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1 UVODNI PODACI 

 

1.1 OPĆE INFORMACIJE  

 

Vrsta predmeta procjene: građevinska zemljišta sa objektima 

 

Adresa: 

 

Podaci iz zemljišne knjige: 

U pribavljenim prikazima z.k. uložaka 

iskazano je: 

Margaroti 98, Motovunski Novaki 

 

k.o. Novaki Motovunski 

z.k.uložak: 1137 

zk.č.2052/6, 2052/7 i 2150/1 

i 

z.k.uložak: 1024 

zk.č.2150/2 i 2150/3 

Općinski sud u Pazinu 

 
 

Vlasnik: CAPPELLOTTO d.o.o. u stečaju 

Motovunski Novaki 25/A u dijelu 1/1 

 

Katastarski podaci: k.o. Žitnjak 

k.č. 836/7, 836/10 i 836/11 

Gradski ured za katastar i geodetske poslove 

Grad Zagreb 

1.2 PODACI O NARUČITELJU  

 

Naručitelj: Stečajni upravitelj Štefan Rola  za: 

CAPPELLOTTO d.o.o. u stečaju 

Motovunski Novaki 25/A,  

52424 Motovun, Karojba 

OIB: 37901633208 

1.3 PODACI O OČEVIDU 

Datum kakvoće: 27.02.2020. 

  

Datum vrednovanja procjene: 27.02.2020. 
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Datum obilaska terena 

 

19.02.2020. 

  

Opseg obilaska: Obavljen je vizualni pregled nekretnine.  

Za dijelove građevine koji nisu vizualno 

dostupni stečeni dojam o građevini tijekom 

obilaska se prenosi i na te dijelove. 

Na očevidu su prisutni: Stečajni upravitelj ŠTEFAN ROLA  

. 

 

Na očevidu korištena dokumentacija: 

 

 

 

 

 

1. e-izvaka Izvadak iz zemljišne knjige, 

zemljišno-knjižnog odjela Općinskog suda 

u Pazinu  

2. Izvod iz katastarskog plana 
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1.4 IDENTIFIKACIJA 

1.4.1 IZVOD IZ ZEMLJIŠNIH KNJIGA  
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1.4.2 POSJEDOVNI LIST 

 

  
(Izvor: http://www.katastar.hr/dgu/) 

http://www.katastar.hr/dgu/


  

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
k.o. Novaki Motovunski k.č. 836/7, 836/10 i 836/11 

Str. 17 

 

1.4.3 IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 
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1.4.4 PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE 

  

 (Izvor: http://geoportal.dgu.hr/) 

k.o. Novaki Motovunski       k.o. Novaki Motovunski 

 

Napomena: Obzirom da u izvadku iz zemljišnih knjiga nije iskazana površina k.č. 
2150/1 kao relevatna uzeta je površina iz posjedovnog lista P = 9.722,00 m2. 

1.5 OPĆI UVJETI       

Vještak  ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i pribavljenih 

podataka korištenih za izradu ovog elaborata procjene.      

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, niti provjera 

s upravno-pravnog naslova.          

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva svoja 

stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.  

Vještak se služi javno dostupnim podatcima i podatcima dobivenim od naručitelja i E-

nekretnina.  

Porez na promet nekretnina nije sadržan u vrijenosti procjene. 

 

zkč. površina k.č. površina

2052/6 969,00 m2 2052/6 969,00 m2

2052/7 2.070,00 m2 2052/7 2.070,00 m2

2150/1 m2 2150/1 3.312,00 m2

2150/2 1.364,00 m2 2150/2 1.364,00 m2

2150/3 2.007,00 m2 2150/3 2.007,00 m2

Ukupno: 6.410,00 m2 Ukupno: 9.722,00 m2

Zemljišno-knjižno stanje Katastarsko stanje

http://geoportal.dgu.hr/
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1.6 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENJE STRUČNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE 

Popis: 

- Uredba o procjeni nekretnina ("Narodne novine" 76/14)   

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina ("Narodne novine" 79/14) 

- GUP Grada Zagreba (Službeni glasnik 16/2007, 8/2009) 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima ("Narodne novine" 88/08) 

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

22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08) 

- Zakon o zemljišnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 

107/07, 152/08, 126/10) 

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 153/13, 20/17) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 135/13, 67/17)   

- Vladimir Krtalić : Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.) 

