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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

Na zahtjev naručitelja stečajne upraviteljice  Paule Mesarić  Stečajne mase iza KULK 

d.o.o u stečaju , Mletačka 12, Pula , vještačenje po ovom predmetu povjerava se 

Jasminki Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom sudskom vještaku 

građevinske struke. 

 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine upisane u zemljišne 

knjige Općinskog suda u Rijeci, zemljišnoknjižni odjel  Rijeka : 

 

k.o. Kostrena – Barbara , z.k.ul. 936 

k.č. 792  DVORIŠTE 221 M2, KUĆA Urinj 64 m2 , ukupno 285 m2  

2. Vlasnički dio: 1/1  

KULIK D. O. O. U STEČAJU, OIB: 76746613326, MLETAČKA ULICA 12, PULA  

52100 PULA (POLA) 

 

 

1.2. Podaci o očevidu   

Datum procjene vrijednosti:   14.04..2026.  

Datum očevida, kakvoće:   10.04.2026. 

Korišteno na obilasku:  izvadak iz zemljišne knjige,  izvod iz katastarskog 

plana, zapisnik Općine Kostrena  

 

 
1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  

Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 

Općinskog suda u Rijeci, Zemljišnoknjižni odjel Rijeka,  za k.o. Kostrena- Barbara,   

br.z.k.ul.  936. 

 

U zemljoknjižnom izvatku nema vidljivih zabilježbi odnosnih na legalitet nekretnine.  
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Nekretnina je legalna , sagrađena prije 15.02. 1968. godine što je vidljivo na Hrvatskoj  

osnovnoj karti . Građevina je upisana u Glavnu Knjigu te je ucrtana u kopiju plana. 

Zemljišno i katastarsko stanje po pitanju površine je usklađeno. Nekretnina je stambene 

namjene.  

 

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   

Predmet procjene je kuća sa dvorištem koja se nalazi na adresi  Urinj 34, Urinj, Kostrena.  

Mikro okolica su objekti stambene , poslovne i  industrijske  namjene. Lokacija 

procjenjivane nekretnine je slabija zbog blizine rafinerije Ina .  Pristup predmetnoj 

nekretnini moguć je sa javne površine. Građevina nije  priključena na komunalnu 

infrastrukturu (struja, voda,  kanalizacija prema zatečenom stanu na terenu temeljem 

vanjskog  vizualnog pregleda ) . Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana 

sa ostalim područjima i sa važnim prometnicama.  
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GEOPORTAL  

(k.č.  792  k.o. Kostrena- Barbara )  

 

 

2.1.1.  Regionalni položaj (makrolokacija)    

Općina Kostrena smještena je unutar Primorsko goranske županije, a teritorijalno 

pripada prostornoj cjelini Riječkog prstena zajedno sa Bakrom, Kastavom, 

Kraljevicom, Klanom, Jelenjem, Čavlom i Viškovom. Okosnicu gospodarske 

strukture Općine Kostrena čine tri gospodarske tvrtke značajne za ukupno 

gospodarstvo Primorsko-goranske županije i Republike Hrvatske, a to su INA d.d. 

Rafinerija nafte u Urinju, Termoelektrana Rijeka i Brodogradilište “Viktor Lenac” u 

Martinšćici. Pored trgovačko-uslužnih djelatnosti zastupljena su još i poduzeća za 

pružanje zdravstvenih, obrazovno-kulturnih, financijsko-tehničkih usluga, 

agencijskih usluga te turističko-ugostiteljske djelatnosti. 

 Doričići 

 Kostrena Sveta Lucija 

 Kostrena Sveta Barbara 

 Žurkovo 
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 Urinj 

 Rožmanići 

 Šodići 

 Martinšćica 

 Vrh Martinšćice 

 Rožići 

 Randići 

 Glavani 

 Žuknica 

 Šoići 

 

 

2.1.2.  Lokalni položaj (mikrolokacija) 

 

Kuća sa dvorištem  nalazi se u Urinju ,  lokalitet 10 km jugoistočno od središta Rijeke. 

Mikro okolica su stambeni objekti i lučko-industrijskog kompleksa  rafinerija nafte i naftni 

terminal . 

