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SAŽETAK PROCJENE: 
 
 

 
 

Podaci Zabilježba

Adresa nekretnine Barban 163, Barban

Vrsta nekretnine Poslovni-proizvodna građevina

zk.ul.br. 2775

suvlasnički dio -

zk.č.br. 2514/14

k.o. Gočan

Posjedovni list broj 1980

k.č.br. 2514/14

k.o. Gočan

Površina zemljišta 2.515,00 m2

Korisna površina 927,69 m2

Tržišna vrijednost nekretnine 3.350.000,00 kn

Troškovi građenja i opremanja (EUR/m2) 800,00 €/m2

Nova građevinska vrijednost nekretnine 546.064,00 €

Legalitet Legalna nekretnina

Građevinska dozvola DA

Uporabna dozvola DA

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine NE

Neposredan pristup javnom putu DA

Usklađenost katastra i gruntovnice DA

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje 2016. godina

Godina obnove -

Energetski certifikat Razred A

Položaj (Lokacija) Prosječna

Posebna obilježja Nema

Katnost zgrade Pr+1

Položaj u zgradi Pr+1

Orijentacija prostora Ulična

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Održavanje zgrade Dobro 

Stanje nekretnine Dobro 

Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju 100,00%

Namjena zemljišta Poslovno-proizvodna namjena (I1-pretežito industrijska)

Indeks na dan procjene - DZS 138,18

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 
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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

Na zahtjev naručitelja, stečajnog upravitelja Debelić Borisa  MERITUM NOVA D.O.O. u 

stečaju, Barban 163, Barban, 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 zemljišnim knjigama 

Općinskog suda u Puli-Pola, Zemljišnoknjižni odjel Pula k.o. Gočan , kao: 

- k.č. 2514/14, HALA, SILOS, GOSPODARSKO DVORIŠTE površine 2515 m2, 

upisano u zk.uložak 2775 

 

 

1.2. Podaci o očevidu   
 

Datum procjene vrijednosti :              27.02.2022.  

Datum očevida, kakvoće :              24.01.2022. 

 

Opseg obilaska :  obavljen pregled objekta, izmjera i snimak 

postojećeg stanja objekta na dan pregleda  

Korišteno na obilasku :  izvod iz zemljišne knjige, prijepis posjedovnog lista, 

izvod iz katastarskog plana, građevinska i uporabna 

dozvola, glavni projekt, geodetski elaborat, 

energetski certifikat 

 

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  

Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 

Općinskog suda u Puli-Pola, Zemljišnoknjižni odjel Pula, za k.o. Gočan, br.z.k.ul. 2775. 

U navedenim zemljoknjižnim izvatcima ima vidljivih zabilježbi odnosnih na legalitet 

nekretnine. 

ZABILJEŽBA, Temeljem Obavijesti Državne geodetske uprave, Područnog ureda za 

katastar nekretnina Pula-Pola, Odjel za katastar nekretnina Pula-Pola, Klasa: UP/I-932-



                                    
PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI: POSLOVNO-PROIZVODNA GRAĐEVINA, BARBAN 163, BARBAN 

5 / 70 

 

07/16-02/800, Urbroj: 541-27-02/1-16-4 od 15. prosinca 2016. godine, zabilježuje se da 

je za građevinu izgrađenu na kč.br. 2514/14 za koje je u postupku provedbe promjene 

priložen akt o gradnji, Uporabna dozvola, Klasa: UP/I-361-05/16-01/000104, Urbroj: 

2163-1-18-06-6/16-0009 od 16. rujna 2016. godine koju je izdala Istarska županija, 

Upravni odjela za decentralizaciju, lokalnu i područnu (regionalnu) samoupravu, 

prostorno uređenje i gradnju, Odsjek za prostorno. 

