
Dražen Sumić dipl. ing. građ.

Poreč, Pazinska 23 c

Stalni sudski vještak građevinske struke

posl.broj: Ovr-989/2024

O P Ć I N S K O M   S U D U   U

P A Z I N U - STALNA SLUŢBA

U POREĈU

Temeljem Zaključka Općinskog suda u Pazinu, Stalna sluţba u Poreču od 23.

travnja 2026. godine i ročišta na licu mjesta od 26.06.2026. godine, a radi naplate

Nekretnina: Katna kuća, vanjski bazen, garaţa i dvorište

Lokacija: Općina Kaštelr-Labinci, Labinci 131 a

Ovrhovoditelj: VOLKSBANK KÄRNTEN EG

iz Klagenfurta, Pernhartgasse 7, Austrija

Ovršenik: Vesne Stanković-Buza

iz Zagreba, Ulica Lea Muellera 131

Izradio:

Draţen Sumić dipl.ing.graĎ.

Poreč,  03.07.2026. godine



NARUĈITELJ: Općinski sud u Pazinu, Stalna sluţba u Poreĉu

IZVRŠITELJ: Draţen Sumić dipl. ing. graĊ.

Nekretnina

Adresa: Općina Kaštelr-Labinci, Labinci 131 a

Zemljišnoknjiţni uloţak: 1201 i 2985

1001 i 1002/2 Čine jednu cjelinu

ZK katastarska općina: Labinci

1001 i 1002/2

Katastarska općina: Labinci

Namjena: Stambena

26.06.2026

Naplata 

EUR

Mišljenja sam da trţišna vrijednost  iznosi:

za nekretnine : Katna kuća, vanjski bazen, garaţa i dvorište

na adresi: Općina Kaštelr-Labinci, Labinci 131 a

iznosi :

Napomena:
U iskazanoj tržišnoj vrijednost nije sadržan porez na prijenos vlasništva.

591.000,00 

591.000,00 €

Procijenjena trţišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trţišta nekretnina i podloţna je promjenama. Navedena 

vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne doĎe do značajnih promjena na trţištu 

nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Katastarska čestica:

Datum pregleda graĎevine:

Svrha procjenjivanja:

Pokazatelji vrijednosti

Trţišna vrijednost:

                SAŢETAK VAŢNIH ĈINJENICA

Katna kuća, vanjski bazen, garaţa i dvorište

Zemljišnoknjiţne čestice:
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SADRŢAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o vlasništvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

4. Nalaz na osnovi oĉevida

5. Prikaz površina

6. Opći vrijednosni odnosi na trţištu nekretnina

7. Odabir metode procjene trţišne vrijednosti nekretnina

8. Procjena trţišne vrijednosti nekretnine 

9. Rekapitulacija procjene - zakljuĉak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi

     ● fotografije

     ● dokumentacija
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraĎen u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju

područje izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● GraĊevinski propisi:

Zakon o prostornom ureĎenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgraĎenim zgradama                                                (NN 86/12,143/13)

● Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni graĎenja (NN 100/12)

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

● Propisi o vlasništvu

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

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)

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/2014)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15 )

● Vaţeći graĊevinski normativi i propisi u RH

● Naĉela procjene trţišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007.

● Publikacija "Financijska stabilnost", br. 16 od veljaĉe 2016., HNB, www.hnb.hr

● Priruĉnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majĉica, izdanje 2016.

● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

● Popis priloţene dokumentacije:

2. Kopija katastarskog plana

Napomene i ograde: 

●  HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada – definiranje i proraĉun površina i 

prostora HNORM U.C2.100 površine i zapremine zgrada

1. Izvadak iz z.k. Općinskog suda u Pazin 

Pri izradi procjene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. 

Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s 

upravno-pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrĎuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  

nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljište na kojem se graĎevina nalazi nije zagaĎeno niti se nalazi u zoni 

netolerantne razine buke - ne vrši se posebna stručna analiza zagaĎenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Na zahtjev: izraĎena je procjena trţišne

Datum očevida: 26.06.2026

Datum kakvoće: 26.06.2026

Datum vrednovanja: 26.06.2026

Procjenjuje se trţišna* vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane

procjenitelja, u viĎenom stanju, prema mogućnostima prodaje.