 



_____________________________________________________________________________________ 

POSL. BR. ST- 345/2025 : PROCJENA TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI: –  KUĆA I DVORIŠTE, URINJ -34, KOSTRENA   
 7 / 41                                                                              

2.2. ZEMLJIŠTE  

2.2.1.  Planski status   

izvor podataka: VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/) 

Namjena zemljišta je definirana   Prostornim planom uređenja Općine Kostrena 

(pročišćeni tekst) ( "Službene novine Primorsko-goranske županije", broj 7/01, 22/01-vj. 

tumačenje, 20/07, 23/07-ispravak i "Službene novine Općine Kostrena", broj 3/17, 11/17-

pročišćeni tekst, 5/22, 6/24 i 3/25-proč. tekst ) . 
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2.2.2.  Opremljenost    

Prometna povezanost :  asfaltirana cesta 

Prometnica :  glavna prometnica nalazi se sa JZ strane zgrade, 

primjerena je obavljanju dvosmjernog prometa, asfaltirana i 

uređena. 

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrđeno je da zgrada nije priključena 

na komunalnu infrastrakturu (struja, voda, kanalizacija, 

telefon). 

Parkiranje :    javna površina   
 

Nekretnina ima kontaktni pristup na javnu površinu k.č. 812 k.o. Kostrena-Barbara    - put 

JAVNO DOBRO U OPĆOJ UPORABI-NERAZVRSTANA CESTA U VLASNIŠTVU 

OPĆINE KOSTRENA preko k.č. 793 k.o. Kostrena - Barbara put JAVNO DOBRO U 

OPĆOJ UPORABI-NERAZVRSTANA CESTA U VLASNIŠTVU OPĆINE KOSTRENA. 
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2.2.3.  Buka i zagađenje    

Buka i zagađenje :  Izvor buke i zagađenja su izraženiji radi blizine rafinerije 

nafte Urinj  

2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

Na predmetnom zemljištu izgrađena je stambena zgrada  .  Zgrada je samostoejća,  

okružena susjednim građevinama i  neizgrađenim zemljištem   

Uvidom u  Prostorni plan uređenja Općine Kostrena  zemljište se nalazi u 

građevinskom području N-9 . Zemljište je izgrađeno i privedeno namjeni. 
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2.3.  Procjena fizičkih i tranzicijskih rizika nekretnine   
 

 Fizički rizici, prema  Vodiču klimatskim i ekološkim rizicima koji je 

objavila Europska središnja banka u svibnju 2020., odnose  se  na  financijski  utjecaj  

klimatskih  promjena  koje  uključuju  i  sve  češće  ekstremne  vremenske  uvjete,  a 

kategorizirani su kao:  

- akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao što su suše, 
poplave i oluje) i   
 

- kronični (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao što je 
povećanje temperature, povećanje razine mora i sl.).  

 

Područje Hrvatskog primorja je seizmički aktivno. Najveća seizmotektonska aktivnost je u 

zoni prosječne širine 30 km koja se proteže od Klane preko Rijeke i Vinodola, a 

obuhvaća i sjeveroistočni dio otoka Krka. Ispod te zone je najveće tonjenje i najveća 

dubina Mohodiskontinuiteta od preko 40 km. Sile stresa i reakcije na njega kao i 

gravitacija stvaraju koncentraciju napona u dubini što izaziva potrese. 

Osnovna značajka seizmičnosti u ovom području je pojava većeg broja relativno slabijih 

potresa u seizmički aktivnim razdobljima. Hipocentri odnosno žarišta potresa nalaze se 

na dubini od svega 2 do 30 km, što je relativno plitko. Zato su potresi lokalni i obično ne 

zahvaćaju šire područje. Epicentralna područja su u Klani, Rijeci, istočno od Omišlja i 
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između Bribira i Grižana u Vinodolskoj udolini, kao i u okolici Fužina. Prema Seizmičkoj 

mikrorajonizaciji Rijeke, u sklopu koje je najdetaljnije obrađen priobalni dio 

Primorskogoranske županije, u seizmotektonski aktivnoj zoni osnovni stupanj 

seizmičnosti je 70 MCS ljestvice, a prema području Grižane-Bribir povećava se na 80 . 

utjecajem mediterana. Oborina je manje, kao i kišnih dana. Ljeta su toplija, zime vlažnije 

sa manje snijega, a vegetacijski period je dulji.Vjetrovi koji najčešće pušu su bura i jugo. 

