
    

   B R I K  d.o.o. 
    graditeljstvo,projektiranje i nadzor 

    Podravske Sesvete,Dravska 5 

    OIB: 44796816249 

    tel. 091-514 29 81 

    e-mail: pderezic@inet.hr 

 

 

 

P  R  O  C  J  E  N  A 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

                                                                           

 

                                          

 

                NARUČITELJ:   OPĆINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479) 

                                            PODRAVSKE SESVETE 

                                            IVANA MAŽURANIĆA 1                                         

 

 

                NEKRETNINA: POLJSKI PUT-POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE 

 

                                        

                LOKACIJA:       PODRAVSKE SESVETE 

                                            PREDIO CRLENIKA 

                                            k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete 

                    

 

                         

                TRŽIŠNA VRIJEDNOST:   413,00 € 

 

                            

                T.D. :                   11/22 

                                  

                Podr.Sesvete, listopad, 2022. 

 

 

                                                                                                 Izradio: 

                                                                                      Petar Derežić,ing.građ. 
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                                    SADRŽAJ: 

 

 

                                    I )  OPĆI DIO 

 

                                    1. Rješenje o registraciji 

                                    2. Rješenje o ovlaštenju 

                                    3. Rješenje o imenovanju 

                         

                                    II )  TEHNIČKI DIO 

 

                                    4. Tehnički opis 

                                    5. Procjena vrijednosti nekretnina 

                                    6. Zaključak 

                                    7. Izjava procjenitelja 

 

                                    III) PRILOZI 

                           

                                    8. Izvadak iz BZP-a 

                                    9. Izvod iz katastarskog plana,MJ 1:1000 

                                  10. DOF snimka, MJ 1:3500 - Geoportal DGU 

                                  11. DOF snimka, MJ 1:15000 - Geoportal DGU 

                                  12. Prikaz procjenjivane nekretnine i poredbenih nekretnina 
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I )   O P Ć I    D I O 
 

 

 

 

  

                   Nekretnina:  Poljski put-poljoprivredno zemljište 

                            

                                     

 

                   Lokacija:      Podravske Sesvete 

                                        k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete 

 

              

 

                   Naručitelj:    OPĆINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479) 

                                        PODRAVSKE SESVETE 

                                        IVANA MAŽURANIĆA 1                                         

 

                                   

                              

                               

 

 

 

 

                                                                                                  Izradio: 

 

                                                                                       Petar Derežić,ing.građ.                                      
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            Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), donosi se: 

 

 

 

 

RJEŠENJE 
O IMENOVANJU 

 

 
          kojim se imenuje sudski vještak za procjenu nekretnina Petar Derežić, ing.građ.,za  

        procjenu tržišne vrijednosti nekretnina,za: 

        

      

  

                   Nekretnina:  Poljski put-poljoprivredno zemljište 

                            

                                     

 

                   Lokacija:      Podravske Sesvete 

                                        k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete 

 

              

 

                   Naručitelj:    OPĆINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479) 

                                        PODRAVSKE SESVETE 

                                        IVANA MAŽURANIĆA 1                                         

                                   

 

 

 

                                      

                               

 

 

                     

                                         Direktor:           
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II )   T E H N I Č K I    D I O 
 

 

 

  

  

  

                   Nekretnina:  Poljski put-poljoprivredno zemljište 

                            

                                     

 

                   Lokacija:      Podravske Sesvete 

                                        k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete 

 

              

 

                   Naručitelj:    OPĆINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479) 

                                        PODRAVSKE SESVETE 

                                        IVANA MAŽURANIĆA 1                                         

                                   

 

 

     

                               

 

 

 

                                                                                                 Izradio: 

 

                                                                                       Petar Derežić,ing.građ.                                      

 

 

 

 

 

 

 

 

                                   



    B R I K   graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o.  
                   Podr.Sesvete 

T.D.  Datum 

      11/22       X/2022 

 

Nekretnina: Poljoprivredno zemljište 

Lokacija:    Podr. Sesvete, k.č.br. 5029/1, k.o. Podr.Sesvete 

Str. 