- Građevinska regulativa i ostala pravila struke. 

2 OPISNI PODACI O NEKRETNINI I NJEZINOJ LEGALNOSTI 

2.1 LEGALNOST NEKRETNINE 

Predmet procjene je tržišna vrijednost zemljišta i objekata na njima.  

Nisu dostavljeni podatci o legalnosti nekretnina. Prema informacijama dobivenim od 

stečajnog upravitelja Štefan Rola i bivšeg vlasnika nekretnina izgrađeni objekti su nelegalni 

tj. za njih nisu ishođeni akti za građenje. 
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2.2 LOKACIJA  

 

Makrolokacija 

Procjenjivani industrijski kompleks zemljišta i nekretnina se nalazi se na zapadnom dijelu 

mjesta Novaki Motovunski na adresi Margaroti 98. Lokacija zemljišta i objekata nalazi uz 

prometnicu koja spaja mjesta Škropete i Karojba tj. Pazin i Motovun.  

 

 
(Izvor: http://google karte.hr/)  

 

2.3 PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA 

 

Prema Prostornom planu opčine Karojba nekretnina se nalazi u gospodarskoj namjeni I (II 

izmjena i dopuna). 

 

2.3. POVRŠINE IZDVOJENIH GRAĐEVINSKIH PODRUČJA ZA GOSPODARSKU 

IZGRADNJU-PROIZVODNJU 

"Članak 58. 

   Odredbom članka 33. Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o donošenju Prostornog 

plana uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 22/08.), koja je stupila 

na snagu 30. prosinca 2008. godine, u članku 58. stavku 1. alineji 1. brisana je riječ, u alineji 

2. brisan je dio teksta, u alineji 3. brisana je riječ, iza alineje 3. dodana je nova alineja 4. a 

dosadašnja alineja 4. postala je alineja 5., u stavku 2. zamijenjena je riječ. 

   Odredbom članka 52. Odluke o donošenju II. Izmjena i dopuna Prostornog plana 

uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 36/15.), koja je stupila na 
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snagu 07. studenog  2015. godine, članak 58. je izmijenjen. 

(1)     Na području obuhvata Plana planirana su slijedeća izdvojena građevinskih 

područja izvan  naselja za gospodarsku - proizvodnu namjenu: 

naselje lokacija namjena Površina u ha 

   postojeće Planirano Ukupno 

RAKOTULE                      Rakotule I  1,96 1,96 

 

MOTOVUNSKI NOVAKI Krizmani I 1,83  1,83 

                                        Pilati I 1,20 2,80 4,00 

                       Motovunski Novaki I  1,40 1,40 

ŠKROPETI farma Škropeti I 3,30  3,30 

                        Škropeti I I 1,34 2,62 3,96 

                        Škropeti II I  4,00 4,00 

(2) Razmještaj i veličina izdvojenih građevinskih područja gospodarske namjene 

prikazani su na grafičkom listu br. 1: “Korištenje i namjena površina” i grafičkim listovima 4.1. 

do 4.4. Građevinska područja naselja i izdvojena građevinska područja izvan naselja. 

 

Članak 59. 

   Odredbom članka 53. Odluke o donošenju II. Izmjena i dopuna Prostornog plana 

uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 36/15.), koja je stupila na 

snagu 07. studenog  2015. godine, u članku 59. stavci 1. i 3. su izmijenjeni. 

1) U  gospodarskim  područjima  -  proizvodne  namjene  planiranim  ovim  PPU-om 

predviđa se smještaj: 

a)    Prerađivačkih proizvodnih (industrijskih) pogona prvenstveno vezanih uz preradu 

poljoprivrednih proizvoda (vinarije kapaciteta sa više od 50000 litara vina, uljare i sl.), 

b)    Gospodarske građevine za proizvodnju s izvorom zagađenja većih površina koje 

nije moguće smjestiti unutar građevinskog područja naselja (npr. farme i sl.). Ove građevine 

mogu biti visine prizemlja, a maksimalne visine do 6,00 m. 

c) zanatskih proizvodnih pogona, servisa, većih prodajnih i sličnih prostora i građevina, 

komunalnih građevina, garaža i sl., koje zbog prostornih i drugih ograničenja ne mogu biti 

smještene u sklopu građevnih područja naselja. 

