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1. IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA  

1.1. IZVADAK  
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2. RJEŠENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJEŠTAČENJA 

2.1. RJEŠENJE O IMENOVANJU – DRAŽEN DUVNJAK 
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3. SAŽETAK PROCJENE 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list br. 694 i 748

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta (ukupna površina)

Tržišna vrijednost nekretnine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Položaj (Lokacija)

Namjena

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos  zemljišta

Pristup

Datum očevida

Datum vrednovanja

Datum kakvoće

Indeks na dan procjene - DZS 134,34

Procjenitelj

DA

DA

Dražen Duvnjak

Mješovita (M5)

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Dobar

I Kategorija zemljiša

100,00%

Omogućen 

15.10.2021.

04.08.2021.

04.08.2021.

776 i 907

Zabilježba

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stečaju                                                              

                    Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87

Građevinsko zemljište

9.000.000,00 kn

497 i 499/2

Rabac

497 i 499/2

Rabac

3994,00 m2
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DODATNO PLAĆENI TROŠKOVI 
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4. UVOD 

 

4. 1. ZADATAK 

 

Na temelju zahtjeva Naručitelja (ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stečaju                                                              

, Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87) potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti 

nekretnine i to građevinskog zemljišta sljedeće oznake:  

 

k.č. 497 I 499/2  k.o. Rabac 

 

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

temeljem pregleda predočene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta 

dana 04.08.2021. godine te utvrđivanje današnje tržišne vrijednosti  nekretnine. 

Elaborat procjene služit će Naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje stvarne 

vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju 

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine. 

 

NAPOMENA:  

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

sa upravno-pravnog naslova. 

Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom 

nekretninom. 
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4.2. OPĆI PODACI 

 

Naručitelj :  ISTRA - FORTUNA d. o. o. u stečaju 

 Rabac (Grad Labin), Ulica Slobode 87 

  

Zadatak:  Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

  

Svrha elaborata: Prodaja nekretnine 

  

Nekretnina:  Građevinsko zemljište 

  

Lokacija:  Rabac (Grad Labin) 

  

Definicija tržišne vrijednosti nekretnine: 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 

  

Datum očevida:  04.08.2021. 

   

Datum kakvoće:  04.08.2021. 

   

Datum vrednovanja:  15.10.2021. 

  
 

 

   

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje 
je mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.                                                                  
 
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti 
nekretnine. 
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4.3. IDENTIFIKACIJA 

 

Identifikacija je izvršena prema podacima dostupnim na DOF-5, katastraskih i 

zemljišnoknjižnih podataka. Podaci su Zemljišniku i Katastru su usklađeni. 

 

ZEMLJIŠNO KNJIŽNI - KATASTARSKI PODACI 

ZEMLJIŠNIK KATASTAR 

Br. 
ZKU 

k.č. Oznaka 
Površina ( m2 

) 
Br. P.L. k.č. Oznaka 

Površina ( 
m2 ) 

I KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Prema Pravilniku o Metodama procjene vrijednosti nekretnine - članak 10.) 

776 497 
NEPLODNO 
ZEMLJIŠTE 

3982 694 497 

HOTEL FORTUNA - 
PRIRODNO 
NEPLODNO 
ZEMLJIŠTE 

3982 

907 499/2 DVORIŠTE 12 748 499/2 DVORIŠTE 12 

 

 

Kao mjerodavna površina za izradu ove procjene uzima se površina upisana u ZKU. 

Pristup je na dan očevida omogućen preko prometnice koja vodi do čestice. 

Lokaciju karakterizira niska izloženost utjecajima zagađenosti i buke od gradskog prometa. 
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4.4. LOKACIJA 

 

 

k.č. 497 k.o. Rabac  

Preuzeto sa  https://geoportal.dgu.hr/ 
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4.5. PROSTORNO PLANSKA OBILJEŽJA  

Prema Urbanističkom planu uređenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020.) 

nekretnine se nalaze unutar građevinskog područja naselja na izdvojenoj građevnoj čestici 

mješovite namjene (M5 -višenamjenska). Položaj čestice s obzirom na prostorno planska 

obilježja i uvjeti gradnje prikazani su u nastavku. 