Uporabnom dozvolom dozvoljava se uporaba izgrađene građevine gospodarske 

namjene drvoprerađivačka hala sa silosom, 3.skupine, na građevnoj čestici 

k.č.br.2514/14 k.o.Gočan, za koju je izdan izvršan akt za građenje građevine i to: 

Građevinska dozvola, Klasa: UP/I-361-03/15-01/244, Urbroj: 2163-1-18-06/7-15-0007, 

od 20.08.2015. godine, izdana po Upravnom odjelu za decentralizaciju, lokalnu i 

područnu (regionalnu) samoupravu, prostorno uređenje i gradnju Istarske županije, 

pravomoćna dana 18.09.2015. godine. 

Nekretnina je legalna, izgrađena prema navedenoj dokumentaciji. 

Građevina je upisana u Glavnu Knjigu i posjedovni list te je ucrtana u katastar. Zemljišno 

i katastarsko stanje po pitanju površine je usklađeno. 

Nekretnina predstavlja gospodarsku zgradu, poslovno-proizvodnu građevinu. 

 

 

 

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Barban 163, Barban. Mikro okolica su objekti 

stambene i poslovne namjene. Pristup je asfaltiranom cestom. Lokacija procjenjivane 

nekretnine je povoljna. Nalazi se na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljištu 

(struja, voda, telefon). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezane sa ostalim 

područjima i sa važnim prometnicama. 
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     GEOPORTAL 

(k.č.2514/14, k.o. Barban) 
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2.1.1.  Regionalni položaj (makrolokacija)   

Barban je srednjevjekovno naselje akropolskog tipa u Istri, na južnom dijelu istočne Istre, 

smješteno iznad doline rijeke Raše, na cesti Pula – Labin – Rijeka, 27 km od Pule i 18 

km od istarskog ipsilona. Središte Općine Barban, koja ima izlaz na more u Raškome 

zaljevu, zauzima površinu od 100 km2 i ima 2802 stanovnika. Osim Barbana, u 

prekrasnom zelenilu Barbanštine, smještena su još 73 sela i zaseoka.  

Na području Općine Barban turizam se razvija od 2001 godine nadalje. Zahvaljujući 

dobrom geografskom položaju, velikoj površini te velikom broju naselja mogućnosti za 

razvoj turizma su brojne. Gotovo u svakom naselju  obnovljene su ili izgrađene kuće za 

odmor, a na području nekih naselja ima već sada veći broj turističkih ležajeva nego 

stanovnika. 

 

2.1.2.  Lokalni položaj (mikrolokacija) 

Predmetna nekretnina nalazi se u gospodarskoj zoni Barban. Od naselja Barban 

udaljeno je cca 1,5 km.  

 

 

2.2. ZEMLJIŠTE  

2.2.1.  Planski status   

izvor podataka: službene web stranice Općine Barban 

Namjena zemljišta definirana je Prostornim planom uređenja Općine Barban (Službene 

novine Općine Barban, br. 26/19). 
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2.2.2.  Opremljenost    

Prometna povezanost:  uz asfaltiranu cestu 

Prometnica:  nalazi se sa južne strane zgrade, primjerena je odvijanju 

dvosmjernog prometa, asfaltirana i uređena 

Komunalna infrastruktura:  vizualnim pregledom utvrđeno je da je zgrada priključena 

na komunalnu infrastrakturu – struja, voda, telefon 

 

Parkiranje:  uređena parkirališna mjesta unutar dvorišta 

 

 

Pristup na javnu površinu k.č. 2514/27 k.o. Gočan (PAŠNJAK) u vlasništvu OPĆINA 

BARBAN (Broj ZK uloška: 2672). 
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2.2.3.  Buka i zagađenje    

Izvor buke i zagađenja prosječno su izraženi. Nemaju utjecaja na vrijednost nekretnine. 

 

2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

Na zemljištu je izgrađena gospodarska zgrada. Objek je slobodnostojeći, okružen 

javnom površinom i susjednim zgradama. Prema PPU Općine Barban zemljište se nalazi 

na području poslovno-proizvodne namjene (I1-pretežito industrijska). Zemljište je 

izgrađeno i privedeno namjeni. 

  

 

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.  

 

3.2.  Osnovna obilježja građevina   

Gospodarska zgrada poslovno-proizvodne namjene izgrađena je 2016. godine. Sastoji 

se od proizvodnog dijela u prizemlju te administrativnog dijela na dvije etaže (Pr+1). 