Bura je sjeverni vjetar kojemu su naročito izloženi istaknutiji vrhovi i glavice. Bura 

nepovoljno djeluje na vegetaciju, isušuje tlo, povećava transpiraciju , lomi grane i stabla, 

a na položajima koji su stalno izloženi utjecaju ovog vjetra šumska vegetacija poprima 

specifične forme: deblovina je kratka, loše razvijena, krošnja ekscentrična, okrenuta u 

smjeru vjetra. Izrazito burno područje se javlja i uz obalu, tako da u zimskim mjesecima u  

Za predmetnu lokaciju nisu realni , niti utvrđeni  izraženi akutni fizički rizici  i kronični 

fizički rizici klimatskih promjena . 

Rizik od riječne poplave – ne postoji  

Rizik od bujice – vrlo nizak  

Rizik od podizanja razine  mora – ne postoji  

Rizik od požara – vrlo nizak  

Rizik od oluje – umjeren do vrlo nizak  

 

 

3.  GRAĐEVINE I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevinama   

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, 

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta 

i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  
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3.2.  Osnovna obilježja građevine   

Budući je nekretnina bila zatvorena , te nije bio moguć pregled nekretnine osim 

izvana, koristi će se podaci iz Zapisnika o izvršenoj izmjeri stambenih i poslovnih 

prostora te izvršenom popisu korisnika Općine Kostrena iz 2017. godine .  

 

3.2.1.  Površina prostora  

Preuzeta iz Zapisnika :  

BRUTTO POVRŠINA 128 M2  

NETTO POVRŠINA 90,14 M2  

 

3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     kameni  

- nosiva konstrukcija:  mješovito zidani od kamena i opeke 

- stropna konstrukcija:  drvena  

- krovište i pokrov:     drveno, pokrov crijep 

- seizmičko osiguranje:   standardno za vrijeme gradnje  

b) INSTALACIJE  - NA TERENU NISU VIDLJIVI PRIKLJUČCI  

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena 

- fasada:  ožbukana, derutna,vidljivo kameno ziđe  

- limarija:  pocinčani lim 

- pregradni zidovi:    -  

- obrada podova:  -  

- obrada zidova:  - 

- obrada stropova:  -  

- fasadni otvori:  drveni  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 
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Stanje: stambena građevina  je u derutnom stanju i nije prikladna za uporabu  , 

nužna sanacija i rekosntrukcija  

 

 

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  - PREMA VANJSKOM PREGLEDU  

Vodovodne instalacije:  nije izvedena 

Sanitarna oprema:  - 

Kanalizacija:    nije izveden priključak na javnu mrežu  

Električne instalacije:   nije izveden priključak na javnu mrežu 

Plinska instalacija:  nije izvedena  

Ventilacija:    prirodna  

Opskrba toplom vodom:  nije izvedena 
 

Stanje: slabo  

 

 

4.  ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni vrijednosti 

nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ove nekretnine 

služit ćemo se poredbenom metodom sukladno Zakonu. 

4.1.  Poredbena metoda 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. 

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 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. 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu 

na dan vrednovanja. Ako ovlašteni sudski vještak ili ovlašteni sudski procjenitelj 
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raspolaže dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su 

vremenski bliže danu vrednovanja od najvišeg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije 

kupoprodajne cijene mogu se isključiti iz daljnjeg izračuna, a njihovo isključivanje treba 

obrazložiti u procjembenom elaboratu. 

4.2. Opći vrijednosni odnosi na tržištu   

Predmetna nekretnina nalazi se na području Urinja. Objekt je u derutnom stanju i nužna 

je rekonstrukcija, stoga nije izraženiji  interes za predmetnu nekretninu . 

 

 

4.3.  Utvrđivanje vrijednosti građevine  

4.3.1. Procjena vrijednosti građevine poredbenom metodom 

Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe 

transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti 

sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile 

prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.  

Prilikom izrade elaborata procjene korišteni su podaci o usporednim nekretninama 

dobiveni preko portala E-NEKRETNINE (https://nekretnine.mgipu.hr). 

 

4.3.2. Utvrđivanje vrijednosti tržišne cijene  

4.3.2.1. Poredbene nekretnine – opis 

 

1. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č. 1053/2,  zk.ul. 603  k.o. Kostrena- Barbara  

dvorište  4 m2, dvorište 56 m2, kuća  61 m2 , ukupno  121 m2  

k.č. 1053/1 , zk.ul. 604 k.o. Kostrena- Barbara  

dvorište 202 m2  
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Korisna površina: cca 104 m2 

Datum: 19.12.2025.  

