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VLASNIK:
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                SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

Zemljišnoknjižni uložak: 4637
Zemljišnoknjižna čestica:
Z.k. katastarska općina: Novi
Katastarska čestica:
Katastarska općina: Novi
Namjena: građevinsko zemljište
Datum pregleda građevine: 10.02.2025.
Svrha procjenjivanja: Imovinsko pravni poslovi

Pokazatelji vrijednosti

Mišljenja sam da tržišna vrijednost nekretnina iznosi:

k.č. 5858/52 k.o. Novi

k.č. 5858/361 k.o. Novi

k.č. 5858/405 k.o. Novi

k.č. 5858/406 k.o. Novi

SVEUKUPNO

Napomena:
Tržišna vrijednost ne sadrži porez na prijenos vlasništva niti porez na dodanu vrijednost.

521.000,00 €

17.000,00 €

68.500,00 €

178.000,00 €

5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406

5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406

258.000,00 €

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dođe do značajnih promjena na tržištu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Vrijednost je zaokružena sukladno Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvođenja eura kao službene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine.

Nekretnina:
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

● Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama                                                (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)
Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 67/17, 98/19)

● Podzakonski akti:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 154/22)
Posebni propisi jedinica područne (regionalne) i lokalne samouprave

● Stručna literatura:
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007.
Bilten 286, Hrvatska narodna banka, 09.10.2023.
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 24 od svibnja 2023., HNB, www.hnb.hr
Priručnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majčica, Zagreb, 2016.

● Popis priložene dokumentacije:

Napomene i ograde: 

Bilten IGH  XII. 2022, Institut IGH d.d.

1. Izvadak iz ZK, Općinski sud u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski, od 09.02.2025. - neslužbena 

verzija

2. Izvodi iz  katastarskog plana od 09.02.2025. - neslužbena verzija

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 utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljište na kojem se građevina nalazi nije zagađeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrši se posebna stručna analiza zagađenja i buke.

Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2021., Ekonomski institut Zagreb u suradnji sa 
Ministarstvom prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine, Zagreb, rujan 2022.
Indeksi cijena stambenih objekata za treće tromjesečje 2023. godine, Državni zavod za statistiku

Procjembeni elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju područje 
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 
152/14, 81/15, 94/17)

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora

Pokazatelji troškova građenja - 2022, Hrvatska komora arhitekata
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Datum očevida: 10.02.2025.
Datum kakvoće: 08.01.2016.
Datum vrednovanja: 08.01.2016.

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti između zainteresiranog kupca i zainteresiranog 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 )

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje *tržišne vrijednosti nekretnine: građevinska zemljišta k.č. 5858/52,
5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o. Novi, koja se nalaze u Novom Vinodolskom, na temelju pregleda
predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od Naručitelja, a radi potreba Naručitelja.

Procjenjuje se tržišna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja, u
viđenom stanju, prema mogućnostima prodaje.
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3. Podaci o vlasništvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Katastarska općina: Novi
Zemljišnoknjižni uložak: 4637
Zemljišnoknjižna čestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
Z.k. katastarska općina: Novi
Katastarska čestica: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
Katastarska općina: Novi
Vlasnik:
Zabilježba:
Teret: Prema priloženom Zk izvatku
Pristupni put:

predmet procjene

ZK izvadak:

Prema priloženom zk izvatku

K.č. 5858/361 k.o. Novi se, prema UPU naselja Novi Vinodolski, nalazi u trupu planirane prometnice, 
planski označene kao "ostale ulice". 
K.č. 5858/405 k.o. Novi se, prema UPU naselja Novi Vinodolski, nalazi u trupu planirane prometnice, 
planski označene kao "sabirne ulice". 
K.č. 5858/52 k.o. Novi ima neposredan pristup na planiranu sabirnu ulicu dok k.č. 5858/406 k.o. Novi ima 
neposredan pristup na planiranu sabirnu ulicu i planiranu ostalu ulicu.