 

 

Urbanistički plan uređenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20  (prosinac 2020) 
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Odredbe iz tekstualnog dijela Urbanističkog plana uređenja naselja Rabac,  

SN Grada Labina br. 20  (prosinac 2020) 
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4.6. OPIS NEKRETNINE 

 

Prava i tereti 
 
Prema priloženom ZKU.  

 

Zatečeno stanje 

Na dan očevida 04.08.2021 god. utvrđeno je postojeće stanje nekretnine te su uzeti svi 

relevantni podaci potrebni za procjenu tržišne vrijednosti nekretnina. U naravi se radi o 

građevinskim česticama na kojima je izveden dio zemljanih radova, smještenim unutar 

građevinskog područja naselja mješovite (višenamjenske) namjene oznake M5. 

Sama zemljišta su trenutno neuređene površine na kojima je izveden dio iskopa za buduću 

građevinu. 

Pristup česticama trenutno je omogućen preko makadamskog puta. 

 

 

Stanje nekretnine 

- Oblik zemljišta; nepravilan  
- Nagib zemljišta; u padu prema jugozapadu  
- Klizišta; nema 
- Infrastruktura; u blizini 
- Odvodnja površinskih voda; terenom 
- Posebni uvjeti; Nema  

 

 

 

4.1. Pristup javno prometnoj površini 
- Omogućen  

 

 

4.2. Zgrade 
 

- Ne 
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5. ODABIR METODE PROCJENE 

5.1. OPĆENITO 

Procjeni tržišne vrijednosti nekretnine pristupa se iz potrebe određivanja njezine vrijednosti u 

sadašnjem trenutku uzimajući u razmatranje moguće utjecaje u budućem vremenu. 

Procjenitelj vrijednosti nekretnine ima zadatak da upotrebom različitih metodologija predvidi 

prodajnu tržišnu cijenu nekretnine. 

Prilikom izrade procjene, odnosno određivanja vrijednosti nekretnine, određujemo način ili 

metodu kojom ćemo utvrditi objektivnu vrijednost nekretnine, a na temelju elemenata koji tu 

vrijednost određuju. 

Elementi kojima određujemo vrijednost nekretnine: 

▪ svojstva, geometrijski i položajni elementi (površina, oblik, lokacija,udaljenost...) 
▪ zakonska regulativa, slobodno tržište 
▪ socijalno-gospodarski elementi 
▪ zasićenost, ponuda-potražnja 
▪ legalitet, usklađenost 

 

5.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 

poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

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). 

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 pouzdanih 

podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih građevina. 

5.2.1. NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 

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. 

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje: 
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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, procjenjitelju 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. 
 

5.2.2. 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. 

 

5.3.  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM 

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. 

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. 

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. 
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5.4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 

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. 

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. 

 

 

5.5 ODABRANA METODA I POJAŠNJENJE NAČINA PROCJENE 

S obzirom na vrstu predmetne nekretnine za utvrđivanje tržišne vrijednosti izabrana je 

poredbena metoda. Prema karakteristikama predmetne čestice zaključeno je da se radi o 

zemljištu 1. Kategorije (članak 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).  

Oba zemljišta su promatrana kao cjelina iz razloga istog vlasnika, namjene i budućeg načina 

korištenja. 

Prema Urbanističkom planu uređenja naselja Rabac, SN Grada Labina br. 20 (prosinac 2020.) 

nekretnine se nalaze unutar građevinskog područja naselja na izdvojenoj građevnoj čestici 

mješovite namjene (M5 -višenamjenska). 