Cijena: 175.000,00 EUR – 1.682,69 €/m2 

Adresa: Urinj 14, Kostrena   

 

 

2. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č. 1053/2,  zk.ul. 603  k.o. Kostrena- Barbara  

dvorište  4 m2, dvorište 56 m2, kuća  61 m2 , ukupno  121 m2  

k.č. 1053/1 , zk.ul. 604 k.o. Kostrena- Barbara  

dvorište 202 m2  

Korisna površina: cca 97 m2 

Datum: 19.12.2025.  

Cijena: 120.000,00 EUR – 1.153,85 €/m2 

Adresa: Urinj 14, Kostrena   

 

3. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č. 1048 ,  zk.ul. 427  k.o. Kostrena- Barbara  

dvorište  4 m2, dvorište 41 m2, kuća  58 m2 , ukupno  103 m2  

Korisna površina: 80,71  m2 

Datum: 09.10.2023.  

Cijena: 50.000,00 EUR –619,50 €/m2 

Adresa: Urinj 18, Kostrena   
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4. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č.  1963 ,  zk.ul. 1042 k.o. Kostrena- Lucija   

dvorište  295 m2, kuća  49 m2 , ukupno  344 m2  

Korisna površina: 42  m2  (predmet prodaje je ½ nekretnine )  

Datum: 20.02.2026.  

Cijena: 55.000,00 EUR –1.309,52 €/m2 

Adresa: Sveta Lucija 87 , Kostrena   

 

5. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č.  1848 ,  zk.ul. 4951 k.o. Kostrena- Lucija   

dvorište  135 m2, kuća  103 m2 , ukupno  238 m2  

Korisna površina: 175  m2    

Datum: 19.01.2026.  

Cijena: 110.000,00 EUR –628,57 €/m2 

Adresa: Sveta Lucija 32 , Kostrena   
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6. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č.  732 ,  zk.ul. 88 k.o. Kostrena- Lucija   

dvorište 475 m2,  gospodarska zgrada 18 m2, kuća  85 , ukupno 578 m2  

Korisna površina: 51  m2   ( predmet prodaje 1/3 nekretnine )  

Datum: 15.01.2026.  

Cijena: 60.000,00 EUR –1.176,47 €/m2 

Adresa:  Glavani 72,  Kostrena   

 

7. USPOREDBA 
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Zemljišne knjige: k.č. 4474/1  zk.ul. 2344 k.o. Kostrena – Lucija   

DVORIŠTE– 5 m2,   KUĆA 71 m2,   UKUPNO: 76 m2 

Korisna površina:  98,84m2  

Datum: 13.10.2025.  

Cijena: 100.000,00 EUR – 1.011,74 €/m2 

Adresa: Dujmići 8, Kostrena  
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Izvod : Državni zavod za statistiku 
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Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

k.č.br.

k.o.

Površina zemljišta

Korisna t površina - KP

Tržišna vrijednost nekretnine

Troškovi građenja i opremanja (€/m2)

Nova građevinska vrijednost nekretnine

Legalitet

Građevinska dozvola

Rješenje o izvedenom stanju

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Godina izgradnje

Godina obnove

Energetski certifikat

Položaj (Lokacija)

Katnost

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Održavanje nekretnine

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Namjena zemljišta

Indeks na dan procjene - DZS 213,36

Zabilježba

Građevinsko zemljište

I Kategorija zemljišta

100,00%

Neodržavano 

Pr+1 

DA 

Nije priložena

285,00 m2

Nije priložena

Nije priložena

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DA

936

Kuća i dvorište 

Urinj 34, Urinj, Kostrena 

DA

162.252,00 €

1800,00 €/m2

84.600,00 €

90,14 m2

Kostrena - Barbara

792

Slabija 

Nije priložen

1900.