Etaže su povezane unutarnjim stubištem. Zgrada ima pješački ulaz s prednje strane i 

kolni ulaz sa stražnje strane zgrade. Uz zgradu je smješten silos manjeg obujma. 

Nosivu konstrukciju objekta čine čelični stupovi i grede. Pregradni zidovi su zidani 

pregradnom opekom, obostrano ožukani i pogletani, knauf. Nosiva krovna konstrukcija je 

montažna betonska sa pokrovom čelični lim. Međukatne konstrukcija je čelična. 

Oborinske vode odvode se u upojne bunare. Vanjska stolarija je Alu i PVC, prozori bez 

zaštite. Fasada zgrade je ožbukan, završnu oblogu čine prefabricirani izolacijski fasadni 

paneli. Objekt je priključen na gradsku vodovodnu, elektrodistributivnu mrežu i telefoniju. 

Odvodnja je rješenja izgradnjom sabirne jame.  

Energetski certifkat je priložen i iznosi razred A.  
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FOTODOKUMENTACIJA 
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3.2.1.  Površina prostora  

 

Utvrđena površina uz korekciju sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011: 

 

 

 

 

1 Hodnik 2,80 28,55 1,00 28,55

2 Sprema 2,80 14,35 1,00 14,35

3 Ured za poslovođu 2,72 14,32 1,00 14,32

4 Prostor za zaposlenike 2,72 15,25 1,00 15,25

5 Garderoba 2,80 5,30 1,00 5,30

6 Predprostor 2,80 3,14 1,00 3,14

7 Sanitarni čvor 2,80 4,02 1,00 4,02

8 Proizvodna hala 5,02-7,42 445,70 0,75 334,28

9 Prostor ispod stepenica 6,63 0,3;1 3,65

10 Ulaz - 8,00 0,75 6,00

11 Kotlovnica 14,80 0,75 11,10

560,06 439,96

1 Hodnik 2,35-2,78 18,60 1,00 18,60

1,15 0,75 0,86

2 Ured 1 1,88-2,79 30,80 1,00 30,80

14,80 0,75 11,10

3 Ured 2 2,6-2,8 30,50 1,00 30,50

4 Čajna kuhinja 1,9-2,22 6,16 0,75 4,62

5 Sanitarni čvor(predprostor) 2,05-2,54 3,55 0,75 2,66

6 Wc1 1,87-2,23 2,00 0,75 1,50

7 Wc2 1,87-1,95 1,85 1,00 1,85

8 Stepenice za kat 3,16-6,28 13,11 1,00 13,11

122,52 115,61

682,58 555,56

Manipulativna površina 1175,55 0,20 235,11

Parkirna mjesta 50 0,2 10,00

1225,55 245,11UKUPNO PRIPADAK 

Visina

h (m)

Korisna 

površina 

KP (m2)

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

Korisna 

vrijednost 

površina

KVP (m2)

PRIZEMLJE

UKUPNO PRIZEMLJE

1.KAT 

UKUPNO 1.KAT

UKUPNO 

NAMJENA 
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Za potrebe procjene koristiti će se razvijena površina 682,58 m2 , uvećana za 

manipulativnu površinu i parkirna mjesta 245,11 m2. 

Koeficijenti korisne vrijednosti površina korišteni su prema Pravilniku o metodama pro 

cjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).  

 

 

 

 

 

3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:  AB temelji samci + trakasti temelji 

- nosiva konstrukcija:  čelični stupovi i grede 

- stropna konstrukcija:  čelična nosiva konstrukcija  

- krovište i pokrov:   montažna betonska konstr., pokrov čelični lim 

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena 

- odvodnja:     sabirna jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:     centralno grijanje, klima 

- ventilacija:     prirodna 

- plinska:    - 

- lift:      - 

- videonadzor:    - 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena   

- fasada:  ožbukana, prefabricirani izolacijski fasadni paneli 

- limarija:     PVC 
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- pregradni zidovi:  opeka, knauf 

- obrada podova:  keramičke pločice, laminat, estrih, industrijski pod 

- obrada zidova:  ožbukani i oličeni, keramika u mokrim čvorovima 

- obrada stropova:  ožbukani i oličeni 

- fasadni otvori:  ALU i PVC stolarija, prozori bez zaštite 

- unutarnji otvori:     drveni i PVC 

- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebno izvedeno 

- vlažnost:     nije uočena  

- praktičnost prostora:  prosječna 

 

Stanje: Održavanje nekretnine je dobro. 

