterkvalital ivno

izjednaćena

đima l€/m:}

4frII 85mpp
OB dB 0.00t6 o.wL

t10M4 smPNT 19,56
Đffi 0.8(B4 o.ffi 0,$* 19,65

4101/11S l2! mPN2
Polera

14,t1 Dffi 0.m96 offi $,008r 14,41

s79t1e 1&m
Slav.Brod OB 0.00ta 0ffi offi 0,ffi

Dfosiel 17snemE objadienih poddtaka !a koeliciieote p'lla8odb€te 
'e 

uzimaju s B

Eo
o

Xata'tarska će5tica I

Kata5tarska općina

MeđUwemen*i i potpum
interkvalitatim iziednačena

đj€na (qmr)

Apelulm
od5lupanie od

p'o'iečne
ciene

RelatiYm
od5tupanje od

pIo5ječne

cijene

Aprclulna
vrijednost

aPslutnoE
odstupanja od

pro5ječn€

ciiene

Kvadrat

apslutrcg
odstupanja od

proslećne

ciJene

Pravilo dYa
sigma (t)

Poiedinačno odstupanie od
proiieka {!!3O9a}

1701/!46
PN1 19,66 ),36 L3,6711 2,36 5,59 tadsaFnp 13,87 etmits*

4101/r119pN2
požeea 14'š1 -2,49 -74.48t lAe 6,20 rađ*alĐ -t4.4{8t ?W
979J1A

SlEv.Erod
77,12. 0,13 0,'13% 0.13 0,02 atdo{t e 0,7396 .adm$E

-)

Prosječna 8upoprodaja .ijena
Standardna devijilija 15)

Drcatruka srandaralna dBijB.iia
Prcsiečno ap'oluho oclstup!nje

I7'Đ cth'
L"gA 71,4't%

3.97

1,66

(ođđjentl za p{eračunavanje

Procijenjena wliedrcst €/m!
ArmdadjJta

polršina
PoložainĐ

obiliežia

Utjđai buke i
zagađenia

Vrijeme
čekanja

služno5t wdov. sluŽm5t puta

(trigarana wii€dnost €/m'

:t7,30
1

!7ja

10. ZAKLIuČar

Slijedom svega naprijed navedenoga, uzevši u obzir poredbene pokazatelje, kao i činjenicu
objektivne mogućnosti korištenja predmetne nekretnine, te nakon provedenog međuvremenskog i
interkvalitativnog izjednačenja, a poštivajući pritom i odredbe čl. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, Smatram da bi sveukupna tržišna vrijednost predmetne nekretnine, na dan
vrednovanja i kakvoće iznosila kako slijedi:

U Velikoj, 13.01.2024. Izradio:

Petar Matijević mag.admin.publ. et ing.arh
Stalni sudski vještak i procjenitelj

U privitku:
-izvod iz ISPU aplikacije
-izv od iz Zemljišne knj ige
-izv od iz prostorno-planske dokumentacije
-izvodizZKC-a

J

Datum vrednovania Vrsta nekrelnine površina m2 Prociieniena vriaedmst Trži3na wiierlnost
plađevinsko ŽeleniIo

13.01.2024.
45co1L PožeEa

2995,00 5t'8o1'16€ 51.800,m {

Petaro
arb.

admin. publ.

ulica 1

12



lzv od iz ISPU aplikacije
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tzMJ€N€ l oopuNE URaANlsrćXoG PI'AM UREo€NJA GosPooARsxE zo{E'sJ€vfR'
osilovrir .)lo R t{A

Na površinama gGpodarske - po3bvno gfelo'ilo komunalno r€.vl6lE nsmlen€ (K3) mogu 3€

lradila' 3qmi6te, lfilnEa l voletrznico n€ c{Yolenom paostoru l u namj€nskim grad€nim gradevin8mg'
rgovaćti cantri a komplBkgi ko'i blno ul'ođJ ne urbanislićki rezvilak svo'lom wslo.n' pdo'ri'm i

