
 

PROCJEMBENI ELABORAT O TRäIŠNOJ 
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 
NEKRETNINA : 1/8 DIJELA ZGRADE K.ý. 1178/1 K.O. FUNTANA 
 
NARUýITELJ: TRGOVAýKI SUD U ZAGREBU 

TURIZAM JELAŠ j.d.o.o.,u  steþaju, OIB 43776984007, 
Popovaþa, Vinogradska Mikulanica 111 
Steþajni upravitelj Ibrahim Mehmedoviü 
51000 Rijeka, A. Starþeviüa 5 

   
IZVRŠITELJ: VLADIMIR SLADONJA , dipl. ing. graÿ. 
 

 
 
 
 
 

Tv= 62.000,00 EUR, odnosno 465.000,00 kn. 
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Sadråaj procjene : 

1. Uvod 
2. Poloåaj i lokacija 
3. Geometrijski podaci 
4. Tehniþki opis nekretnine 
5. Metode procjene tråišne vrijednosti nekretnine 
6. Izraþun tråišne vrijednosti nekretnine 
7. Prijedlog podjele na suvlasniþke dijelove 
8. Prilozi 
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1. Uvod 
 
Na osnovu narudåbe Ibrahima Mehmedoviüa steþajnog upravitelja tvrtke Turizam Jelaš 
j.do.o. povjereno mi je procjena vrijednosti nekretnina na k.þ. 1178/1 k.o. Funtana u 
Funtani na adresi Frane Bleþiüa 15. 
 
Dana 27.7.2020. izvršio sam licu mjesta, te na osnovu toga i dostavljenih mi podataka, 
podnosim procjenu. 
Prilikom oþevida nije bi bilo omoguüen ulaz na parcelu i razgledavanje zgrade, pa 
procjenu dajem na osnovu podataka dostavljenih mi od strane steþajnog upravitelja 
Ibrahima Mehmedoviüa. 

 
Procjena je napravljena u skladu sa Zakonom o procjeni nekretnina (NN 78/15), Pravilnikom 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14), te Uredbom o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 74/14). 
 
Zadatak procjene je utvrÿivanje tråišne vrijednosti 2/8 nekretnine na današnji. 
 
2. Poloåaj i lokacija 
 
Nekretnina se nalaze u Funtani na adresi Frane Bleþiüa 15 i sastoje se od kuüe katnosti 
P+1, te pripadajuüim zemljištem. 
Prema Urbanistiþkom planu naselja Funtana parcela ima mješovitu namjenu, odnosno 
moguüa je gradnja stambenih i poslovnih objekata. 
 
 

 
Smještaj zgrade na k.þ. 1178/1 k.o. Funtana (katastarski operat) 
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Namjena zemljišta prema UPU-u naselja Funtana 

 
3. Geometrijski podaci 
 
Površina parcele na k.þ. 1178/1 je 265 m2, od þega je površina graÿevina na toj parceli je 
115 m2, a preostalih 150 m2 þini dvorište. 
Bruto površina zgrade je cca. BRP=230 m2, odnosno neto korisna površina cca. 184 m2. 
 
4. Tehniþki opis  
 
Graÿevine na parceli su izgraÿene prije više od 40 godina. 
Kod oþevida nije mi bio omoguüen ulaz u zgradu, te nemam podataka u unutarnjem 
rasporedu prostorija. 

 
5. Metode procjene tråišne vrijednosti nekretnine 
 
Za izradu procjena nekretnina koriste  se :  

- troškovna metoda; 
- prihodovna metoda; 
- poredbena metoda. 

 
Koa najpodesniju metodu za procjenu vrijednosti nekretnine odabrao poredbenu metodu. 
 
 
 
 



                                          

    5

6. Izraþun tråišne vrijednosti nekretnine 
 
Prilikom procjene poredbenom metodom, uzete su u obzir tri sliþne nekretnine na podruþju 
opüine Funtana iz sluåbene zbirke prodanih nekretnina eNekretnine, te je prilagodbom istih 
dobivena poredbena cijena predmetne nekretnine. 

Utvrÿivanje  
a) vrijednosti nekretnine poredbenom metodom 

 
1) Nekretnina br. 1 

Kuüa površine cca. BRP = 82 m2 i zemljište površine 69 na k.þ. 1046 k.o Funtana 
prodano 14.8.2017. za 1.093.925,42 kune. 
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2) Nekretnina br. 2 

Kuüa površine cca. BRP= 155 m2 i zemljište površine 203 m2 na k.þ. 2021/16 k.o 
Funtana prodano 27.1.2020. za 2.939.717,98 kuna.  
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3) Nekretnina br. 3 
Kuüa površine cca. BRP=82 m2 i zemljište površine 71 m2 na k.þ. 1084/3 k.o Funtana  
prodano 31.5.2019. za 1.038.653,70 kuna.  
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Funtana Funtana Funtana

Lokacija (detaljni podaci kod vještaka)

Izvor podataka o cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine

Kupoprodajna cijena (kn) 1.093.925,42 2.939.717,98 1.038.653,70

Površina (m2) 82 155 82

Cijena (Kuna/m2) 13.340,55 18.965,92 12.666,51

Korekcija indeksa razvijenosti podruþja 1 1 1

Rezultat cijene nakon korekcija indeksa
razvijenosti podruþja 13.340,55 18.965,92 12.666,51

Kontrola (þl. 4. st. 1. Pravilnika  < 30 %) 16,34%
Bazni indeks na dan prodaje (A) 100 100 100
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 100 100 100
Koeficijent korekcija (B/A) 1,2 1 1,1
Rezultat cijene nakon meÿuvremenskog
izjednaþenja

16.008,66 18.965,92 13.933,16

Srednja vrijednost (Kuna/m2) 16.302,58
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Tråišna vrijednost nekretnina jednog metra kvadratnog zemljišta po 
poredbenoj metodi: 
 
Tv1 = 16.300,00 kn/m2 BRP zgrade 2.170,00 Eura/m2 BRP zgrade, 
odnosno cca. 2700 Eura/m2 NKP zgrade.  
 
 

7. Mišljenje  
 
Tråišna vrijednost nekretnina 2/8 nekretnine : 
 
Tv= 2700 x 184 x 1/8 = 62.000,00 EUR, odnosno 465.000,00 kn. 

 
 
U Poreþu 31.7.2020. godine. 
 
Stalni sudski vještak  
Vladimir Sladonja dipl.ing.graÿ.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. Prilozi  
 

1) Rješenje za vještaka; 
2) Nesluåbeni ZK izvadak; 
3) Fotodokumentacija. 
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