(2)    Pogoni iz stavka 1. ovoga članka, s obzirom na veličinu i na nužni intenzitet 

aktivnosti u proizvodnom procesu, ne mogu se smještati izvan građevinskih područja 

namijenjenih gospodarskoj izgradnji. 

(3) Građevine iz stavka 1. ovoga članka trebaju se graditi prema uvjetima da: 

a) građevna čestica na kojoj će se građevina graditi mora se nalaziti uz postojeću prometnicu 
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najmanje širine 5,50 m ili uz planiranu prometnicu za koju mora prethodno biti izdan akt 

nadležnog tijela o uvjetima uređivanja prostora. 

 

Članak 60. 

OBLIK I POVRŠINA GRAĐEVNE ČESTICE 

   Odredbom članka 54. Odluke o donošenju II. Izmjena i dopuna Prostornog plana 

uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 36/15.), koja je stupila na 

snagu 07. studenog  2015. godine, u članku 60. stavak 1. je izmijenjen, u stavcima 2. i 3.  

riječ je zamijenjena tekstom. 

(1)    Najmanja  površina  građevne  čestice  za  gospodarsku  izgradnju  iznosi  800  m².     

Minimalni koeficijent izgrađenosti iznosi kig=0,20, a maksimalni kig=0,50. Najveći dozvoljeni 

koeficijent iskorištenosti izračunava se kao umnožak najvećeg dozvoljenog koeficijenta 

izgrađenosti građevne čestice i najvećeg dozvoljenog broja etaža. 

(2)    Oblik građevne čestice za gospodarsku izgradnju poželjno je da bude pravilan, po 

mogućnosti usporednih granica građevne čestice, izdužen u dubinu u odnosu 1:2 do 1:6 te 

najmanje širine prema ulici 20,00  m. 

(3)    Iznimno, granica obuhvata građevinskog područja namijenjenoga gospodarskoj 

izgradnju može biti određena granicama građevne čestice postojećih čestica zemljišta, što joj 

daje nepravilni oblik. 

    Odredbom članka 51. Odluke o donošenju II. Izmjena i dopuna Prostornog plana 

uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 36/15.), koja je stupila na 

snagu 07. studenog  2015. godine, naslov 2.3.  je izmijenjen. 

 

Članak 61. 

UREĐENJE GRAĐEVNE ČESTICE 

   Odredbom članka 55. Odluke o donošenju II. Izmjena i dopuna Prostornog plana 

uređenja Općine Karojba („Službene novine Grada Pazina“ broj 36/15.), koja je stupila na 

snagu 07. studenog  2015. godine, naslov i članak 61. je izmijenjen. 

(1)     Uređenje građevne čestice treba biti u skladu s tehnološkim procesom koji se na 

njoj planira. Načelno uređenje, u pravilu, treba biti postavljeno tako da: 

a) u prednjem dijelu građevne čestice bude smješteno parkiralište zaposlenih i klijenata, 

b) iza parkirališta treba biti smještena uprava, odnosno administrativno-organizacijsko-

uredski dio, 

c) u dubini građevne čestice treba biti smješten proizvodni dio. 

 

Članak 62. 
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VISINA GRAĐEVINA 

(1)    Najveću dopuštenu visinu industrijskih (proizvodnih) građevina uz tehnološke 

zahtjeve  određuje topografija tla te visina i obilježja okolnih građevina. Visina gradnje 

obuhvaća i određivanje visine proizvodne opreme smještene na otvorenom prostoru 

(primjerice vinarije ili visine raznih spremišta-silosa), a treba je odrediti na temelju 

sagledavanja slike naselja te vizurnih pojaseva koji se otvaraju na prilazu naselju. 

(2)    Upravna ili proizvodna građevina, kojoj to dozvoljava tehnološki proces, može se 

sastojati najviše od podruma i dvije razine (etaže) iznad razine podruma. Pod visinom etaže 

u ovom slučaju smatra se razmak između gornjih kota dvije međustropne konstrukcije i ne 

smije iznositi više od 3,50  m. 