DA
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  - ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

ADRESA Urinj 14, Kostrena Urinj 14, Kostrena Urinj 18, Kostrena 
Sveta Lucija 87, 

Kostrena 

Sveta Lucija 32, 

Kostrena 

Glavani 72, 

Kostrena 
Dujmići 8, Kostrena

Z.K.Č. 1053/2, 1053/1 1053/2, 1053/1 1048 1963 1848 732 4474/1

ZK. O. Kostrena- Barbara Kostrena- Barbara Kostrena- Barbara Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija 

K.Č. 1053/2, 1053/1 1053/2, 1053/1 1048 1963 1848 732 4474/1

K.O. Kostrena- Barbara Kostrena- Barbara Kostrena- Barbara Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija Kostrena- Lucija 

TLOCRTNA POVRŠINA KUĆE (m2) 61 61 41 49 103 85 71

TLOCRTNA POVRŠINA POMOĆNIH 
OBJEKATA (m2) 18

POVRŠINA DVORIŠTA (m2) 262 262 62 295 135 475 5

UKUPNA POVRŠINA ČESTICE (m2) 323 323 103 344 238 578 76

GODINA IZGRADNJE - - - - - - -

BROJ ETAŽA P+1 P+1 P+1 P+1 P+1 Pr+1 Pr+1

POVRŠINA KOJA SE KUPUJE 104,00 m2 104,00 m2 80,71 m2 42,00 m2 175,00 m2 51,00 m2 98,84 m2

UKUPNA CIJENA 175.000,00 € 120.000,00 € 50.000,00 € 55.000,00 € 110.000,00 € 60.000,00 € 100.000,00 €

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 19.12.2025. 19.12.2025. 09.10.2023. 20.02.2026. 19.01.2026. 15.01.2026. 13.10.2025. 

CJENOVNI BLOK
KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 3 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 3 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 3 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 2 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 2 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 1 

KOSTRENA- 

GRAĐEVINSKO 2 

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 104,00 m2 104,00 m2 80,71 m2 42,00 m2 175,00 m2 51,00 m2 98,84 m2

JEDINIČNA CIJENA (određena prema  
korisnoj vrijednosti površina) 1.682,69 €/m2 1.153,85 €/m2 619,50 €/m2 1.309,52 €/m2 628,57 €/m2 1.176,47 €/m2 1.011,74 €/m2

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 213,36 213,36 179,04 213,36 213,36 213,36 213,36

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,19 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA 1682,69 €/m2 1153,85 €/m2 738,25 €/m2 1309,52 €/m2 628,57 €/m2 1176,47 €/m2 1011,74 €/m2
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OBILJEŽJA NEKRETNINE
PREDMET 

PROCJENE
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

TLOCRTNA POVRŠINA KUĆE (m2) 64 61 61 41 49 103 85 71

TLOCRTNA POVRŠINA POMOĆNIH 
OBJEKATA (m2) 18

POVRŠINA DVORIŠTA (m2) 221 262 262 62 295 135 475 5

UKUPNA POVRŠINA ČESTICE (m2) 285 323 323 103 344 238 578 76

GODINA IZGRADNJE 1900 - - - - - - -

BROJ ETAŽA Pr+1 P+1 P+1 P+1 P+1 P+1 Pr+1 Pr+1

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 90,14 104 104 81 42 175 51 99

UKUPNA CIJENA 175.000,00 € 120.000,00 € 50.000,00 € 55.000,00 € 110.000,00 € 60.000,00 € 100.000,00 €

JEDINIČNA CIJENA (određena prema  
korisnoj vrijednosti površina)

1.682,69 €/m2 1.153,85 €/m2 619,50 €/m2 1.309,52 €/m2 628,57 €/m2 1.176,47 €/m2 1.011,74 €/m2

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA

1.682,69 €/m2 1.153,85 €/m2 738,25 €/m2 1.309,52 €/m2 628,57 €/m2 1.176,47 €/m2 1.011,74 €/m2

INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČAVANJE

POREDBENI POKAZATELJI

Sl ični Slični Sl ični Slični Slični Slični Slični

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Slična Sl ična Slična Sl ična Veća Veća Slična 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00

Sl ična Slična Manja Slična Sl ična Veća Manja 

1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 0,95 1,20

Sl ično Slično Slično Sl ično Sl ično Slično Slično 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Sl ična Slična Sl ična Slična Sl ična Slična Slična

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Slično Sl ično Slično Sl ično Sl ično Sl ično Slično 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Bol je Bolje Slično Bolje Bol je Bolje Bolje 

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

Bol je Bolje Bolje Bolje Bol je Bolje Bolje 

0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
1362,98 €/m2 934,62 €/m2 764,09 €/m2 1060,71 €/m2 534,60 €/m2 950,56 €/m2 983,41 €/m2

Postotak izlazne vrijednosti u odnosu na 
prije interkvalitativnog izjednačenja

19,00% 19,00% -3,50% 19,00% 14,95% 19,20% 2,80%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