 

 

                                                

        1.   T E H N I Č K I    O P I S 
 

 

        1.1.  PRIMJENJENI PROPISI 

    

            Prilikom izrade ovog elaborata o procjeni tržišne vrijednosti nekretnine korišteni su  

        slijedeći zakoni,propisi i podaci:  

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

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

            -Podaci Porezne uprave, 

            -Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, 

            -Stručni časopis “Vještak”, 

            -Zbornik radova HDSVIP o procjeni nekretnina. 

 

 

        1.2.  ZADATAK VJEŠTAČENJA 

 

            Na zahtjev naručitelja, OPĆINE PODRAVSKE SESVETE iz Podravskih Sesveta, Ivana   

        Mažuranića 1, potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine – poljskog puta-  

        poljoprivrednog zemljišta k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br. 1726, k.o.  

        Podravske Sesvete, koje je u vlasništvu naručitelja. 

        Tokom utvrđivanja činjenica o predmetnim nekretninama nisu ustanovljeni nikakvi 

        posebni utjecaji na vrijednost istih. 

        Ova procjena ne pokriva eventualne skrivene nedostatke koji su mogli nastati tijekom  

        gradnje, kao ni točnost podataka katastra i zemljišno-knjižnog odjela. 

 

            Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos, za koji bi voljan kupac i voljan prodavatelj 

        zamijenili sredstva na datum procjenjivanja vrijednosti u poslu između nepovezanih i 

        neovisnih stranaka pri odgovarajućoj prodaji, pri kojoj su stranke upoznate s postupkom, 

        prisebne i bez prisile. 

 

            Uzimajući u obzir sadržaj ovog elaborata, moja procjena tržišne vrijednosti 

        predmetne nekretnine na dan 10.11.2022. god. iznosi:   **413,00 EUR-a. 

 

        Tečaj na dan procjenjivanja  1 € = 7,5345 kn ( službeni fiksni tečaj ) na dan 10.11.2022. god. 

 

 

         1.3.  OPIS NEKRETNINA 

 

            Na temelju vizualnog pregleda nekretnine na lokaciji parcele, utvrđeno je da je katastarska  

        čestica br. 5029/1, upisana u z.k.ul.br. 1726 u k.o. Podravske Sesvete u naravi poljski put koji će 

        se koristiti kao poljoprivredno zemljište-oranica, te spada u četvrtu kategoriju zemljišta (temeljem  

        Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)). 

        Temeljem navedenog pravilnika predmetna nekretnina može se unutar četvrte kategorije zemljišta  

        svrstati u podkategoriju poljoprivredne površine koja će se koristiti isključivo za poljoprivredno  

        gospodarenje. 
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        Površina parcele iznosi 961 m2, po katastarskim podacima, vezana na poljski put kojim je    

        povezana s naseljem Podravske Sesvete,udaljena od naselja cca 2500 m (po poljskom putu). 

        Tlocrtne dimenzije čestice su cca 4,00 x 235,00 m. 

 

        Lokacija: -poljoprivredno zemljište-poljski put, locirano je u predjelu Crlenika, na k.č.br. 5029/1,  

                         k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br. 1726, k.o. Podravske Sesvete, ukupne  

                         površine 961 m2.  

 

 

 

 

                                                                                                Izradio: 

                                                                                     Petar Derežić,ing.građ. 
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        2.  PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

 

 

        2.1.IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 

 

            Procjenjivana nekretnina je poljski put koji će se koristiti za obavljanje poljoprivredne   

        djelatnosti. 

        Postupak procjene proveden je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)  

        i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15), te preporukama iz  

        zbornika radova HDSVIP o procjeni nekretnina. 

        Kod procjene poljoprivrednog zemljišta odabrana je usporedna metoda s podacima o izvršenim  

        transakcijama iz sustava e – nekretnine. 

        Prihodovna metoda procjene zemljišta nije prihvatljiva zbog nedostatka odgovarajućih podataka o  

        namjeni i prihodima. 

 

            Podaci  korišteni  u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobičajeni na           

        lokalnom tržištu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja. 