 

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  

Vodovodne instalacije :  izveden priključak na javnu mrežu  

Sanitarna oprema :  sve potrebno izvedeno  

Kanalizacija :    sabirna jama 

Električne instalacije:   izveden priključak na javnu mrežu 

Plinska instalacija:   nije izveden priključak na javnu mrežu 

Ventilacija :    prirodna 

Opskrba toplom vodom :  izvedeno 
 

Stanje: prosječno 
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4.  PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI 

 

4.1. Procjena prometne vrijednosti poslovnih prostora 

4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih 

nekretnina sukladno Zakonu služit ćemo se: 

 

 POREDBENOM METODOM s obzirom na podatke iz E-nekretnina 

 

Poredbena   metoda   u   prvom   je   redu   primjerena   za   utvrđivanje   tržišne   

vrijednosti neizgrađenih  i  izgrađenih  zemljišta,  a  koristi  se  i  za  procjenu  vrijednosti  

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. 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. 

 

4.1.2. Utvrđivanje vrijednosti objekta temeljem poredbene metode 

4.1.2.1.  Poredbene nekretnine-opis 

 

USPOREDBA 1 
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Poslovna zgrada katnosti prizemlje 

z.k.č. 1602/1, zk.ul. 1780, k.o. Labinci 

POSLOVNA GRAĐEVINA I GOSPODARASKO DVORIŠTE 

Dan sklapanja ugovora je 26.02.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,418004 kn 

Površina prostora: cca 515 m2+ 1355 x 0,2 = 786 m2 

Adresa: Poslovna zona Labinci 12, Kaštelir Labinci 

Cijena je 2.826.259,52 kn, odnosno 381.000,00 € - 484,73 Eur/m2 

 

 

USPOREDBA 2 
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Poslovna zgrada katnosti prizemlje 

z.k.č. 1498, 1499/2, 1503/8, zk.ul. 2632, k.o. Oprtalj 

INDUSTRIJSKA ZGRADA 

Dan sklapanja ugovora je 27.03.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,413266 kn 

Površina prostora: cca 658 m2 + 2432 x 0,2 = 1144 m2 

Adresa: Gradinje 11C, Gradinje   

Cijena je 1.853.316,50 kn, odnosno 250.000,00 € - 218,53 Eur/m2 

 

 

 

USPOREDBA 3 
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z.k.č. 2573/8, zk.ul. 3706, k.o. Novigrad 

2. Suvlasnički dio: 4087/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-2) 

s kojim je povezano pravo vlasništva u suvlasništvu cijele nekretnine na posebnom dijelu 

zgrade: 

- posebni dio na Planu označenom s B, prostorijama označenim od 1. od 3. u prizemlju 

te od 1. do 5. na prvom katu, obojan crvenom bojom, površine 429,50 m2. 

SPOREDNI DIO na koje se proteže vlasništvo posebnog dijela: 

- Dvorište oznake II ukupne površine 425,00 m2. 

Poslovna zgrada katnosti Pod+Pr+1 

Dan sklapanja ugovora je 07.04.2021. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,560970 kn  

Površina prostora: 429,50 m2 + 425 m2 * 0,2 = 514,50 m2 

Adresa: Ulica Rijeke Dragonje 5, Novigrad 

Cijena je 1.600.00,00  kn, odnosno 211.613,06 € - 411,30 Eur/m2 
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USPOREDBA 4 

   

  

 

Poslovna zgrada katnosti prizemlje 

z.k.č. 1997/7, zk.ul. 1603, k.o. Žbandaj 

PRIVREDNI OBJEKT I GOSP. DVORIŠTE 

Dan sklapanja ugovora je 27.03.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,413266 kn 