Poredbene nekretnine uzete su iz informacijskog sustava eNekretnine. S obzirom na namjenu 

i koeficijent iskoristivosti u blizini predmetnog zemljišta nisu evidentirane transakcije koje bi 

bile iskoristive za ovu procjenu. Sukladno odredbama Zakona i Pravilnika o procjeni vrijednosti 

nekretnina proširena je pretraga na područja sličnog indeksa razvijenosti (prema podacima 

Hrvatskog zavoda za statistiku) te su pronađene transakcije zemljišta sličnih karakteristika koje 

su iskoristive u ovu svrhu. 

Budući da na predmetnom zemljištu postoje dodatna ulaganja (dozvola za gradnju, priključci, 

doprinosi i projektna dokumentacija ) vrijednost ovih ulaganja je također vrednovana te 

zasebno prikazana u nastavku elaborata.. 
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5.6. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne 

za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju 

ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i 

demografski razvoj područja. 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa.  
 
Trenutni bazni indeks je za 2. tromjesečje 2021. godine i za Jadran iznosi 134,34. 
 

 

Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Indeksi cijena stambenih objekata 
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA 

6.1. POREDBENA METODA – ZEMLJIŠTE 

 

REDNI BOJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5.

K.Č. 2854/1 2963/1 103 1193/1 3729/1

K.O. SPLIT MALI LOŠINJ VOLOSKO ZADAR ZAMET

VRSTA NEKRETNINE Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište

CJENOVNI BLOK
MEJAŠI 

MJEŠOVITO

MALI LOŠINJ-

IZGRAĐENO

VOLOSKO-

GRAĐEVINSKO

DRAŽANICA -

STAMBENO

KRNJEVO 

MJEŠOVITO 

POSLOVNO

POVRŠINA 2182,00 m2 1418,00 m2 11187,00 m2 2191,00 m2 9752,00 m2

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 3.708.796,09 2.028.200,11 19.786.224,00 3.914.268,89 25.364.444,89

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 1.699,72 1.430,32 1.768,68 1.786,52 2.600,95

DATUM UGOVORA 16.07.2019. 30.07.2020. 20.05.2020. 14.12.2018. 07.11.2018.

IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 118,05 126,91 126,30 113,50 113,50

Korektivni faktor (PN/UN) 1,14 1,06 1,06 1,18 1,18

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

Koeficijent iskoristivosti poredbenog zemljišta 1,50 2,50 2,40 2,50 2,50

Koeficijent za preračunavanje (KP) poredbenog zemljišta 1,23 1,65 1,61 1,65 1,65

Koeficijent iskoristivosti procijenjivanog  zemljišta 2,50 2,50 2,50 2,50 2,50

Koeficijent za preračunavanje (KP) procijenjivanog zemljišta 1,65 1,65 1,65 1,65 1,65

Koeficijent preračunavanja mjera građevinskog korištenja  1,34 1,00 1,02 1,00 1,00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

Kategorija zemljišta (UN)
I Kategorija 

zemljišta

I Kategorija 

zemljišta

I Kategorija 

zemljišta

I Kategorija 

zemljišta

I Kategorija 

zemljišta

Odabrani odnos  (UN) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

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

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
2.616,08 kn/m2 1.514,06 kn/m2 1.965,59 kn/m2 2.177,99 kn/m2 3.078,51 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA: 2.270,45 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 345,63 kn/m2 -756,38 kn/m2 -304,86 kn/m2 -92,46 kn/m2 808,07 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 15,22% -33,31% -13,43% -4,07% 35,59%

ULAZI U PRORAČUN DA NE DA DA NE

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 2.616,08 kn/m2 1.965,59 kn/m2 2.177,99 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 362,86 kn/m2 -287,63 kn/m2 -75,23 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 16,10% -12,77% -3,34%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 131.668,27 82.729,49 5.660,14

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 220.057,89 331,71 14,72% 663,41