'!E€go.n, 
rGoklaŽno dvonšle

3oSPOoARSKA PROIAOoilA NAIJEI,IA (1,

Členrk 8'

N' poY'l'name gGpodarBko - proizvodne prele!(o hdu3t'ijsks n8lnFn€ (lt) pEdviđa 8r'le$ai
nanllh p.afađivačklh i pfouvodnih (indu3lrirsldh pogo.ls). sofvisa. v€ćjh prodqnlh i sli|nlh P(oglđa i

rađ,evine. komun€lnih g'a(bvine, 8kl€diŠnih proslđa, g$aŽa | 8l'' 
Ne powšinema gospoda'8ko - p(oirt'odno p'6te'ilo zangtskg n mi'ne (l2} ptrodvida srnješl8l

'3natskih pfolzvodnih pogo.la, s€ryisa. p.odelnih i clićnih p.ostora igr8đeirin8' koflrunelnih građavna
lkladćnlh p.oslora. oara'a l 8l kqo 8vo 2bo9 Pm8lo'nlh i drugfi ogran(bnla n€ mogu b.li 8mletts'lo
l o&vlru gfeđevi]rstih @rućia n.36{a'

Na por3rname gGpodaBlo - Proavodno nrmFne mogu 3€ grgdili. rarm6lo, Hnic8 i

€blržnice na oilofonom pfGtofu iu nempnskim gfe(bnim g'a(bvlmm8. tl9ovačklc6nti.
Na površinams gcpod8rska - procvodn€ namprlo mogtlća p Egradn'a gradEvna za

'o€'enefaor€}' e zadovol,gvaluci pn lđm 6W uuole

6u 6unčava en€ro''8, cnafgl's n$lo|a E otpada
drwrog. bilrnog i komunshog otPade (mmt

zaŠtile pn'od€ l ololćs

3kon3lavani€ obnorl|Mh Evo'a en6rglr€ kro Što
lrvop.o'ađM6ćle lnduslr{e. kao l drwfi v'6te

U svfiu 6ko.ialav8n1a surrĆeve ie korBtili pGtor.'će l denrane zgfad. suh
2a |stonšlavarle obnovltivc €no.gllc &rrce

on€fg'€. mog'Jće
oprama polrobnaEtnr€na na ko'e s€ moŽe Po6l8vtal'

i€ ds se kao qaš€n o za p.oizvodnJu e|ckl'ićne energ{€ iz oila'g{o sunca ko{i3tr upravo
gdt€ gpd le topootov|lanp solamlh kol€klofs illh 

'olomporEkfi 
ćellja ne krovol€ građeuna

Na površrnama gospodarske . Foavodne namjena moguće ro danketi l Po8l'oleqa za
fo{onapon8klh 6l€m6nsta

ene€F Phnom 3e omo9ua46 izgradqa
a kql nisu pf,kaaanl na kĐrtooralstim

agrednl8 poslroien a zs obnovlryo Evore
vodove i gradeviM ko.ylunelns rnlrastrullure.

Plana

lz1,zz3l
ćbnrt 9.

3u hođlkullurno ur3(bn€ parkovYlo pov'tino - rafii pa'kovi (z1)' J8mi

taštino i kultNlrano zel€ollo - z _ fomi'a 3u oko kđnploksa P.orvodn€ namr6n€.
l p{oslora namlj€q€nlh gradn|l kao tampon_zone radl oĆWanp l2ašl't6 pri]odBh

'rodotok - 23 obtJhvaće površtnu vodnog dobra. powomono pod vodom Uredu,€
o3novna ngmign€. oćuvanla postoioćrh bilnlh i ivol!'lskh wsla t€ uređary8

odfeđrnfi zo drugu osnomu nsmrenu moou g€ u'ađMeri k'o p8rkovne l

SU3TAVA (t8)

čhnet,to.

zalem

: \,/)u
Europ?

@"
Geoportal

t

t7

infrasln/duE mogu s€ gradili komunalne i



Izvod iz ZKC-a
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