Površina prostora: cca 170 m2 + 981 m2 x0,1 = 268 m2 

Adresa: Žbandaj 105, Žbandaj  

Cijena je 1.853.316,50 kn, odnosno 250.000 € - 932,84 Eur/m2 
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USPOREDBA 5 

   

 

 

z.k.č. 4813/1, zk.ul. 5928 , k.o. Poreč 

4. Suvlasnički dio: 556/1098 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-3) 

s kojim je neodvojivo povezano pravo vlasništva sa – skladištem smještenim u prostoru 

prizemlja i prvog kata zgrade, u Planu etažnih dijelova zgrade oznake „C“, ukupne 

površine 555,93 m2, vlasništvo se proteže na sporedni dio – zemljište oko zgrade, u 

Planu etažnih dijelova oznake „O-3“ ukupne površine 644,42 m2. Poslovna zgrada 

katnosti Pr+1 

Dan sklapanja ugovora je 06.02.2020. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,446284 kn 

Površina prostora: 555,93 m2 + 644,42 m2 * 0,2 = 684,81 m2 

Adresa: Karla Huguesa 26b, Poreč 

Cijena je 2.280.000,00 kn, odnosno 306.193,00 € - 447,12 Eur/m2 
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USPOREDBA 6 

   

   

   

 

Poslovna zgrada katnosti prizemlje 

z.k.č. 653/14, zk.ul. 1245, k.o. Ripenda / z.k.č. 874/8, zk.ul. 1031, k.o. Nedešćina 
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INDUSTRIJSKA HALA I DVORIŠTE / GOSPODARSKA ZGRADA, INDUSTRIJSKO 

DVORIŠTE I INDUSTRIJSKA HALA 

Dan sklapanja ugovora je 25.10.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,436679 kn 

Površina prostora: cca 1670 m2+ 3888 m2 x 0,1 = 2058,80 m2  

Adresa: Ripenda Verbanci 70, Ripenda, Labin 

Cijena je 2.535.907,53 kn, odnosno 341.000,00 € - 165,63 Eur/m2 

 

USPOREDBA 7 

   

 

 

Poslovna zgrada katnosti P, Pr+1 

z.k.č. 2863/5, zk.ul. 321, k.o. Baderna  

POSLOVNA ZGRADA, TALOŽNICA I DVORIŠTE 

Dan sklapanja ugovora je 05.08.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,373037 kn 
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Površina prostora: cca 427 m2 + 961 m2 x 0,1 = 523 m2  

Adresa: Bonaci 14A, Bonaci, Poreč 

Cijena je 1.548.337,77 kn, odnosno 210.000,00 € - 401,53 Eur/m2 

 

USPOREDBA 8 

   

 

 

Poslovna zgrada katnosti prizemlje 

z.k.č. 642/11, zk.ul. 1035, k.o. Nedešćina 

ZGRADA I DVORIŠTE  

Dan sklapanja ugovora je 03.02.2021. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,568069 kn 

Površina prostora: cca 265 m2 + 1049 m2 x 0,2 = 474 m2  

Adresa: Vraćari 100, Vraćari, Sveta Nedjelja 

Cijena je 983.848,97 kn, odnosno 130.000,00 € - 274,26 Eur/m2 
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USPOREDBA 9 

   

 

 

Poslovna zgrada katnosti Pr+1 

z.k.č. 1844/5, zk.ul. 6549, k.o. Vodnjan 

POSLOVNA ZGRADA, DVORIŠTE 

- poslovni prostor 1 (radiona) ukupne površine 205,48 m2 kojem pripada 5 parkirnih 

mjesta površine 13 m2 

- poslovni prostor 2 (vulkanizerska radnja) ukupne površine 193,99 m2 u prizemlju i na 1. 

katu zgrade kojem pripada 5 parkirnih mjesta površine 18 m2 

- poslovni prostor 3 (bar) ukupne površine 65,98 m2 u prizemlju zgrade kojem pripada 2 

parkirna mjesta površine 18 m2 

- poslovni prostor 4 ukupne površine 96,36 m2 na prvom katu zgrade kojem pripada 2 

parkirna mjesta površine 13 m2 

Dan sklapanja ugovora je 04.02.2019. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,423120 kn 
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Površina prostora: 561,19 m2 + 217 m2 x 0,2 = 605,21 m2 