(3)    Visina svih građevina na građevnoj čestici od kote konačno zaravnatog terena do 

vijenca krova mora biti u skladu s namjenom i funkcijom građevine, ali ne smije iznositi više 

od 8,00 m na strani više ukopanog pročelja, odnosno 9,00 m na strani više otvorenog 

pročelja zgrade. 

(4)    Kota konstrukcije poda prizemlja (razizemlja) svih građevina smije biti najviše 1,00 

m iznad konačno zaravnatog i uređenog terena uz zgradu na njenoj najvišoj strani i gdje je 

teren najniži u odnosu na zgradu...." 

 

Korištenje i namjena prostora PPUO Korajba 
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2.4 GOSPODARSKO STANJE RH 
     

 

Prva polovica 2019. godine je bilo polugodište ajvećim rastom cijenom od osamostaljenja 

Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zaključila sa 

finalnim godišnjim rastom od 9,2 %. 

Jasno se uočava i usporavanje prometa na tržištu uslijed, vrlo često, nerealnog rasta traženih 

cijena. Realizirane su vrijednosti ipak niže. Uočava se i sve veća razlika između traženih i 

realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je početku 2019. godine razlika iznosila 7%. 

Treba upozoriti da se tržište nekretnina ne može jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer 

su razlike zaista velike kao i uzroci koji utječu na tržište. 

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na štednju, i slabog oporezivanja turističkog 

iznajmljivanja što potiče kupnju nekretnina pogodnih za turističko iznajmljivanje, na rast cijena 

jasno utječu i državne subvencije. To se dobro vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog 

isteka roka za prijavu na korištenje istih. 

Nastavit će se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, što se posebno odnosi na rabljene 

nekretnine. Tržište će se u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom tržišnom 

ciklusu. 

 

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com 
  

 

       

http://www.burza-nekretnina.com/
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2.5 OPREMLJENOST 

 

Prometna povezanost: Dobra prometna povezanost  

Prometnice: Ulica Margaroti je prometnica srednjeg 

inteziteta prometa. 

Energetski certifikat: - 

Električna energija: priključena 

Toplinska energija: kotlovnica lož ulje 

Kanalizacija: septička taložnica 

plin - 

Vodovod: priključen 

DTK: priključen 

2.6 TEHNIČKI OPIS NEKRETNINA 

Predmet procjene je industrijski kompleks – zemljišne čestice i izgrađeni objekti na njima.: 

1. Poslovna zgrada 

2. Pomoćna zgrada 1 

3. Pomoćna zgrada 2 
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4. Pomoćna zgrada 3 

 

 

 

Zemljište se sastoji od k.č. 2052/6, 2052/7, 2150/1, 2150/2 i 2150/3 k.o. Novaki Motovunski 

nepravilnog oblika. Zemljište je na istočnoj strani uz prometnicu ograđeno kovanom 

željeznom ogradom sa betonskim parapetom, između objekata su izvedene asfaltirane 

interne prometnice u lošem stanju.  

Poslovna zgrada – nalazi se na sjeverno-zapadnoj strani k.č. 2150/3 i južnoj strani k.č. 

2052/7. Etažnost objekta je Pr+I. Objekt je izgrađen 1991 godine. Nosiva konstrukcija je 

armirano-betonska skeletna sa ispunom od blok opeke. Međukatna kostrukcija izvedena je 

kao fert strop. Temelji su armirano betonski trakasti i temelji samci. Pregradni zidovi su 

zidani. Vertikalna komunikacija je preko vanjskog armiranobetonskog stubišta. Vanjska 

stolarija je pvc s izo staklom. Na katu se nalaze uredske prostorije sa sanitarnim čvorovima i 

prostorom za kuhinju. Zidovi kata su bojani i žbukani, na podovim sa nalazi kamen. 

Grijanje/hlađenje izvedeno je zidnim ventilokonvektorima. U prizemlju se nalazi skladišno 

proizvodni prostor, prostor sa sanitarnim čvorom i kotlovnica ispod stubišta. Proizvodni 

prostor u prizemlju je nežbukan i nezavršeni u visokom ROH-BAU sa provedenom 

električnom instalacijom, podovi su izvedeni betonski, prostor uz proizvodni je žbukan na 

podovima se nalazi tapison. Fasadna je žbukana, krovište je dvostrešno sa pokrovom od 

glinenog crijepa. Na objektu su vidljiva oštečenja od vlage koja ne utječu na fukcionalnost 

nekretnine. 

