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1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

 

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

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

-Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (V. Krtalić-2007.) 

-Procjena sadašnje građevinske vrijednosti objekata (prof. Stracenski - GRAĐEVINAR, 1984.) 

-Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Ž.Uhlir; B. Majčica-2016.)       

 -Generalni urbanistički plan grada Požege („Sl. novine grada Požege“ br. 8/06, 8/07, 12/19 i 2/22) 

 -Urbanistički plan uređenja Zone gospodarske namjene –Sjever („Sl.novine grada Požege“ br. 22/07 i  

              05/15) 

 -Međunarodni standard procjenjivanja (EVS – European Valuation Standards) 

 -Indeksi cijena stambenih objekata (objava: Državni zavod za statistiku) 

 -HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proračun površina i prostora 

 

 

       2.  ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOĆE, OPISOM PROCJENJIVANE 

NEKRETNINE, PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM, TE OCJENOM LEGALNOSTI 

 

       2.1. ZADATAK  

 

 Temeljem narudžbenice br. 6/2023 izdane 26.04.2023. godine po Gradu Požegi, Trg sv. Trojstva 1, 

Požega, zatražena je izrada Procjembenog elaborata nekretnine u Požegi – građevinsko zemljište u 

Industrijskoj ulici u Požegi; k.č.br. 4485 k.o. Požega, te sam potom izvršio uvid u priležeću dokumentaciju, 

ali i obavio očevid na licu mjesta u Požegi, a sve radi prikupljanja podataka i utvrđivanja činjenica potrebitih 

za izradu procjene tržišne vrijednosti predmetne nekretnine. 

 

Naime, stanje u Zemljišnoj knjizi vidljivo i na dan 30.04.2023. godine je slijedeće: 

 
Posjedovnica – A: 

 

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

182. 4485 Požega 5390 Industrijska - livada  2.867 

 

Vlastovnica – B: 

1. GRAD POŽEGA          1/1 

 

Dan vrednovanja:   04. 05. 2023. godine 

Dan kakvoće:         04. 05. 2023. godine 

 

Predmet ovog nalaza 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 da je nekretnina javno ponuđena 

na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju, kao i da je 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, a izrađen u skladu sa svim pozitivnim zakonskim propisima, koji reguliraju 
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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 vlasništva, ali isto tako sukladno odredbi čl. 53. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina posljedični 

dobitci radi povećanja mogućnosti gospodarskog korištenja predmetne nekretnine nisu uzeti u obzir. 

 

 

2.2. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine provedena je na temelju uvida u priležeću 

dokumentaciju i pregleda kod izvršenog očevida, a uvidom u GUP Požege, te UPU zone Gospodarske 

namjene Sjever, kao i aplikaciju ISPU i eNekretnine, utvrđeno da cijela k.č.br. 4485 k.o. Požega u naravi 

predstavlja neizgrađeno građevinsko zemljište. 

Zemljište je ravno i nalazi se u širem središtu grada Požege, na prostoru omeđenom rijekom 

Orljavom na sjevernoj strani, te Industrijskom ulicom na južnoj strani.  

Zemljište je obraslo visokom travom, a manjim dijelom u šikaru i ima direktan pristup na javno-prometnu 

površinu, a preko nje izlaz na Industrijsku ulicu. 

      Smatram potrebitim napomenuti da se temeljem važeće prostorno-planske dokumentacije (UPU-a 

zone Gospodarske namjene Sjever), cijela parcela zapravo se nalazi unutar područja gospodarske namjene-

proizvodne (I1). 

Isto tako, za gradnju građevine proizvodne namjene na predmetnom zemljištu ishođena je još 2021. godine, 

građevinska dozvola, ali na osnovi tadašnjeg prava građenja investitora, te držim da bez provjere njene 

vjerodostojnosti, takva okolnost ne može značajnije utjecati na samu vrijednost predmetne nekretnine.  

  

 
 

3. LOKACIJA 

 
Predmetno zemljište se nalazi u širem središtu grada Požege u Industrijskoj zoni, a koje se nalazi u 

obuhvatu UPU-a zone Gospodarske namjene Sjever (“Službene novine grada Požege” br. 22/07 i 05/15).  

Zemljište ima direktan pristup na javno-prometnu površinu, a preko nje i pristup Industrijskoj ulici. 

 Uvidom u GUP grada Požege, odnosno UPU-a zone Gospodarske namjene Sjever), cijela parcela 

zapravo se nalazi unutar područja gospodarske namjene-proizvodne (I1).  

Sam položaj predmetne nekretnine se može smatrati dobrom lokacijom, odnosno primjerenom za 

gospodarsku djelatnost. 

 

MAKROLOKACIJA 
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MIKROLOKACIJA 

 

 
 

 

4. FOTODOKUMENTACIJA 
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5. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE 

 

        Budući da u zbirci kupoprodajnih cijena aplikacije „eNekretnina“ postoji dovoljan broj nedavnih i 

pouzdanih transakcija, a za koje je većinom izvršena i evaluacija podataka, moguće je stoga za analizu 

odabrati nekretnine i usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja je predmet procjene.  

Slijedom navedenoga, sukladno čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, odabirem stoga poredbenu 

metodu za izračun tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.  

 

 

6. PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI 

 

6.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE (poredbena metoda): 

 

  Vezano na samu procjenu vrijednosti predmetnog zemljišta, smatram potrebitim ustvrditi da sam i   

      osobno izvršio pristup registru eNekretnine, jer sam po dobivenom Izvadku iz Zbirke kupoprodajnih  

      cijena (za zemljišta), ID:38684, zaključio da isti obuhvaća podatke za ukupno 4 kupoprodaje zemljišta  

      gospodarske namjene površina su od 1.168 m2 – 5.391 m2, a od kojih je jedna čak i starija od 4 godine.   