Adresa: Ulica 1.maja 60, Vodnjan 

Cijena je 3.900.000,00 kn, odnosno 525.385,55 € - 868,10 Eur/m2 

 

 

USPOREDBA 10 

   

  

 

 

 

 

z.k.č. 2573/8, zk.ul. 3706, k.o. Novigrad 

1. Suvlasnički dio: 5913/10000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-1)    

s kojim je povezano pravo vlasništva u suvlasništvu cijele nekretnine na posebnom dijelu 

zgrade: 

- posebni dio na Planu označen s A, s prostorijama označenim od 1. do 17. u podrumu, 

od 1. do 17. u prizemlju i od 1. do 8. na prvome katu, obojan plavom bojom, površine 

621,30 m2. 

SOPREDNI DIO na koje se proteže vlasništvo posebnog dijela: 
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- Dvorište oznake I, ukupne površine  425,00 m2. 

Poslovna zgrada katnosti Pod+Pr+1 

Dan sklapanja ugovora je 11.11.2020. 

Tečaj na dan sklapanja ugovora 7,557209 kn 

Površina prostora: 621,30 m2 + 425 m2 * 0,2 = 706,30 m2 

Adresa: Ulica Rijeke Dragonje 5, Novigrad 

Cijena je 2.191.590,61 kn, odnosno 290.000,00 € - 410,59 Eur/m2 

 

 

4.1.2.2.   Utvrđivanje vrijednosti nekretnine 

 

 

 

Redni broj 

transakcije
Adresa

Vrsta 

nekretnine

Ukupna 

površina

Katnost 

zgrade

Kupoprodajna 

cijena (€/m²) 

NKP-a

Nadnevak 

sklapanja 

ugovora

Izvor

1
Poslovna zona Labinci 12, 

Kaštelir Labinci
Poslovna 786,00 m2 Pr 484,73 € 26.02.2019. E-nekretnine

2. Gradinje 11C, Gradinje  Poslovna 1144,00 m2 Pr 218,53 € 27.03.2019. E-nekretnine

3.
Ulica Rijeke Dragonje 5, 

Novigrad
Poslovna 514,50 m2 Po+Pr+1 411,30 € 07.04.2021. E-nekretnine

4. Žbandaj 105, Žbandaj Poslovna 268,00 m2 Pr 932,84 € 27.03.2019. E-nekretnine

5. Karla Huguesa 26b, Poreč Poslovna 684,81 m2 Pr+1 447,12 € 06.02.2020. E-nekretnine

6.
Ripenda Verbanci 70, 

Ripenda, Labin
Poslovna 2058,80 m2 Pr 165,63 € 25.10.2019. E-nekretnine

7. Bonaci 14A, Bonaci, Poreč Poslovna 523,00 m2 P, Pr+1 401,53 € 05.08.2019. E-nekretnine

8.
Vraćari 100, Vraćari, Sveta 

Nedjelja
Poslovna 474,00 m2 Pr 274,26 € 03.02.2021. E-nekretnine

9. Ulica 1.maja 60, Vodnjan Poslovna 605,21 m2 Pr+1 868,10 € 04.02.2019. E-nekretnine

10.
Ulica Rijeke Dragonje 5, 

Novigrad
Poslovna 706,30 m2 Po+Pr+1 410,59 € 11.11.2020. E-nekretnine

Nekretnine za usporedbu uzete su sa Ministarstva graditeljstva i prostornog 

uređenja eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr 
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Redni broj 

transakcije
Adresa

Vrsta 

nekretnine

Ukupna 

površina

Kupoprodajna cijena 

(€/m²) NKP-a

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja 

veljača 2022. 