Pomoćna zgrada 1 – nalazi se djelomično na jugo-istočnoj strani k.č. 2150/3 i djelomično na 

sjevernoistočnoj strani k.č.2150/2 djelomično ugrađeni objekt sa poslovne zgrade i 

pomoćnom zgradom 2. Etažnost objekta je Pr. Objekt je izgrađen 1991 godine. Temelji su 

betonski samci i trakasti temelji. Kostrukcija je armiranobetonski stupovi sa ispunom od 

kombinacije betonskih blokova i blok opeke. Stropna konstrukcija je čelična sa pokrovom od 

limenih krovnih ploča. Zabatni zidovi su djelomično zidani sa vertikalnim i horizontalnim 
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serklažima i djelomično od betonskih panela. Podovi su betonski.  Stolarija je metalna s 

ostakljenjem.  

Pomoćna zgrada 2 – nalazi se na sjevero-istočnoj strani k.č. 2150/1 poluugrađeni objekt u 

produžetku pomoćne zgrade 1. Etažnost objekta je Pr. Objekt je izgrađen 1991 godine. 

Temelji su su betonski samci i trakasti temelji. Konstrukcija objekta je armiranobetonski 

stupovi sa ispunom parapetnom od betonskih blokova. Krovna kosntrukcija je metalna 

dvostrešna sa pokrovom od limenih krovnih ploča. Objekt je nezatvoren, djelomično se 

izvedeni prozori bez ostakljenja. Pod je betonski.  

Pomoćna zgrada 3 – nalazi se djelomično na jugozapadnoj strani k.č. 2150/3 i djelomično 

na jugoistočnoj strani k.č. 2150/2. Etažnost objekta je Pr. Objekt je izgrađen 1991 godine. 

Temelji su su betonski samci i trakasti temelji. Konstrukcija objekta je armiranobetonski 

stupovi sa ispunom od betonskih blokova na istočnoj i zabatnim stranama dok je južna 

strana nezatvorena. Krovna kosntrukcija je metalna jednostrešna sa pokrovom od limenih 

krovnih ploča. Pod je betonski. 

od mineralne vune. 

Vanjsko uređenje – nekretnine su ograđene metalnom ogradom sa betonskim stupovima i 

parapetima, između objekata izvedene su asfaltirane interne prometnice koje su u lošem 

stanju.  

3 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

3.1  IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 

 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 

vrijednosti nekretnina: 

 - poredbena metoda    

 - prihodovna metoda    

 - troškovna metoda    

        

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.   

        

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, 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. 
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PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

TROŠKOVNA METODA - 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 primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 

građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, 

vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke za slične nekretnine raspoložive u 

registru eNekretnina (dostupno na web stranici https://nekretnine.mgipu.hr/), 

potpisani vještak odabrao je poredbenu metodu za procjenu tržišne vrijednosti 

zemljišta i troškovnu metodu za izgrađene objekte. 
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3.2 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

Pribavljeni su na osnovu dostupnih podataka i metodom grubog čišćenja uzevši u obzir 

nemogućnost pristupa svim potrebnim podatcima, a koje prema iskustvu i procjeni vještaka 

najbliže odgovaraju predmetnoj nekretnini.   

Obzirom da su nam bili dostupni podatci o realiziranim transkacijama za zemljišta s istom 

namjenom kao i predmetna nekretnina. Uzeli smo druga dostupna građevinska zemljišta sa 

E-nekretnina za koja potpisani vještak iskustveno smata da se u nedostaku iste nemjene i 

veličine nekretnine mogu se koristiti nekretnine druge namjene uz primenu korekcijskih 

faktora i interkvalitativno izjednačenje. Interkvaltetivno izjednačavanje izvršit će se 

korištenjem proračunskog modela za interkvalitativno izjednačenje preuzetog iz zbornika 

radova IV. kongresa sudskih vještaka i procjenitelja Hrvatskog društva sudskih vještaka i 

procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina.vrijednosti korisnog 

prostora stanova. Izdvojili smo siljedeće poredbene nekretnine čija je kupoprodaja realizirana 

u zadnje tri godine. 