USPOREDNE NEKRETNINE KOJE 
ULAZE U PRORAČUN

1362,98 €/m2 934,62 €/m2 764,09 €/m2 1060,71 €/m2 534,60 €/m2 950,56 €/m2 983,41 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA 

CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE 421,41 €/m2 -6,95 €/m2 -177,47 €/m2 119,15 €/m2 -406,97 €/m2 8,99 €/m2 41,84 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 44,76% -0,74% -18,85% 12,65% -43,22% 0,95% 4,44%

ULAZI U PRORAČUN NE DA DA DA NE DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE

934,62 €/m2 764,09 €/m2 1060,71 €/m2 950,56 €/m2 983,41 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -4,06 €/m2 -174,59 €/m2 122,04 €/m2 11,88 €/m2 44,73 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -0,43% -18,60% 13,00% 1,27% 4,77%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 16,50 30.479,99 14.892,93 141,16 2.000,76

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA

47.531,34
STANDARDNA 

DEVIJACIJA
109,01 11,61% 218,02

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 

VRIJEDNOST 938,68 €/m2 109,01 11,61%

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

USPOREDNE NEKRETNINE- REDNI BROJ TRANSAKCIJE

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE

Normalni troškovi izgradnje - procjenjena 
vrijednost

(Pravilnik čl. 55.)
1.800,00 €/m2

Veličina zgrade (Korisna vrijednost 
površina)

90,14 m2

Površina čestice

S
T

A
T

IS
T

IK
A

-

OOVK 15 god

285,00 m2

941,57 €/m2

Priključci komunalne infrastrukture

Prometna povezanost

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  - ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA
U
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Stanje građevine
(Pravilnik čl. 4)

Neodržavano 

Dobra

Položaj (lokacija) Slabiji 
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  - ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

Neznatna

Neznatna

Nema

Neznatna

Nema

Nema

Nema

Ne

Ne

Nema

JEDINIČNA CIJENA (EUR/M2) 938,54 €/m2

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 0,00 €

0,00 €

Zaštićeno prirodno dobro 0,00 €

ZAOKRUŽENO 84.600,00 €

0,00 €

Građevinske štete

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE IZNOS

Određena jedinična tržišna cijena 938,68 €/m2

Utjecaj zagađenja zraka 0,00 €

Utjecaj povećanja buke

POSEBNO ZNAČAJNA OBILJEŽJA IZNOS

0,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (EUR) 84.612,41 €

Gospodarska zastarjelost

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA 

Značajnija odstupanja od prihoda koja se mogu 

postići

0,00 €

0,00 €

0,00 €Kulturno dobro

0,00 €

Nadprosječno stanje održavanja 0,00 €

Građevinski nedostaci 

Korisna vrijednost površine 90,14 m2

0,00 €

Teret služnosti

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 84.612,41 €

DODATNA OBILJEŽJA IZNOS
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5. TRŽIŠTE  NEKRETNINA  
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6.  ZAKLJUČAK : 

 
Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, kuće i dvorišta na 

adresi  Urinj 34, Urinj. KOstrena,   upisane u zemljišne knjige Općinskog suda u Rijeci, 

Zemljišnoknjižni odjel  Rijeka,  k.č. 792 , zk. uložak: 936   k.o.  Kostrena- Barbara , 

razumno predstavlja iznos od: 

 

84.600,00 EUR 

 

 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi 

nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

 

Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 
 
 
 
 
 
Rijeka, 14.04.2026.                    
 

Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se 

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

odluka i normativa, kako slijedi: 

 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

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

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 

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, 108/17, 63/19) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19 , 145/24) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- Internetska aplikacija eNekretnine – nekretnine mgipu.hr 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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PRILOZI  

 

-  fotodokumentacija  

-  izvadak iz zemljišne knjige  

- izvod iz katastarskog plana 

- rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka graditeljske struke i 

procjene vrijednosti nekretnina 
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Prilog 1:  Fotodokumentacija 
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Prilog 2:  Izvadak iz Zemljišne knjige 
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Prilog 3:  Izvod iz katastarskog plana 
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  Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka graditeljske struke i procjene 
vrijednosti nekretnina 
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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 105/15 ). 

 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o 

zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost 

podataka koji su mi predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija 

napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu 

klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, 

povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz 

pismenu suglasnost obiju stranaka. 

 
 
 

 
     Procjenitelj: 

Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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