 

            Sukladno  provedbenim odredbama PPU-a, procjenjivana nekretnina ( zemljište )  i           

        odabrane poredbene nekretnine su iste iskoristivosti glede mogućeg korištenja u odnosu na           

        jedinicu površine zemljišta, pa će se poznate kupoprodajne cijene  staviti u direktnu korelaciju sa  

        procjenjivanim zemljištem. 

 

 

 

2.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJIŠTA 

 

       -poljoprivredno zemljište na k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br. 1726, k.o.  

        Podravske Sesvete, ukupne površine 961 m². 

 

 

Procjenjivana parcela: 

 

2.2.1. Obilježja zemljišta - procjenjivana parcela: 

 

 Razvojni stupanj      poljoprivredno zemljište- 

IV kategorija 

 Vrsta korištenja      oranica 

 Položaj/orijentacija              dobar- sjever / jug 

Upisana prava i tereti:                                                           nema 
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2.2.2. Poredbene nekretnine 

 

            k.o. Podravske Sesvete 

 

Razvojni stupanj      poljoprivredno zemljište- 

IV kategorija 

 Vrsta korištenja      oranica 

 Položaj/orijentacija              dobar 

Upisana prava i tereti:     nema 

 

 

2.2.3.Položajna obilježja                                                    uspoređuju se kroz tabelarni obračun 

 

 
 Predmetna nekr. 

k.o.Podr.Sesvete 

 k.č.br. 5029/1 

Usporedba 

k.o.Podr.Sesvete 

k.č.br.5010 

Usporedba 

k.o. Podr.Sesvete 

k.č.br.5014 

Usporedba 

k.o. Podr.Sesvete 

k.č.br.5015 

Usporedba 

k.o.  

k.č.br. 

OSNOVNI ULAZNI 

PODACI 

Prod./tražena cijena u EUR 

Netto korisna površina 

Cijena u EUR/m2 

 

 

 

961,00 

- 

 

 

  863,00       

3134,00 

0,28 

 

 

664,00 

3030,00     

0,22 

 

 

2.389,00 

8604,00 

0,28 

 

 

 

 

 

EKONOMSKI ASPEKTI 

 

Vrsta transakcije 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Datum tansakcije 

Prilagodba prema tržišnim 

uvjetima 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Vlasnička prava 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

 

 

- 

- 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 
Knjižno vlasništvo 

- 

 

- 

 

 

Realizacija 

1,00 

863,00 

 

      0,28 

 

2021. 

 

1,10 

0,31 

 

 
Knjižno vlasništvo 

1,00 

 

0,31 

 

 

 

Realizacija 

1,00 

664,00 

 

                       0,22 

 

2021. 

 

1,10 

0,24 

 

 
Knjižno vlasništvo 

1,00 

 

0,24 

 

 

 

Realizacija 

1,00 

2.389,00 

 

0,28 

 

2018. 

 

1,20 

0,34 

 

 
Knjižno vlasništvo 

1,00 

 

0,34 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



    B R I K   graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o.  
                   Podr.Sesvete 

T.D.  Datum 

      11/22       X/2022 

 

Nekretnina: Poljoprivredno zemljište 

Lokacija:    Podr. Sesvete, k.č.br. 5029/1, k.o. Podr.Sesvete 

Str. 

 

FIZIČKI ASPEKTI 

 

Položaj 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Tehničko stanje 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Kat 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Lokacija (po pr.planu) 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Mogućnost parkiranja 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Cestovni pristup 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Pristup sredstvima javnog 

prijevoza 
Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Atraktivnost nekretnine 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Komunalna 

infrastruktura 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Prilagodba zbog veličine 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

Neatraktivno susjedstvo 

Prilagodba 

Prilagođena prodajna cijena 

po m2 

 

 

 

Dobar 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

- 

 

- 

- 

 

- 

 

Dobra 

- 

 

- 

 

Dobra 

- 

 

- 

 

Dobar 

- 

 

- 

 

 

Dobar 

- 

 

- 

 

Dobra 

- 

 

- 

 

 

Dobra 

- 

 

- 

 

- 

 

 

- 

 

Ne 

- 

 

- 

 

 

Sličan 

1,00 

 

0,31 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dobra 

1,00 

 