3. Podaci o vlasništvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak:

Katastarska općina: Labinci

Zemljišnoknjiţni uloţak: 1201 i 2985

Zemljišnoknjiţna čestica: 1001 i 1002/2

Zemljišnoknjiţna k.o.: Labinci

Katastarska čestica: 1001 i 1002/2

Katastarska općina: Labinci

Opis nekretnine: Katna kuća, vanjski bazen, garaţa i dvorište

Površina zemljišta po z.k.: 820,00 m2 595+225

Pov. zemljišta po katastru: 820,00 m2

Vlasnik: Stanković-Buza Vesna

Teret: Ima - Prema priloţenom z.k. izvatku

Legalitet:

vrijednosti nekretnine: katna samostojeća kuća, garaţa, vanjski bazen i dvorište, radi potreba 

Naručitelja, a prema stvarnom stanju na trţištu nekretnina

Zadatak ovog elaborata je utvrĎivanje trţišne vrijednosti nekretnine, na temelju pregleda 

predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naručitelja. 

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 

procjene vrijednosti izmeĎu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji 

pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 

obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

 od 03.07.2026. / Općinski sud u Pazinu, zk odjel Poreč

Nije predočena dokumentacija vezana uz legalitet. Nema upisa koji bi osporavali legalitet.

Općinski sud u Pazinu, Stalna sluţba u Poreču
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LOKACIJA

Prikaz makrolokacije nekretnine

izvor: https://www.google.hr/maps/

Nekretnina se nalazi u naselju Labinci u sklopu lokalne samouprave Općine Kaštelir-Labinci Kuća 

se nalazi u jugozapadnom dijelu naselja za koji je na snazi PPU Općine Kaštelir-Labinci a radi 

potreba naručitelja. Nalazi na komunalno ureĎenom području. Izvedene su pristupne  ulice, 

komunalna infrastruktura (priključak na el.mreţu, tk mreţu, vodovodnu mreţu, te je izvedena javna 

rasvjeta i hidrantska mreţa) je na čestici ili u neposrednoj blizini u trupu prometnice. 

Predmetna nekretnina, stambena graĎevina, smještena je u jugozapadnom dijelu  naselja Labinci 

uz stari dio naselja dijelu graĎevinskog područja, izrazito mirno okruţenje Okolne graĎevine su 

obiteljske kuće i gospodarstva i neizgraĎena zemljišta. Pristup na javnu prometnicu, ulicu  je 

neposredan. Moguć pristup svim vrstama vozila
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Prikaz mikrolokacije nekretnine 

Izvor: https://www.google.hr/maps

izvor: https://www.google.hr/maps/

8



4. Nalaz na osnovi oĉevida

4.1. Zateĉeno stanje

Fotografije snimljene tijekom očevida dana nalaze se u prilogu elaborata.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

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

Očevidom na licu mjesta dana 26.06.2026. godine, identificirana je predmetna nekretnina: katna 

kuća, garaţa, vanjski bazen i dvorište.

4.2. Tehniĉki opis nekretnine

Predmet procjene je katna kuća koja je u potpunosti opremljena i u funkciji. Vanjski bazenom nije 

dovršen, i ureĎenim dvorištem. Objekt je izgraĎen prije cca 30  godine. Pristup s javne prometnice 

sa zapadne strane. u juţnom dijelu dvorišta izgraĎen bazen i  plaţa uz bazen. U prizemlju objekta 

se nalazi jedan stan, dok se na katu do kojeg se pristupa vanjskim stepenicama nalazi drugi stan 

koji je novoobnovljen Dvorišni dio uz bazen nije ureĎen i potrebno izvesti popločenje Teren 

zemljišta je  u blagom padu. Parcela je ograĎena zidovima. Čestice čine jednu funkcionalnu cjelinu
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OPĆENITO