3.3 ZEMLJIŠTE  

 

1. 

 
 

2. 

 
 

Redni

 broj 

Vrsta 

Ugovora
ID PN površina

Vrijednost 

nekretnine iz 

Ugovora (kn)

Prodajna 

cijena

 (€/m2)

Datum 

sklapanja 

ugovora o 

prodaji

Bazni indeks* 

na dan 

prodaje

Bazni

 indeks* 

na dan 

vrednovanja

Korekcijski 

faktor

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena

1 kp 3916529 4.136,00 408.224,08 13,30 04.10.18. 100,51 1,03 13,76

2 kp 3854412 10.021,00 1.848.946,15 25,00 16.05.18. 98,94 1,05 26,27

3 kp 3774167 5.003,00 1.218.330,56 32,76 19.02.18. 99,57 1,04 34,21

103,98
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3. 

 

 

 
 

lokacija nekretnine koja je predmet procjene 

     
 

lokacija poredbenih nekretnina 
 
 
 

 

3.4 Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje  

 

INDEX CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA 
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3.5 Interkvalitativno izjednačavanje zemljišta 

 Interkvalitativno izjednačenje izvršit će se korištenjem 

proračunskog modela za interkvalitativno 

izjednačenje preuzetog iz zbornika radova IV. 

kongresa sudskih vještaka i procjenitelja Hrvatskog 

društva sudskih vještaka i procjenitelja, Sekcija 

graditeljstvo, arhitektura - procjena nekretnina. 
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      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA

OZNAKA NEKRETNINE 103,98 102,69 100,72 102,69

JEDINIČNA CIJENA c1 13,76 26,27 34,21

VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1,00 1,00 1,00

POLOŽAJNA OBILJEŽJA (PRAVILNIK: čl. 14) I FIZIČKA SVOJSTVA NEKRETNINE

LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,10 1,10

1,00 0,91 0,91

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

CESTOVNI PRISTUP

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

JAVNI PRIJEVOZ

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBLIK PARCELE

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,10 1,10

1,00 0,91 0,91

VELIčINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 1,15 1,00 1,15

0,87 1,00 0,87

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA -

(Pravilnik: Čl. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

OBJEKTI ZA RUŠENJE - - -

0,90 do 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00

0,90 0,90 0,90

SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

VRSTA I MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

* namjena: stvaranje prihoda (Pravilnik: Čl. 21) 

namjena I I I I

ki 1,00 1,00 1,50 1,50

KP 1,00 0,67 0,67

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Pravilnik: Čl. 9 i 10, Prilog 4)

I I I I

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

AKTI ZA GRAĐENJE

0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

DRUGA OGRANIČENJA ILI OBVEZE (Zakon: služnosti prolaza, vodova i dr;  Glava 4.2 i dr.)

- - - -

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 0,7830 0,4990 0,4340

Usklađena jedinična cijena c2: 10,77 13,11 14,85

VLASNIČKA PRAVA
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3.6 Isključivanje neuobičajenih okolnosti 

 

 Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 

kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.  

         

 U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačavanja. Navedenim cijenama u tabeli treba dodati p.d.v. 

R.br. k.o. k.č. C2 +/- avg. 

  (kn/m2) (%) 

          

1 Novaki Motovunski 482/21 10,77 16,6% 

2 Višnjan 2326/12 13,11 -1,5% 

3 Višnjan 2244/8 14,85 -15,0% 

          

Prosječna vrijednost:   12,91  
 

 

 

 Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja od 

usklađenih kupoprodajnih cijena. 

c = 12,91 EUR/m2 + p.d.v.     =  96,28 kn/m2  + p.d.v.  

 
 

 

3.7 Usvojene jedinične cijene zemljišta 

 

 Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja 

neuobičajenih okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što 

slijedi: 

 c1 = 96,00 kn/m2 + p.d.v. 

 

 

3.8 Tržišna vrijednost zemljišta  

 

U tabeli danoj vrijednosti treba dodati p.d.v. 