LAMTO d.o.o., Zagrab, Hrvatskog proljeća 38

Izvadak iz Općinskog suda u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski od 
09.02.2025.
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LOKACIJA

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

Predmetne nekretnine se nalaze u Primorsko-goranskoj županiji, u Novom Vinodolskom.
Novi Vinodolski je grad na Jadranskoj obali, smješten 10 km južno od Crikvenice, 23 km sjeverno od
Senja te 30 km od zračne luke na Krku. Grad Novi Vinodolski sastoji se od 20 naselja smještenih na
356,1 km2. Prema popisu stanovništva iz 2021. Novi Vinodolski je imao 4328 stanovnika. Dvije moderno
uređene marine svrstavaju Novi Vinodolski u jednu od najboljih nautičkih destinacija na Jadranu.
Procjenjivane nekretnine smještene su istočno od centra Novog Vinodolskog, između ulica Sveta Lucija i
Zatrep. Zemljišta se nalaze u okruženju obiteljskih kuća, višestambenih građevina i neizgrađenih
parcela. Nekretnine su od centra Novog Vinodolskog i od mora udaljene cca 1 km. U blizini nema javnih
sadržaja. Pristup do nekretnina je iz ulice Sveta Lucija.

PRIKAZ MAKROLOKACIJE

10
PR 45/25

K.Č. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 K.O. NOVI



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

PRIKAZ MIKROLOKACIJE
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4. Nalaz na osnovi očevida

4.1. Zatečeno stanje

Fotografije snimljene tijekom očevida izvana nalaze se u prilogu elaborata.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

izvor: https://geoportal.dgu.hr/

predmet procjene

Predmetne nekretnine su građevinska zemljišta na k.č. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o.
Novi. Zemljišta su nepravilnog oblika sa padom prema jugu i istoku, neodržavana i zarasla u drveće i
niže raslinje. Zemljišta se nalaze u okruženju obiteljskih kuća, višestambenih zgrada i neizgrađenih
zemljišta. Sa zemljišta se pruža pogled na more.

4.2. Tehnički opis nekretnine

Očevidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina: građevinsko zemljište na k.č. 5858/52, 
5858/361, 5858/405, 5858/406 k.o. Novi.
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ZEMLJIŠTE

Iskaz površine zemljišta prema stanju u katastarskom operatu i zemljišnim knjigama

Novi 5858/52 1.848 Novi

Novi 5858/361 122 Novi

Novi 5858/405 491 Novi

Novi 5858/406 1.273 Novi

3.734

KATASTAR ZEMLJIŠNE KNJIGE

SVEUKUPNO:

5858/361 122

5858/405 491

3.734

katastarska
čestica 

(k.č.)

površina 
zemljišta prema 

katastru 
(m²)

ZK općina 
(k.o.)

površina zemljišta prema 
zemljišnim knjigama

(m²)

SVEUKUPNO:

1.273

5858/52 1.848

5858/406

5. Prikaz površina

Stanje u zemljišnim knjigama i katastru je usklađeno.

zemljišnoknjižna čestica
(zk.č.)

katastarska 
općina 
(k.o.)
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

Prikaz broja transakcija u odnosu na ukupnu vrijednost transakcija

Prikaz rasta cijena stambenih nekretnina

Unatoč snažnom rastu cijena stambenih nekretnina, broj kupoprodaja na tržištu počeo je padati. Tako je
u 2022. godini broj transakcija na tržištu stambenih nekretnina u Hrvatskoj na godišnjoj razini pao za
7,1%, dok je ukupna vrijednost transakcija porasla za 6,9% u istom razdoblju (Slika D.3.). Najveći pad
broja transakcija na godišnjoj razini odvio se na Jadranu, dok je u Gradu Zagrebu i ostatku Hrvatske
intenzitet pada bio nešto slabiji. U posljednjem tromjesečju 2022. na području cijele Hrvatske pad broja
transakcija bio je osobito intenzivan, što bi moglo upućivati na hlađenje aktivnosti na tržištu nekretnina