Namjena: stambena

Godina izgradnje: 1996

Adaptacija: 2022 stan na katu

Katnost: prizemlje i kat

KONSTRUKCIJA

Temelji: armirano betonski 

Nosiva konstrukcija:  AB serklaţi i blok opeka

Pregradni zidovi: blok opeka

MeĊukatna konstrukcija: AB ploča 

Krovište i pokrov: AB koso krovište i pokrov crijep

ZAVRŠNI RADOVI I ZATVARANJA

Proĉelje: oţbukano i završni sloj

Limarija: pocinčana obojana

Obrada podova: parket i keramičke pločice

Obrada zidova: obojani, keramičke pločice

Obrada stropova: obojani  

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: PVC i drvena s izo staklima

INSTALACIJE I PRIKLJUČCI

Vodovod:  priključak na mreţu

Kanalizacija:  priključak 

Struja:  priključak na EE mreţu

Plin: -

Telefon: priključen

Grijanje: centralno grijanje

Dodatne instalacije: klima ureĎaj

STANJE - ODRŽAVANJE

dobro idrţavana nekretnina. Nema oštećenja koja bi uticala na funkcionalnost i vrijednost

VANJSKO UREĐENJE

INFRASTRUKTURA

GraĎevina je smještena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -

vlastiti prijevoz.

Čestica ograĎena zidom, izvedeni potporni zidovi umutar dvorišta, popločeno ulazni diou, metalni 

vrata kolnog i pješačkog ulaza. 
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5. Prikaz površina

1. Netto korisna površina  (NKP) 

STAMBENA GRAĐEVINA š d                 k NKP

prizemlje loĎa        6,07         4,11            0,75           18,71    

garaţa        4,59         5,59            0,70           17,96    
terasa         6,90         1,70            0,50             5,87    
WC        1,03         1,43            0,50             0,74    

predsoblje        2,74         3,38            1,00             9,26    

       1,12         2,20            1,00             2,46    

kuhinja        4,04         4,05            1,00           16,36    

predsoblje        3,80         2,08            1,00             7,90    

ostava        2,05         1,58            0,50             1,62    

WC        1,92         1,18            0,50             1,13    

kupaonica        2,27         2,74            1,00             6,22    

soba i kupaonica        3,97         5,69            1,00           22,59    

soba        3,32         4,00            1,00           13,28    

dnevni boravak        3,92         5,48            1,00           21,48    
ulazni podest        2,83         3,80            0,50             5,38    
kotlovnica        2,07         6,60            0,50             6,83    

kat stepenice        3,30         1,00            0,25             0,83    

ulazna terasa        3,36         1,64    0,50                2,76    

kuhinja        2,58         3,79            1,00             9,78    

dnevni boravak        3,97         3,99            1,00           15,84    
terasa       10,89         3,00            0,25             8,17    
soba        4,07         3,05            1,00           12,41    

hodnik        1,30         3,90            1,00             5,07    

       2,50         5,80            1,00           14,50    

1,36     2,24    1,00                3,05    

soba 3,30     4,00    1,00              13,20    

kupaonica 2,29     2,79    1,00                6,39    

soba i kupaonica 5,89     3,85    1,00              22,68    
272,46      m2

2. Brutto razvijena površina (BRP) 
BRP = NKP x k

BRP = 272,46 x 1,20 BRP = 326,95 m²

3. Brutto volumen (BVO) 
BVO = BRP x h

BVO = 326,95 x 3,00

REKAPITULACIJA POVRŠINA BVO = 980,84 m³

NKP  = 272,46 m²

BRP  = 326,95 m²

BVO  = 980,84 m³

Površine prema izmjeri na licu mjesta
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6. Opći vrijednosni odnosi na trţištu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

6.2. Trţište nekretnina na podruĉje RH

Oporavak je u 2019. dobio na zamahu. Neznatno povećanje BDP u 2017. označilo je kraj jedne od 

najduţih i najdubljih recesija u EU-u. 

Oporavak se u 2020. ubrzao po procijenjenoj stopi od 8,2 %. Povoljni utjecaji koji su pridonosili 

oporavku posljednje dvije godine su zaustavljeni meĎutim  no zamjenjuju ih povoljne nove okolnosti 

zbog kojih se u 2020. predviĎa relativno snaţan rast BDP-a od 3,1 % odnosno 2,5 % u 2019. 