 

k.o. Novaki Motovunski 

zk.č.br. 2052/6,2052/7, 2150/1, 2150/2 P (m2) c2 (kn/m2)

2150/3

9.722 * 96,00 = 933.312,00

Ukupno: 9.722 933.312,00
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3.9 Jedinična cijena građenja 

Za određivanje jedinične cijene građenja vještak je koristio kao mjerodavne podatke o cijeni 
građenja iskazane u tablici "Pokazatelji troškova građenja - 2014" (Hrvatska komora 
arhitekata". 
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3.10 OBJEKTI 

Površine i volumeni objekata i infrastrukture uzeti su iz imjerom na licu mjesta te  očitanja s 

DOF-a lokacije dostupnog na geoportalu DGU http://geoportal.dgu.hr/. Proračunatim 

vrijednostima treba dodati p.d.v. 

1. Poslovna zgrada 

 

 

 

NKP GBP BVO

(m2) (m2) (m3)

Površine i volumeni:

305,18 384,69 894,65

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 4.500,00 kn/m2 GBP

Stupanj dovršenosti/kvalitete: 1,00

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 4.500,00 kn/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 5.625,00 kn/m2 GBP

Jedinična cijena građenja s PDV-om po m2 NKP:

c = 5.625,00 * 384,69 = 2.163.863,03 kn/m2 GRP

Cijena gradnje nove građevine: Ngv = 2.163.863,03

Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1991

* Starost: 28

* OVK - održivi vijek korištenja: 80 g.

* G/OVK = 0,35

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK odabrano

3,5 3,0 3,0 3,5

OOVK: 41,0% u = 59,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = 2.163.863,03 *     1 - 0,59 = 887.183,84

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola

U1 = 2.163.863,03 * 2,0% = 43.277,26

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = 2.163.863,03 * 1,0% = 21.638,63

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 894,65 * 40,00 = 35.786,13

Vd = 894,65 * 10,05 = 8.991,27

U4 - Komunalni priključci

U2 = 2.163.863,03 * 1,0% = 21.638,63

SVEUKUPNO 1.018.515,76 kn

http://geoportal.dgu.hr/
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2. Pomoćna zgrada 1 

 

 

 

 

 

 

NGP GBP BVO

(m2) (m2) (m3)

Površine i volumeni:

438,88 482,76 2.962,41

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 3.000,00 kn/m2 GBP

Stupanj dovršenosti/kvalitete: 1,00

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 3.000,00 kn/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 3.750,00 kn/m2 GBP

Jedinična cijena građenja s PDV-om po m2 NKP:

c = 3.750,00 * 482,76 = 1.810.359,99 kn/m2 GRP

Cijena gradnje nove građevine: Ngv = 1.810.359,99

Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1991

* Starost: 28

* OVK - održivi vijek korištenja: 60 g.

* G/OVK = 0,47

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK odabrano

3,5 4,0 3,0 4,0

OOVK: 33,0% u = 67,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = 1.810.359,99 *     1 - 0,67 = 597.418,80

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola

U1 = 1.810.359,99 * 2,0% = 36.207,20

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = 1.810.359,99 * 1,0% = 18.103,60

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 2.962,41 * 8,00 = 23.699,26

Vd = 2.962,41 * 1,08 = 3.199,40

SVEUKUPNO 678.628,26 kn
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3. Pomoćna zgrada 2 

 

NGP GBP BVO

(m2) (m2) (m3)

Površine i volumeni:

334,25 367,67 1.935,79

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 2.350,00 kn/m2 GBP

Stupanj dovršenosti/kvalitete: 1,00

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 2.350,00 kn/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 2.937,50 kn/m2 GBP

Jedinična cijena građenja s PDV-om po m2 NKP:

c = 2.937,50 * 367,67 = 1.080.033,03 kn/m2 GRP

Cijena gradnje nove građevine: Ngv = 1.080.033,03

Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1991

* Starost: 28

* OVK - održivi vijek korištenja: 60 g.