       Pristupivši aplikaciji „eNekretnine“, utvrdio sam da se čak za 6 obavljenih kupoprodaja građevinskih 

zemljišta toga cjenovnog bloka (koji se svojim obilježjima podudaraju sa nekretninom koja je predmet 

procjene), uneseni i evaluirani podaci ne bi trebali koristiti u daljnoj analizi jer ipak značajno odstupaju od 

većine iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena iz registra. 
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Upravo stoga, nakon „gubog čišćenja“ uzeo sam u daljnju obradu samo 4 podatka o kupoprodaji 

građevinskog zemljišta, a od toga su tri iz dostavljenog izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena i to kako 

slijedi: 

                                    

PREDMET PROCJENE 

k.č.br. 4485 

k.o. Požega 

Adresa:                                         Ul. Industrijska, Požega 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.867 

Kategorija zemljišta:                     1 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     1,80 

Cjenovni blok:                              Požega-gospodarsko 3 

 

 

POREDBENA NEKRETNINA 1. 

k.č.br. 4260/11 

k.o. Požega 

Adresa:                                         Ul. Industrijska, Požega 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               5.391 

Kategorija zemljišta:                     1. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     1,80 

Cjenovni blok:                              Požega-gospodarsko 3 

 

 
 

 

POREDBENA NEKRETNINA 2. 

k.č.br. 4260/3 

k.o. Požega 

Adresa:                                         Ul. Industrijska, Požega 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               3.693 

Kategorija zemljišta:                     1. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,50 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     1,80 

Cjenovni blok:                              Požega-gospodarsko 3 
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POREDBENA NEKRETNINA 3. 

k.č.br. 1727 

k.o. Požega 

Adresa:                                         Ul. Dubrovačka, Požega 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               28.383 

Kategorija zemljišta:                     1. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,50 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     1,80 

Cjenovni blok:                              Požega-gospodarsko 8 

 

 
 

 

POREDBENA NEKRETNINA 4. 

k.č.br. 470/1 

k.o. Požega 

Adresa:                                         Ul. Industrijska, Požega 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               7.680 

Kategorija zemljišta:                     1. 

Cjenovni blok:                             Požega-zaštitne zelene površine 4 
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              Tijekom obrade podataka, ustanovljeno je da ipak PN4 osim svojom namjenom (zaštitno zelenilo) i 

jediničnom cijenom, značajno odstupa od ostale tri poredbene nekretnine, te ista stoga nije niti korištena za 

provedbu daljnje međuvremenske i interkvalitativne analize. 

Obzirom da niti stručne službe Požeško-slavonske županije ne izdaju koeficijente za prilagodbu, upravo stoga 

se taj koeficijent uzima sa vrijednošću 1,0.  

*Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su s web stranice informacijskog sustava tržišta 

nekretnina „eNekretnine“ sa navedenim ID ZKC i ID PN oznakama (pristup: 02.05.2023.). 
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7. ZAKLJUČAK 
 

 

              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, te uz primjenu tečaja konverzije od 1 EUR = 7,53450, smatram da bi sveukupna 

tržišna vrijednost predmetne nekretnine, na dan vrednovanja i kakvoće iznosila kako slijedi: 

 

 k.č.br. 4485 k.o. Požega: Ukupno: 

 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (KN) 343.000,00  

 GRAĐEVINKO ZEMLJIŠTE (EUR) 45.500,00  

 

 

 

U Velikoj, 04.05.2023.                                                                                   Izradio: 

 

                                                                                          Petar Matijević ing.arh. et spec.admin.publ. 

                                                                                                 Stalni sudski vještak i procjenitelj         

 

 

 

 

8.  PRILOZI 
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IZJAVA I STATUS PROCJENITELJA, TE SUKOB INTERESA 

 
Procjembeni elaborat je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj, sa više od 30 godina iskustva u 

izradi procjena tržišnih vrijednosti nekretnina. 

Potvrđujem da imam dovoljno stručnog znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu 

nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi, kao i znanja, vještine i sposobnosti za 

izradu procjembenog elaborata. 

Potvrđujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

predmetnoj imovini, kao i da nemam nikakvog osobnog niti poslovnog interesa koji bi možebitno 

mogao imati utjecaja na sam iznos procijenjene vrijednosti predmetne nekretnine. 

Za potrebe izrade procjembenog elaborata osobno sam pregledao nekretnine, te izvršio istraživanje 

lokalnog tržišta, kao i tržišta šireg okruženja. Prikupljene podatke sam obradio i protumačio 

koristeći se pritom pozitivnom zakonskom regulativom, te primjenjujući pritom standarde, kao i 

vlastita znanja, iskustvo i vještine.    

Očitovanjem u pogledu stanja i zakonitosti izdanih upravnih akata se ne prejudiciraju odluke i 

stavovi nadležnih tijela, a dano je temeljem vizualnog pregleda nekretnine i dostupne 

dokumentacije, bez provođenja analize svih bitnih elemenata i uvjeta uporabljivosti navedene 

dokumentacije, jer takvu odluku po prethodno provedenom upravnom postupku može donijeti tek 

nadležno upravno tijelo. 

 

U Požegi, 04. svibnja 2023. 

                                                                                        Stalni sudski vještak građevinske struke  

                                                                                                      i procjenu nekretnina 

 

                                                                                     Petar Matijević ing.arh. et spec.admin.publ. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



15 

 

 
 

 
 

 


		2023-05-04T20:09:04+0200
	PETAR MATIJEVIĆ 6ffcb2be74a57bfa5c75e3cb77f0352653e8db26