Ekonomski oporavak pridonosi smanjenju domaćeg i vanjskog duga, no ranjivosti su još prisutne. 

Dug privatnog sektora i dalje se smanjuje, a u 2020. počeo se smanjivati i udio duga opće drţave. 

Općenito stabilan financijski sektor temelj je kontinuirane makrofinancijske stabilnosti. No ranjivosti 

još postoje, osobito u pogledu visokih razina duga denominiranog u stranoj valuti. Smanjuje se dug 

privatnog sektora, iako je i dalje visok, osobito u korporativnom sektoru, i znatno izloţen valutnom 

riziku. Dug korporativnog sektora i dalje je visok i koncentriran je u nekoliko sektora te svega 

nekoliko poduzeća. Propisana konverzija kredita kućanstava u švicarskim francima u eure 

pridonijela je smanjenju zaduţenosti kućanstava u 2016., no financijskom je sektoru uzrokovala 

znatne gubitke. Očekuje se da će oporavku pridonijeti financijski sektor, koji je i dalje izloţen 

neizravnom kreditnom riziku. Unatoč gubitcima uzrokovanima konverzijom kredita u švicarskim 

francima, financijski sektor i dalje je dobro kapitaliziran te je tijekom 2016. ponovno postao 

profitabilan. Očekuje se da će potraţnja za kreditima biti potaknuta boljim ekonomskim uvjetima i 

niskim kamatnim stopama. 

Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljujući umjerenom otvaranju novih radnih mjesta, ali i 

smanjenju radne snage. MeĎutim, više od polovine tog smanjenja posljedica je smanjenja radne 

snage, dok se većina novootvorenih radnih mjesta temelji na ugovorima na odreĎeno vrijeme. 

Nezaposlenost mladih i dugotrajna nezaposlenost i dalje su na visokoj razini.

(Izvadak iz Izvješća Europske komisije za 2020.g. od 22.02.2019.g.)

Nepredvidljivost dužine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na tržište nekretnina. 

Optimizam i lagano buđenje tržišta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica povećanja broja 

zaraženih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji čine većinu stjecatelja u priobalnim županijama nisu u mogućnosti 

realizirati eventualne interese zbog otežanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u 

cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom će se krvna slika tržišta poboljšati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, što će 

povećanom potražnjom sačuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija će 

se ipak pogoršati u studenom.

Prodavatelji nekretnina još uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se različiti stavovi 

kupaca i prodavatelja odražavaju na lošiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadržavaju status poželjne investicije čak i usred pandemije. Ulagači traže samo one 

nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma 

izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama između novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s 

druge strane, bit će sve veće. Tržište će se i dalje usporavati uz blagi prosječni pad cijena nakon protoka 

subvencija i dolaska hladnijih dana.
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

izvor: https://www.dzs.hr/
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7. Odabir metode procjene trţišne vrijednosti nekretnina

7.1.1. PROCJENA TRŢIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Sadašnja graĊevinska vrijednost

7.1.2. PROCJENA TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Izračun  trţišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom 

godišnjem prihodu graĎevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod 

kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog 

odrţivog vijeka korištenja graĎevine.

Prihodovna vrijednost izgraĎenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost graĎevine i 

vrijednost ureĎaja, odnosno ugraĎene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje 

se kad treba izračunati vrijednost graĎevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg 

prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrĎuje primjenom poredbene metode. Vrijednost 

zemljišta i vrijednost graĎevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgraĎene graĎevne čestice.

7.1. Opis metoda procjenjivanja

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje graĎevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti

zemljišta, komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri

ishoĎenju dozvola temeljem kojih se gradi graĎevina. Ova metoda koristi se kod procjena

vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali

i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izračunata

zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na trţišnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih

troškova, tj. troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos

amortizacije, pribraja cijena graĎevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju

troškova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o

obavljenim transakcijama njima sličnih graĎevina.