* G/OVK = 0,47

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK odabrano

3,5 4,0 4,5 4,5

OOVK: 26,0% u = 74,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = 1.080.033,03 *     1 - 0,74 = 280.808,59

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola

U1 = 1.080.033,03 * 2,0% = 21.600,66

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = 1.080.033,03 * 1,0% = 10.800,33

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 1.935,79 * 8,00 = 15.486,29

Vd = 1.935,79 * 1,08 = 2.090,65

SVEUKUPNO 330.786,53 kn
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4. Pomoćna zgrada 3 

 

 

NGP GBP BVO

(m2) (m2) (m3)

Površine i volumeni:

240,26 252,27 838,80

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 1.800,00 kn/m2 GBP

Stupanj dovršenosti/kvalitete: 1,00

Jedinična cijena građenja bez PDV-a: 1.800,00 kn/m2 GBP

PDV: 25%

Jedinična cijena građenja s PDV-om: 2.250,00 kn/m2 GBP

Jedinična cijena građenja s PDV-om po m2 NKP:

c = 2.250,00 * 252,27 = 567.612,12 kn/m2 GRP

Cijena gradnje nove građevine: Ngv = 567.612,12

Umanjenje zbog starosti građevine:

* G - godina gradnje: 1991

* Starost: 28

* OVK - održivi vijek korištenja: 60 g.

* G/OVK = 0,47

* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK odabrano

3,5 4,0 4,5 4,5

OOVK: 26,0% u = 74,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = 567.612,12 *    1 - 0,74 = 147.579,15

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishohenje dozvola

U1 = 567.612,12 * 2,0% = 11.352,24

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = 567.612,12 * 1,0% = 5.676,12

U3 - Komunalni i vodni doprinos

Kd = 838,80 * 8,00 = 6.710,44

Vd = 838,80 * 1,08 = 905,91

SVEUKUPNO 172.223,86 kn
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5. Vanjsko uređenje 

 

 

3.11 Rekapitulacija objekata troškovnom metodom 

 

 

U tabeli danim vrijednostima treba dodati p.d.v. 

 

Napomena: prema informacijama od stečajnog upravitelja  objekti su izgrađeni nelegalno, u 

procjeni  je izračunata njihova objektivna građevinska vrijednost.  

 

3.12 Rekapitulacija tržišne vrijednosti nekretnine  

 

U tabeli danim vrijednostima treba dodati p.d.v. 

Zaokružena tržišna vrijednost: 

Tvr =  3.258.100,00 Kn + p.d.v. = 436.876,21 EUR + p.d.v. 

 
 
 
 

 

 

Objekti vanjskog uređenja

Sgv = 2.324.827,53 * 5,0% = 116.241,38

Ukupno - objekti vanjskog uređenja: 116.241,38 kn

red.br.

1 Poslovna zgrada 1.018.515,76 kn 136.572,02 €

2 Pomoćna zgrada 1 678.628,26 kn 90.996,76 €

3 Pomoćna zgrada 2 330.786,53 kn 44.354,92 €

4 Pomoćna zgrada 3 172.223,86 kn 23.093,37 €

5 Vanjsko uređenje 124.673,13 kn 16.717,33 €

OBJEKTI UKUPNO: 2.324.827,53 kn 311.734,40 €

OBJEKTI vrijednosti nekretnina

OBJEKTI UKUPNO: 2.324.827,53 kn 311.734,40 €

ZEMLJIŠTE UKUPNO: 933.312,00 kn 125.147,11 €

SVEUKUPNO: 3.258.139,53 kn 436.881,51 €
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4 MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK 

4.1 PREDMET PROCJENE 

 Građevinska zemljišta sa objektima upisan u općinski sud u Pazinu k.o. Novaki Motovunski 

u z.k.uložak: 1137 k.č. 2052/6, 2052/7, 2150/1 i zk.uložak 1024 k.č. 2150/2 i 2150/3.   

Napomena : prema informaciji dobivenoj pri obilasku objekti su nelegalni premda imaju 

regularne komunalne priključke. 

4.2 VLASNIK 

CAPPELLOTTO d.o.o., Motovunski Novaki 25/A,  52424 Motovun, Karojba, u stečaju 

OIB: 37901633208 u dijelu 1/1 

4.3 TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

Tvr =   3.258.100,00 kn + p.d.v. 

 

U Zagrebu, 27.02.2020 godine 

 

Izradio: 

 

   
 
 
 
 
 

Ante Matić 
dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu 

nekretnina 

 Igor Gabrić 
dipl.ing.građ. 

Stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu 

nekretnina 
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5 FOTOGALERIJA 

 

  

Poslovna zgrada  
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Pomoćna zgrada 1  
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Pomoćna zgrada 2 
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Pomoćna zgrada 3 
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