(B)

Korekcijski 

faktor                                          

=(B)/(A)

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena €/m²

1
Poslovna zona Labinci 12, 

Kaštelir Labinci
Poslovna 786,00 m2 484,73 € 26.02.2019. 118,67 138,18 1,16 564,43 €

2. Gradinje 11C, Gradinje  Poslovna 1144,00 m2 218,53 € 27.03.2019. 118,67 138,18 1,16 254,46 €

3.
Ulica Rijeke Dragonje 5, 

Novigrad
Poslovna 514,50 m2 411,30 € 07.04.2021. 134,34 138,18 1,03 423,06 €

4. Žbandaj 105, Žbandaj Poslovna 268,00 m2 932,84 € 27.03.2019. 118,67 138,18 1,16 1.086,20 €

5. Karla Huguesa 26b, Poreč Poslovna 684,81 m2 447,12 € 06.02.2020. 125,39 138,18 1,10 492,73 €

6.
Ripenda Verbanci 70, 

Ripenda, Labin
Poslovna 2058,80 m2 165,63 € 25.10.2019. 120,35 138,18 1,15 190,17 €

7. Bonaci 14A, Bonaci, Poreč Poslovna 523,00 m2 401,53 € 05.08.2019. 118,05 138,18 1,17 470,00 €

8.
Vraćari 100, Vraćari, Sveta 

Nedjelja
Poslovna 474,00 m2 274,26 € 03.02.2021. 132,80 138,18 1,04 285,37 €

9. Ulica 1.maja 60, Vodnjan Poslovna 605,21 m2 868,10 € 04.02.2019. 118,67 138,18 1,16 1.010,83 €

10.
Ulica Rijeke Dragonje 5, 

Novigrad
Poslovna 706,30 m2 410,59 € 11.11.2020. 127,61 138,18 1,08 444,60 €

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŽIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Redni broj 

transakcije
Adresa

Vrsta 

nekretnine

Ukupna 

površina

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Kupoprodajna 

cijena (€/m²) NKP-a

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m
2

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1
Poslovna zona Labinci 

12, Kaštelir Labinci
Poslovna 786,00 m2 26.02.2019. 484,73 € 564,43 € -8,09% -42,24 1.784,43

2. Gradinje 11C, Gradinje  Poslovna 1144,00 m2 27.03.2019. 218,53 € 254,46 € 51,27% 267,72 71.676,02

3.
Ulica Rijeke Dragonje 

5, Novigrad
Poslovna 514,50 m2 07.04.2021. 411,30 € 423,06 € 18,98% 99,13 9.826,34

4. Žbandaj 105, Žbandaj Poslovna 268,00 m2 27.03.2019. 932,84 € 1.086,20 € -108,01% -564,02 318.114,21

5.
Karla Huguesa 26b, 

Poreč
Poslovna 684,81 m2 06.02.2020. 447,12 € 492,73 € 5,64% 29,46 867,75

6.
Ripenda Verbanci 70, 

Ripenda, Labin
Poslovna 2058,80 m2 25.10.2019. 165,63 € 190,17 € 63,58% 332,01 110.233,42

7.
Bonaci 14A, Bonaci, 

Poreč
Poslovna 523,00 m2 05.08.2019. 401,53 € 470,00 € 9,99% 52,18 2.723,19

8.
Vraćari 100, Vraćari, 

Sveta Nedjelja
Poslovna 474,00 m2 03.02.2021. 274,26 € 285,37 € 45,35% 236,81 56.079,22

9.
Ulica 1.maja 60, 

Vodnjan
Poslovna 605,21 m2 04.02.2019. 868,10 € 1.010,83 € -93,58% -488,64 238.771,68

10.
Ulica Rijeke Dragonje 

5, Novigrad
Poslovna 706,30 m2 11.11.2020. 410,59 € 444,60 € 14,86% 77,58 6.019,15

522,18 816.095,42

285,67 54,71%

571,35

Prosjek (medijan) :

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

Standardno odstupanje (±):

Pravilo dva-sigma (±):

Transakcija br. Isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izračuna razlika veća od 30 % :