U slučaju da se radi o starijim graĎevinama vrijednost istih se utvrĎuje umanjenjem u odnosu na 

starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti graĎevine utvrĎuje se uzimanjem u obzir odnosa 

izmeĎu predvidivog ostatka odrţivog vijeka korištenja graĎevine i odrţivog vijeka korištenja za 

pojedinu vrstu graĎevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao 

postotak troška gradnje. Odrţivi vijek korištenja graĎevine je kod pravilnog gospodarenja 

graĎevinom gospodarski vijek korištenja graĎevina, odnosno broj godina tijekom kojih se 

pretpostavlja da će biti moguće gospodarski opravdano korištenje graĎevine sukladno njezinoj 

namjeni uz primjereno i redovito odrţavanje.

Ovaj se pristup moţe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. 

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviĎene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće 

rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na 

temelju kapitalizacije dobiti utvrĎuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od 

nje očekuje u budućnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove 

vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrţavanje. 
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7.1.3. PROCJENA TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrĎivanje vrijednosti neizgraĎenih i izgraĎenih zemljišta,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaţa, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

U slučaju izgraĎenih čestice, poredbena metoda se koristi za odreĎivanje vrijednosti zemljišta

kod troškovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreĎuje se usporeĎivanjem stvarno postignutih 

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trţišta. 

Poredbenom metodom se trţišna vrijednost odreĎuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Budući da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih 

nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe

treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka

svojstva kao i promatrana nekretnina.

Korištene poredbene cijene, pribliţne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgraĎenih 

katastarskih čestica, svojim obiljeţjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeţjima procjenjivane

katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno

izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine 

utvrditi će se u nastavku procjene TROŠKOVNOM METODOM. 

Vrijednost zemljišta odredit će se poredbenom metodom  iz dostupnih podataka.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju 

u prometu nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno 

podacima sa portala e-Nekretnine  Ministarstva graditeljstva i prostornog ureĎenja .

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trţištu uz odgovarajuću korekciju i 

usporeĎuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih 

transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu 

platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava.
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8. Procjena trţišne vrijednosti nekretnine 

8.1. UtvrĊivanje vrijednosti zemljišta

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

IZVOD IZ PPU OPĆINE Kaštelir-Labinci - GRAFIĈKI DIO

Gradjevinsko_podrucje_Labinci

Prema PPU Općine Kaaštelir Labinci naselje Labinci čestica se nalazi unutar  građevinskog 

područja

Procjena se vrši troškovnom metodom u skladu s odredbama Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
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8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informatičke baze podataka 

MGIPO RH - eNekretnine:

Usporedba 1 …………………. ID Nekretnine (PU)………. 5469168

Lokacija:

Datum ugovora: 04.12.2024. ICSN: 195,50

K.ĉ.: 1636/5

K.o.: Labinci

Površina (m²): 1.129,00

Cijena (€): 128.065,00

Cijena (€/m²): 113,43

Namjena: S - stambena

Kategorija: 1.

Usporedba 2 …………………. ID Nekretnine (PU)………. 4851241

Lokacija: Labinci

Datum ugovora: 01.09.2022. ICSN: 155,80

K.ĉ.: 856/8

K.o.: Labinci

Površina (m²): 826,00

Cijena (€): 82.600,00

Cijena (€/m²): 100,00

Namjena: S - stambena

Kategorija: 1.

Usporedba 3 …………………. ID Nekretnine (PU)………. 5284673

Lokacija: Labinci

Datum ugovora: 04.04.2024. ICSN: 188,98

K.ĉ.: 1017/2

K.o.: Labinci

Površina (m²): 764,00

Cijena (€): 122.000,00

Cijena (€/m²): 159,69

Namjena: S - stambena

Kategorija: 1.

Trenutno aktualni  indeks cijena za meĊuvremensko izjednaĉenje ICSN: 223,91

Labinci
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8.1.3.  Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom metodom

8.1.3.1.  MeĊuvremensko (intertemporalno) izjednaĉenje - prilagodba trţištu 

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA 

izvor: www.dzs.hr

Lokacija
Kupoprodajna cijena

(€/m²)

Bazni* indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (A)

Bazni* indeks 

na dan 

vrednovanja 

(B)

Labinci 113,43 195,50

Labinci 100,00 155,80

Labinci 159,69 188,98

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi 

promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih 

svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti 

poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja.