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022. godini, zbog čega se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena
stambenih nekretnina među zemljama EU-a. Godišnja stopa rasta cijena na tržištu stambenih nekretnina
u Hrvatskoj iznosila je 14,8%, što upućuje na znatno ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz 2021.
godine. Pritom je porast najsnažniji u Gradu Zagrebu, nakon čega slijede jadranska regija i ostatak
Hrvatske.
Samo su u četiri zemlje članice EU-a (Estonija, Litva, Češka i Mađarska) cijene nekretnina porasle u
2022. snažnije nego u Hrvatskoj, te se u zadnjem tromjesečju intenzitet divergencije Hrvatske od
prosjeka EU-a snažno pojačao. Također, rast traženih cijena stambenih nekretnina nastavlja se
početkom 2023. godine te bi se on mogao realizirati i u ostvarenim cijenama.
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Udio kupoprodaja stambenih nekretnina u kojima su sudjelovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini u
odnosu na pretpandemijsko razdoblje. Udio broja transakcija iznosio je oko 11,4%, dok je udio vrijednosti
kupoprodaja nerezidenata u ukupnoj vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022. godini. Pritom
većina ulagatelja nerezidenata dolazi iz europodručja, a uglavnom kupuju nekretnine u jadranskoj regiji.
Tako u pojedinim županijama na obali udio vrijednosti transakcija nerezidenata doseže oko 40%.

Prikaz broja transakcija u 2022. 

Robusna domaća potražnja vođena je nekreditnom potražnjom i državnim programom subvencija.
Procjenjuje se kako oko polovine kupoprodaja na tržištu nije financirano kreditom, što upućuje na snažnu
nekreditnu komponentu potražnje. Također, sedmi krug državnog programa subvencioniranja stambenih
kredita koji se odvio 2022. nastavio je podupirati rast cijena stambenih nekretnina. U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ukupnog broja transakcija u 2022. godini te je tržišna
aktivnost znatno porasla u mjesecima u kojima se program provodio. Iako je u novom krugu
subvencioniranja primjetan nešto slabiji odaziv, djelomice potaknut rastom kamatnih stopa na nove
kredite, on bi i dalje mogao nastaviti pridonositi aktivnosti na tržištu nekretnina u 2023. godini.

Prikaz udjela nerezidenata u kupoprodajama stambenih nekretnina 
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Troškovi gradnje novih stambenih objekata snažno su rasli tijekom cijele 2022., zahvaljujući porastu
troškova rada, građevnog materijala, ali i ostalih troškova. Troškovi rada rasli su brže nego troškovi
građevinskog materijala, unatoč recentnom porastu cijene građevnog materijala na globalnom tržištu.
Također, omjer cijena nekretnina i troška gradnje padao je u prva tri tromjesečja 2022., vođen porastom
ostalih troškova te marži graditelja. U četvrtom tromjesečju rast cijena nadmašio je porast troškova
gradnje, što upućuje na daljnje odstupanje cijena nekretnina od vlastitih fundamenata. Osim što porast
navedenih troškova stvara pritisak na cijene novih stambenih objekata, on neizravno utječe i na cijene
postojećih nekretnina.

Broj izdanih građevinskih dozvola u 2022. bio je najviši još od 2008. godine, unatoč stagnaciji poslovnog
optimizma u građevinarstvu. Aktivnost u građevinskom sektoru porasla je u 2022. godini, što je vidljivo u
porastu izdanih građevinskih dozvola u odnosu na prošlu godinu, iako je njihov broj i dalje niži u odnosu
na razdoblje prije globalne financijske krize. S druge strane, gospodarska neizvjesnost i rast troškova
gradnje utjecali su na stagnaciju optimizma u sektoru građevinarstva.