2,4,6,8,9
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Redni broj 

transakcije
Adresa

Vrsta 

nekretnine

Ukupna 

površina

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Kupoprodajna 

cijena (€/m²) NKP-a

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m
2

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1
Poslovna zona Labinci 

12, Kaštelir Labinci
Poslovna 786,00 m2 26.02.2019. 484,73 € 564,43 € -17,84% -85,46 7.304,20

3.
Ulica Rijeke Dragonje 

5, Novigrad
Poslovna 514,50 m2 07.04.2021. 411,30 € 423,06 € 11,67% 55,91 3.125,46

5.
Karla Huguesa 26b, 

Poreč
Poslovna 684,81 m2 06.02.2020. 447,12 € 492,73 € -2,87% -13,76 189,46

7.
Bonaci 14A, Bonaci, 

Poreč
Poslovna 523,00 m2 05.08.2019. 401,53 € 470,00 € 1,87% 8,96 80,32

10.
Ulica Rijeke Dragonje 

5, Novigrad
Poslovna 706,30 m2 11.11.2020. 410,59 € 444,60 € 7,17% 34,36 1.180,69

478,96 11.880,13

34,47 7,20%

68,94

Prosjek (medijan) :

Standardno odstupanje (±):

Pravilo dva-sigma (±):

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

POSLOVNA ZGRADA BARBAN

Površina predmetne nekretnine 927,69 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 444.326,40 €

ODBICI

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

NEKRETNINA POSLOVNI PROSTOR

Prosječna cijena 478,96 €/m2

0,00%

Utjecaj zagađenja 

zraka
Nizak: ≤10 % 0,00%

Održavanje zgrade Održavano: 0 % 0,00%

Utjecaj buke Neznatan: 0 %

Održavanje prostora Održavano: 0 % 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

DODACI

Vrlo dobra lokacija: od +5 do + 10 % 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (EUR) 444.326,40 €

Prosječno održavanje: 0.0 % 0,00%

UKUPNO DODACI 0,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST (KN)  3.351.596,26 kn

ZAOKRUŽENO 3.350.000,00 kn
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Izvor: Državni zavod za statistiku 
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PRODAJA:  

1.) Nekretnine Istra, Industrijska hala u predgrađu Pule 
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2.) Istra, Pula, proizvodno, prodajno skladišni prostor, hala 

 

 

 

 

3.) PAZIN - poslovna hala 
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4.) Istra – Buje, proizvodna hala cca 1.000 m2 + građevinski teren cca 3.350 
m2 

 

 

 

5.) Juršići, skladišni/radiona, 300 m2  
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6.) Poslovni prostor u Poreču - hala sa izložbeno-prodajnim prostorom i 
kancelarijama 

 

 

 

 

7.) Istra, Medulin, hale pogodne za skladište ili trgovinu 
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5.  ZAKLJUČAK : 

Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, gospodarske zgrade 

u Barbanu, Barban 163, upisanog u zemljišne knjige Općinskog suda u Puli-Pola, 

zemljišnoknjižni odjel Pula, z.k.ul. 2775, k.o. Gočan, razumno predstavlja iznos od : 

3.350.000,00 kn  (444.114,78 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 ). 

 

 

 

ZA DAN 26.02.2022.           1EUR : 7,543095  kn  

 
 
Rijeka 27.02.2022.   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, 

81/15,94/17) 

- 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, 69/17,98/19) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

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

- 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, 59/20) 

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

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

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

 

 
 

-  izvadak iz zemljišne knjige 

- prijepis posjedovnog lista 

- izvod iz katastarskog plana 

- građevinska dozvola 

- uporabna dozvola 

- glavni projekt 

- energetski certifikat 

- izjava o neovisnosti i nepristranosti 

-  rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje graditeljstva i 

procjenu nekretnina 
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Prilog 1:  Izvadak iz zemljišne knjige  
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Prilog 2:  Prijepis posjedovnog lista 
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Prilog 3:  Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog 4:  Građevinska dozvola 
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Prilog 5:  Uporabna dozvola 
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Prilog 6:  Glavni projekt  
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Prilog 7:  Geodetski projekt  
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Prilog 8:  Energetski certifikat 
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Prilog 9:  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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Prilog 10: Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje 

graditeljstva i procjenu nekretnina 
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