Korekcijski faktor                                       

= (B)/(A)

MeĊuvremenski 

izjednaĉena cijena (€/m²)

223,91

1,1453 129,92

1,4372 143,72

1,1848 189,20
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednaĉavanje (za odstupanje u kakvoći)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3

Općina Kaštelr-

Labinci, Labinci 131 

a

Labinci Labinci Labinci

OSNOVNI ULAZNI PODACI

MeĎuvremenski izjednačena cijena (€/m²) 154,28 129,92 143,72 189,20

Površina zemljišta 820,00 1.129,00 826,00 764,00

FIZIČKI ASPEKTI

Lokacija dobra slična slična slična

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Veličina zemljišta 820,00 1.129,00 826,00 764,00

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Oblik zemljišta dobar dobar dobar dobar

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Konfiguracija dobra dobra dobra dobra

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Kategorija 1. 1. 1. 1.

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Cestovni pristup dobar dobar dobar dobar

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Komunalna infrastruktura dobra slična slična slična

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

Ostalo  (namjena zemljišta) S S - stambena S - stambena S - stambena

Veća dozvoljena izgrađenost čestice 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

0% 0% 0%

Indikator vrijednosti po m² 154,28 129,92 143,72 189,20

24,36 10,56 -34,92

16% 7% 23%

593,49 111,55 1.219,64

25,33 16% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

50,66 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

Standardno odstupanje:

Dvostruko standard. odstupanje:

Vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi: 126.507,90 €

Općina Kaštelr-Labinci, Labinci 

131 a

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. ±40% ) :

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Odstupanje od prosjeka:
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8.2. UtvrĊivanje vrijednosti graĊevina

8.2.1. Izraĉun troškova gradnje

(€/m²)

(€)

(€/m³)

(€/m³)

(€) 2,00% NV

(€) 1,00% NV

PRIVOĐENJE SVRSI UKUPNO (€) 25.959,20

Vodni doprinos

Projektiranje, nadzor, konzalting …. 7.759,57

Ostali troškovi, takse, geodeta i dr 3.879,78

NOVA VRIJEDNOST UKUPNO   387.978,48

PRIVOĐENJE SVRSI 

Komunalni doprinos 14,60 14.319,85

TROŠKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV)  (Cijena graĎenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troškova graĎenja - 2024. Hrvatske komore ahitekata).

GraĎevina 1.424,00 387.978,48

Koeficijent dovršenosti                   100%

UKUPNO 272,46 326,95 980,84

272,46 326,95 980,84

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRAĐEVINE

GRAĐEVINA NKP (m²) BRP (m²) BVO (m³)

20



8.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti graĊevine

* … lokacija – označava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipičnih za zgradu

Starost graĎevine  (G) - prosječno 2026 - 1996 god.

Odrţivi vijek korištenja  (OVK)  - prilog 9 god.

Preostali vijek korištenja (OVK-G) god.

Faktor korištenja - odabrani iz FK MATRICE FK

Relativna starost (G/OVK):   %

Ostatak odrţivog vijeka korištenja  (OOVK) - Prilog 10 78%

Zamjenska starost  (OVK-OOVK) god.

Linearni otpis  (zamjenska starost / OVK) %

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE   (NV  x  linearni otpis): (€)

22

22%

302.623,21

1,0

30%

78

30

100

70

Odabir klasifikacije 1,0 1,0 1,0

Odabrani faktor korištenja 

zgrade ( FK )
1,0

4 

Uporabivost ograniĉeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija*

• mala potraţnja za vrstom 

objekta

• bogata ponuda

• dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5 

Uporabivost kratkoroĉno 

dana/osigurana

• loša lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potraţnja za vrstom objekta