Tržište komercijalnih nekretnina
Oporavak na tržištu komercijalnih nekretnina usporio se, osim segmenta uredskih prostora kod kojeg se
tržišna aktivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih prostora doživjela je pad u odnosu na
2021. godinu, dok je raspoloživost maloprodajnih i logističkih prostora ostala nepromijenjena. Unatoč
sada već ustaljenoj praksi rada od kuće, zbog ograničene ponude uredskih prostora, njihova
raspoloživost na prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najnižu razinu u više od posljednjih deset
godina.
Cijene zakupa poslovnih prostora zabilježile su blagi porast vođene dinamičnom potražnjom. U 2022.
godini blagi porast cijena zakupa u segmentu uredskih prostora vidljiv je i u prostorima prvorazrednih
lokacija kao i na drugim lokacijama. Cijene zakupa u segmentu logističkih prostora porasle su primarno
zbog porasta potražnje ususret nedavnim kretanjima u lancima opskrbe i trenutačno njihov prosjek
iznosi oko 5,8 EUR/m2. 
Cijene zakupa prvorazrednih maloprodajnih prostora veoma su blago porasle kao i cijene drugih lokacija
istog segmenta. Prinosi na ulaganje na tržištu komercijalnih nekretnina bilježe blaži pad kod segmenata
logistike i uredskih prostora, dok je stagnacija zamjetna u segmentu maloprodajnih prostora. Najveći
pad, u odnosu na prošlu godinu, zabilježen je u segmentu logističkih prostora, u kojemu je u 2022.
prosječni prinos iznosio 7,3%. S druge strane, kod uredskih i maloprodajnih prostora, prinos
prvorazrednih lokacija uglavnom je stagnirao te je u 2022. iznosio oko 7,2% za maloprodajne i 7,4% za
uredske prostore.

Prikaz broja transakcija na tržištu komercijalnih nekretnina
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Izvor: HNB, publikacija Financijska stabilnost 24, godina XV, svibanj 2023.

Porast potražnje za uredskim prostorima u 2022. godini rezultirao je porastom kupoprodajnih transakcija
tog segmenta, dok je ukupan iznos transakcija na tržištu komercijalnih nekretnina pao. Važno je
napomenuti kako zbog iznimno malenog tržišta komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj pad obujma
kupoprodajnih transakcija ostalih segmenata tržišta ne upućuje nužno na pad potražnje nego na
ograničenu ponudu navedenih segmenata tržišta.

Nastavak odstupanja cijena nekretnina od vlastitih fundamenata mogao bi dovesti do usporavanja na
tržištu nekretnina. Iako je usporavanje aktivnosti na tržištu vidljivo u padu broja transakcija, novi krug
subvencioniranja stambenih kredita ove godine, kao i snažna potražnja, mogao bi nastaviti podupirati
daljnji rast cijena stambenih nekretnina. S druge strane, eventualno prelijevanje slabije potražnje
nerezidenata zbog negativnih gospodarskih kretanja u njihovim zemljama predstavlja mogućnost
hlađenja inozemne potražnje na tržištu nekretnina u Hrvatskoj. Važno je napomenuti kako nastavak
snažnog odstupanja kretanja cijena nekretnina od vlastitih makroekonomskih odrednica povećava
vjerojatnost materijalizacije rizika u obliku korekcije cijena kao i intenzitet same korekcije.
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7. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnina

7.1.  Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Nova građevinska vrijednost

Sadašnja građevinska vrijednost
U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između
predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu vrstu
građevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troška
gradnje. Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski vijek
korištenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da će biti moguće gospodarski
opravdano korištenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito održavanje.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta,
komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola
temeljem kojih se gradi građevina. 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 tržišnu vrijednost).