0,31 

 

Ista 

1,00 

 

0,31 

 

Isti 

1,00 

 

0,31 

 

 

Isti 

1,00 

 

0,31 

 

Slična 

1,00 

 

0,31 

 

 

Ista 

1,00 

 

0,31 

 

3134,00 

1,05 

 

0,33 

 

Ne 

1,00 

 

0,33 

 

 

 

Sličan 

1,00 

 

0,24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dobra 

1,00 

 

0,24 

 

Ista 

1,00 

 

0,24 

 

Isti 

1,00 

 

0,24 

 

 

Isti 

1,00 

 

0,24 

 

Lošija 

1,10 

 

0,26 

 

 

Ista 

1,00 

 

0,26 

 

3030,00 

1,05 

 

0,27 

 

Ne 

1,00 

 

0,27 

 

 

 

Sličan 

1,00 

 

0,34 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dobra 

1,00 

 

0,34 

 

Ista 

1,00 

 

0,34 

 

Isti 

1,00 

 

0,34 

 

 

Isti 

1,00 

 

0,34 

 

Lošija 

1,10 

 

0,37 

 

 

Ista 

1,00 

 

0,37 

 

8604,00 

1,10 

 

0,41 

 

Ne 

1,00 

 

0,41 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Indikator vrijednosti po 

m2 zemljišta 

0,34 0,33 0,27 0,41  
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Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama  nema: 

 

1.neuknjiženih tereta 

2.nepoznatih izgrađenih podzemnih ili nadzemnih objekata 

3.nedostataka i  posebnih obilježja 

 

Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima – ponuđenim kupoprodajnim cijenama ili 

cijenama iz baze podataka. 

 

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore prilagodbe tržištu. 

 

 

TABLIČNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 

POREDBENA METODA – ZAKLJUČAK 

Usklađena vrijednost po m2 ( KN ):                 2,56 

Usklađena vrijednost po m2 ( € ):                               0,34 

Tržišna vrijednost nekretnine ( € ):                        326,74 

Zaokruženo ( € ):                            330,00 

PDV ( € ):                               82,50 

UKUPNO ( € ):                           412,50 

Zaokruženo ( € ):                                                                           413,00 

 
 

 

2.3. REKAPITULACIJA 

 

                    -poljoprivredno zemljište                                             413,00 € 

         ___________________________________________________________ 

            PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE:              413,00 € 

 

            Koeficijent prilagodbe                                                             1,00 

 

            TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:                        413,00 € 

 

            ZAOKRUŽENO:                                                               413,00 € 
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        3.  ZAKLJUČAK 

 

            Na temelju dobivenih podataka, tržišna vrijednost nekretnine– poljskog puta-  

        poljoprivrednog zemljišta k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br. 1726, k.o.  

        Podravske Sesvete, predio Crlenika, koje je u vlasništvu OPĆINE PODRAVSKE SESVETE  

        (OIB: 67426167479) iz Podravskih Sesveta, Ivana Mažuranića 1, procjenjuje se na iznos: 

 

 

                 **413,00 €  ( s uključenim PDV-om ). 

 

      

 

                                                                                                Izradio: 

 

                                                                                     Petar Derežić,ing.građ. 
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        4.  IZJAVA PROCJENITELJA 

 

 

            Kojom izjavljujem da sam kod procjene djelovao neovisno i nepristrano,koristeći se  

        važećim propisima,standardima i pravilima struke,te dostupnim podacima. 

 

                                   

 

                                                                                            Izjavu daje: 

 

                                                                                     Petar Derežić,ing.građ. 
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III )   P R I L O Z I 
 

 

 

 

  

                   Nekretnina:  Poljski put-poljoprivredno zemljište 

                            

                                     

 

                   Lokacija:      Podravske Sesvete 

                                        k.č.br. 5029/1, k.o. Podravske Sesvete 

 

              

 

                   Naručitelj:    OPĆINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479) 

                                        PODRAVSKE SESVETE 

                                        IVANA MAŽURANIĆA 1                                         

                                   

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                  Izradio: 

 

                                                                                       Petar Derežić,ing.građ.                                      
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