• velika ponuda

• nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna organizacija

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

2 

Uporabivost dovoljna i 

dugoroĉnije dana/osigurana

• vrlo dobra lokacija*

• redovita potraţnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

3 

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoroĉno dana/osigurana

• dobra lokacija*

• još postoji potraţnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

• dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna organizacija

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje 

smanjeno

FK Matrica A - lokacija/trţište B - Zgrada općenito C - Stanje zgrade

1

 Uporabivost u potpunosti i 

dugoroĉno dana/osigurana

• izvrsna lokacija*

• velika potraţnja za vrstom 

zgrade

• skoro nema/nema ponude

• vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

• umanjenje vrijednosti graĎevina zbog graĎevinskih nedostataka i šteta (čl.61. Pravilnika)

• gospodarsko umanjenje vrijednosti graĎevina  (čl.63. Pravilnika)

• natprosječno tekuće odrţavanje (čl.66. Pravilnika)

• značajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog načina korištenja (čl. 64. Pravilnika)

DODACI

ODBICI

OSTALI TROŠKOVI

VANJSKO UREĐENJE cijena (€/m² )

80,00 

(€)

PRIKLJUĈCI

(€/m² BRP) 25,00 326,95

(€)

(€)OSTALI TROŠKOVI UKUPNO 37.564,10

površina (m²) ukupno €

Bazen, vanjske terase i kuhinja, ogradni zidovi

VANJSKO UREĐENJE UKUPNO 29.390,40

Struja, voda, telefon 8.173,70

PRIKLJUĈCI UKUPNO 8.173,70

471,00 37.680,00

Amortizacija 22%

0% 0,00

GRAĐEVINE SVEUKUPNO 387.978,48 302.623,21

ZGRADA 387.978,48 302.623,21

0% 0,00

GRAĐEVINE
NOVA

VRIJEDNOST (€)

TROŠKOVNA 

VRIJEDNOST (€)
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8.3. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINA €

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA €

PRIVOĐENJE SVRSI €

OSTALI TROŠKOVI €

PRIVREMENA VRIJEDNOST

8.4. Prilagodba privremene vrijednosti trţišnoj

Novoobnovljen stan na katu, dvije stambene jedinice

Kt =1,2

PRIVREMENA VRIJEDNOST €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŢIŠTU Kt

TRŢIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

492.654,42            

302.623,21            

1,20                       

591.185,30        

25.959,20              

37.564,10              

492.654,42        

Budući da ne postoji ureĎena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni 

vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom 

prilagodbe privremene vrijednosti trţišnoj koristit će se iskustveno poznati trţišni pokazatelji.

126.507,90            
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9. Rekapitulacija procjene - zakljuĉak

Nakon provedenog izraĉuna vrijednosti nekretnine:

Katna kuća, vanjski bazen, garaţa i dvorište

na adresi: Općina Kaštelr-Labinci, Labinci 131 a

z.k.č.: 1001 i 1002/2

k.o.: Labinci

z.k.ul.: 1201 i 2985

utvrĊene su sljedeće vrijednosti:

- Sveukupna trţišna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

Napomena:

U iskazanoj tržišnoj vrijednost nije sadržan porez na prijenos vlasništva.

Izradio: 

Stalni sudski vještak za procjene nekretnina

Dražen Sumić

Poreč,  03.07.2026. godine

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmeĎu 

zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri 

čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

591.000,00 €
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Dražen Sumić

Stalni sudski vještak za procjenu nekretnina

Poreč,  03.07.2026. godine

Procjena trţišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom 

zemljištu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i 

sličnih elemenata.

PotvrĎujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema 

nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, 

te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 

nekretnine.

Procjena je izraĎena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva 

graditeljstva i prostornog ureĎenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o 

zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, Zemljišnoknjiţnog odjela Općinskog suda. 

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima 

isti točni. 

UtvrĎeni iznos cijene zemljišta procijenili smo u skladu sa vaţećim zakonima, propisima i 

odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraţivanja predmetnog zemljišta iz 

aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata koji 

bi utjecali na trţišnu vrijednost zemljišta.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  mjerenja zagaĎenja zraka i utjecaja buke 

u predmetnoj nekretnini i sličnih utjecaja koji bi utjecali na trţišnu vrijednost nekretnine.
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Poreč,  03.07.2026. godine
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