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje:
1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu
nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljišta na istoj ili sličnim lokacijama
2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne
samouprave i određenim jediničnim cijenama po m3 sagrađene građevine
3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa     
4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora
5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse
6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova i
opreme te uređenja okoliša (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem podataka o troškovima
građenja na području RH koji se tromjesečno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u
visokogradnji" u izdanju Instituta Građevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenitelju dostupnih
podataka
7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem odluka
jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeća koja isporučuju komunalne usluge

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom građenja u
trenutku procjenjivanja, čija se jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

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 građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih
građevina.
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7.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

7.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit će se
u nastavku procjene POREDBENOM METODOM. 
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu
nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala
eNekretnine  Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slučaju
izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta kod troškovne i
prihodovne metode. Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu
tržišta. 

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju 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.

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje 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, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih
čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske
čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrđuje 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 održavanje. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i
vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda.
U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i
vrijednost građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom
godišnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog
vijeka korištenja građevine.
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8. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrđivanje vrijednosti zemljišta

8.1.1. Prostorno planski status lokacije

Važeći prostorni plan: UPU naselja Novi Vinodolski sa izmjenama i dopunama
(SN 2022-41, 2022-14, 2022-05, 2018-19, 2017-18, 2016-21, 2014-18, 2013-19, 2010-40, 2010-36, 2010-
23) 
(izvor: https://zavod.pgz.hr/planovi_i_izvjesca/registar-prostornih-planova.ml)
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k.č. 5858/52 k.o. Novi

k.č. 5858/361 k.o. Novi
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k.č. 5858/405 k.o. Novi

k.č. 5858/406 k.o. Novi

22
PR 45/25

K.Č. 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406 K.O. NOVI



Prema UPU naselja Novi Vinodolski, vidljivo je da se sve parcele nalaze unutar građevinskog
područja naselja. 
K.č. 5858/52 k.o. Novi nalazi se unutar zone mješovite namjene, dijelom M2 dijelom M3.
K.č. 5858/361 k.o. Novi nalazi se unutar zone infrastrukture, prometnica, ostala ulica.
K.č. 5858/405 k.o. Novi nalazi se unutar zone infrastrukture, prometnica, sabirna ulica.
K.č. 5858/406 k.o. Novi nalazi se unutar zone mješovite namjene M3.

Obzirom da se k.č. 5858/361 i 5858/405 k.o. Novi nalaze unutar zone infrastrukture odnosno imaju javnu
namjenu, primjenjuje se članak 46 do 49 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina te članak 46 Zkona o
izvlaštenju i određivanju naknade.
Primjenom načela prethodnog učinka vidljivo je da se parcela k.č. 5858/52 k.o. Novi, iz koje su nastale
današnje k.č. 5858/52, 5858/361, 5858/405 i 5858/406 k.o. Novi, nalazila u građevinskom području
naselja, dijelom u neizgrađenom a dijelom u izgrađenom dijelu.

k.č. 5858/52 k.o. Novi

k.č. 5858/361 k.o. Novi

k.č. 5858/405 k.o. Novi

k.č. 5858/406 k.o. Novi
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Izvod iz katastarskog plana za k.č. 5858/52 od 29.05.2017., prije parcelacije

Parcela k.č. 5858/52 k.o. Novi je imala pristup na javnu površinu sa sjeverne strane te je imala površinu
od 3734 m2. 
Parcelacijom su nastale četiri parcele od kojih su dvije, k.č. 5858/361 i 5858/405 uvrštene u zonu
infrastrukture - prometnice. Druge dvije parcele, k.č. 5858/52 i 5858/406 k.o. Novi, površine 1848 i 1273
m2, ostale su u građevinskom području naselja, svaka sa pristupom na javnu prometnicu. Zaključno, na
novonastalim parcelama nije bilo posljedičnih gubitaka niti dobitaka.
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8.1.2. Pregled javno dostupne ponude usporedivih nekretnina

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz informatičke baze podataka 
MGIPU RH - eNekretnine:

Usporedba 1 …………………. ID Nekretnine (ZKC) ………. 2082575

Lokacija: Novi Vinodolski
Datum ugovora: 20.10.2023 ICSN: 179,04
K.č.: 5858/60
K.o.: Novi
Površina (m²): 786,00
Cijena (€): 88.425,00
Cijena (€/m²): 112,50
Namjena: M
Kategorija: 1.
Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRAĐEVINSKO

Usporedba 2 …………………. ID Nekretnine (ZKC) ………. 1971653

Lokacija:
Datum ugovora: 9.2.2023 ICSN: 166,65
K.č.: 5858/227
K.o.:
Površina (m²): 475,00
Cijena (€): 59.500,00
Cijena (€/m²): 125,26
Namjena: M
Kategorija: 1.
Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRAĐEVINSKO

Novi Vinodolski

Novi
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Usporedba 3 …………………. ID Nekretnine (ZKC) ………. 1916647

Lokacija: Novi Vinodolski
Datum ugovora: 27.1.2023 ICSN: 166,65
K.č.: 5858/228
K.o.:
Površina (m²): 476,00
Cijena (€): 59.500,00
Cijena (€/m²): 125,00
Namjena: M
Kategorija: 1.
Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRAĐEVINSKO

Usporedba 4 …………………. ID Nekretnine (ZKC) ………. 1731922

Lokacija: Novi Vinodolski
Datum ugovora: 10.9.2021 ICSN: 138,18
K.č.: 5858/61
K.o.:
Površina (m²): 2.017,00
Cijena (€): 200.000,00
Cijena (€/m²): 99,16
Namjena: M
Kategorija: 1.

Cjenovni blok: NOVI VINODOLSKI - GRAĐEVINSKO

Trenutno aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje ICSN: 195,95

5858/61

Novi
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom metodom

8.1.3.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*
Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100)
2)

Godina Tromjesečje
ukupno

novi 
stambeni 
objekti

postojeći 
stambeni 
objekti

Grad Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter
Total

New 

dwellings

Existing 

dwellings
City of Zagreb

Adriatic 

coast
Other

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

* izvor:  www.dsz.hr

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

Lokacija
Kupoprodajna cijena 

(€/m²)

Bazni* indeks na 
dan sklapanja 
ugovora (A)

Bazni* indeks 
na dan 

vrednovanja 
(B)

Novi Vinodolski 112,50 179,04

Novi Vinodolski 125,26 166,65

Novi Vinodolski 125,00 166,65

Novi Vinodolski 99,16 138,18 1,4181 140,61

195,95
1,1758 146,98

Korekcijski faktor                                       
= (B)/(A)

1,1758

123,13

147,29

1,0944

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) DZS-a 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,  podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja.

Međuvremenski izjednačena 
cijena (€/m²)
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8.1.3.2. Interkvalitativno izjednačenje -  odstupanja u mjeri građevinskog korištenja

Lokacija
Koeficijent iskoristivosti 

(Ki) poredbenih 
zemljišta

Koeficijent 
iskoristivosti (Ki) 
procjenjivanog 

zemljišta

Međuvremenski 
izjednačena 
cijena (€/m²)

Novi Vinodolski 2,00 123,13

Novi Vinodolski 2,00 147,29

Novi Vinodolski 2,00 146,98

Novi Vinodolski 2,00 140,61

8.1.3.2. Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3 4

k.č. 5858/52  

k.o. Novi
Novi Vinodolski Novi Vinodolski

Novi 

Vinodolski

Novi 

Vinodolski

Međuvremenski izjednačena cijena (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61

Cijena izjednačena prema kategoriji (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61

Interkvalitativno izjednačena cijena (€/m2) 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61

Površina zemljišta 3.734,00 786,00 475,00 476,00 2.017,00

Cijena po m ² 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61

0% 0% 0% 0%

Indikator vrijednosti 139,50 123,13 147,29 146,98 140,61

16,38 -7,79 -7,48 -1,11

12% 6% 5% 1%

268,14 60,62 55,90 1,24

11,32 8% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

22,65 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

1,00 140,61

2,00

Jedinična vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi (€/m2): 139,50

Odstupanje zbog različite mjere 
građ. korištenja 

(prilog 11)

k.č. 5858/52  k.o. Novi

Dvostruko standard. odstupanje:

Cijena izjednačena 
međuvremenski i prema mjeri 

korištenja (€/m²)

1,00

Standardno odstupanje:

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

1,00 146,98

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:
Odstupanje od prosjeka:

123,13

1,00 147,29

Kvadrat odstupanja:

Odstupanje od prosjeka u postotku:
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8.2. Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

k.č. 5858/52 k.o. Novi €

k.č. 5858/361 k.o. Novi €

k.č. 5858/405 k.o. Novi €

k.č. 5858/406 k.o. Novi €

PRIVREMENA VRIJEDNOST €

8.3. Prilagodba privremene vrijednosti tržišnoj

Na takvu prilagođenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanjenje vrijednosti građevina zbog građevinskih nedostataka i šteta
- gospodarsko umanjenje vrijednosti građevina
- natprosječno tekuće održavanje
- značajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog načina korištenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potražnju takve vrste nekretnina na tržištu,
određuje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti tržišnoj u iznosu          Kt = 1,00

PRIVREMENA VRIJEDNOST €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU Kt

DODACI  (nema) 0%

ODBICI (nema) 0%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Temeljem jedinične vrijednosti cijene izvorne čestice, a prema čl. 46 Zakona o izvlaštenju i određivanju 
naknade, formirana jedinična cijena koristi se za izračun novoformiranih čestica k.č. 5858/52, 5858/361, 
5858/405 i 5858/406 k.o. Novi

257.796,84                

17.019,06                  

177.584,08                

520.894,70            

1,00                               

520.894,70                

Budući da ne postoji uređena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni 
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom 
prilagodbe privremene vrijednosti tržišnoj koristit će se iskustveno poznati tržišni pokazatelji.

520.894,70                    

68.494,72                  
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9. Rekapitulacija procjene - zaključak

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

z.k.uložak: 4637
z.k.č.: 5858/52, 5858/361, 5858/405, 5858/406
k.o.: Novi

utvrđene su sljedeće vrijednosti:

 *tržišna vrijednost predmetne nekretnine zaokruženo iznosi:

k.č. 5858/52 k.o. Novi

k.č. 5858/361 k.o. Novi

k.č. 5858/405 k.o. Novi

k.č. 5858/406 k.o. Novi

SVEUKUPNO

Napomena:

Izrada:

Stalni sudski vještak iz područja graditeljstva i procjene nekretnina

521.000,00 €

17.000,00 €

68.500,00 €

178.000,00 €

Tržišna vrijednost ne sadrži porez na prijenos vlasništva niti porez na dodanu vrijednost.

Franka Romčević Prgić, mag.ing.aedif.

Rijeka, 10.02.2025.

258.000,00 €

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti između
zainteresiranog kupca i zainteresiranog 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 )

Vrijednost je zaokružena sukladno Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom
uvođenja eura kao službene valute u RH, klasa: 364-04/21-01/2, izdanoj u Zagrebu 08.05.2023. od strane
Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine.

Građevinsko zemljište
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjenitelj:
Franka Romčević Prgić, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vještak iz područja graditeljstva i procjene nekretnina

Direktor: 
Franka Romčević Prgić, mag.ing.aedif.

Rijeka, 10.02.2025.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja. Internatskih
stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne garantira niti snosi
odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima isti točni. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenili smo u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te
pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih istraživanja predmetnog zemljišta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata koji bi utjecali na
tržišnu vrijednost zemljišta.
Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i sličnih elemenata.

Potvrđujemo 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.
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE
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DOKUMENTACIJA

1. Izvadak iz ZK, Općinski sud u Crikvenici, ZK odjel Novi Vinodolski, od 09.02.2025. - neslužbena verzija
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2. Izvodi iz  katastarskog plana od 09.02.2025. - neslužbena verzija
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