PROSJEČNA CIJENA

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

2.253,22 kn/m2

ADRESA SPLIT MALI LOŠINJ OPATIJA ZADAR RIJEKA

Prosječna cijena 2.253,22 kn/m2

Površina predmetne nekretnine 3.994,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 8.999.358,25 kn

ODBICI

UKUPNO ODBICI 0,00

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 8.999.358,25 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (ZAOKRUŽENO) 9.000.000,00 kn
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DODATAK – PLAĆENI TROŠKOVI 

 
- Prema zahtjevu upućenom Elektroistri, dostavljen je odgovor i evidencija o 

izvršenim uplatama (u prilogu)  
 
Odgovor: „EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o priključenju 
br. 401106-100345-0011 je izdan konačni račun, EES broj 4/11-06-884/10 od 
01.07.2010. ugovor o priključenju 401106-100346-0011 je plaćen u iznosu od 
50%.“ 

 
- U Rješenju o građenju (na predzadnjoj stranici) naveden je trošak postupka i 

potvrda da je navedeni iznos uplaćen 
 

- Uvidom u spis vidljive su priložene Potvrde o uplaćenom Komunalnom i Vodnom 
doprinosu (u prilogu) 

 
- Procjena vrijednosti izrađenog Glavnog projekta izvršena je sukladno preporuci 

HKA i HKIG na osnovu procijenjene vrijednosti investicije  
 
- Procjena vrijednosti investicije izvršena je prema površini objekta i zadnjem 

dostupnom Biltenu IGH (IV 2019). 
  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

380.000,00 kn

307.901,26 kn

PLAĆENI TROŠKOVI

RJEŠENJE ZA GRAĐENJE - UPLAĆENI TROŠKOVI 6.807,00 kn

TROŠKOVI KOMUNALNOG DOPRINOSA 1.325.541,06 kn

EES 401106-130423- NAKNADA 4.426,37 kn

UKUPNO PLAĆENI TROŠKOVI 2.518.478,72 kn

EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o 

priključenju br. 401106-100345-0011 je izdan konačni račun
300.834,00 kn

EES broj 4/11-06-884/10 od 01.07.2010. ugovor o priključenju 

401106-100346-0011 je plaćen u iznosu od 50%

TROŠKOVI VODNOG DOPRINOSA 192.969,03 kn

IZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
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7. STRUČNO MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK  

Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđena je prometna vrijednost nekretnina  

i to zemljišta evidentiranih  kao:  

 

k.č. 497 i 499/2  k.o. Rabac 

upisane u ZKU br. 776 i 907 ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL LABIN 

 

Kao metoda procjene korištena je Poredbena metoda. 

 

Na osnovu svega prethodno navedenog ovim elaboratom procjene vrijednosti 

nekretnine utvrđuje se tržišna vrijednost predmetnih zemljišta u iznosu od: 

 

9.000.000,00 kn 

 

Elaborat procjene poslužiti će Naručitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje 

koje pretpostavljaju utvrđivanje stvarne prometne – tržišne vrijednosti nekretnina. 

 

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uključeni u procijenjenu vrijednost 

 

 

 

                                                                                                                    Izradio:                                                                                                          

     Dražen Duvnjak,dipl.ing.građ. 

          stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu vrijednosti nekretnina 

 

Kostrena, 15.10.2021.g.          
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DODATNO – PLAĆENI TROŠKOVI 

 
Uz navedenu vrijednost zemljišta u nastavku se navedeni uplaćeni troškovi za 
elektropriključak, troškovi za izdavanje Rješenja o građenju kao i troškovi komunalnog i 
vodnog doprinosa te troškovi projektne dokumentacije čija vrijednost iznosi:  
 
 
 

 
 

 
 

 

 

                                                                                                                    Izradio:                                                                                                          

     Dražen Duvnjak,dipl.ing.građ. 

          stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu vrijednosti nekretnina 

 

Kostrena, 15.10.2021.g.          

 
 
 
 

 

380.000,00 kn

307.901,26 kn

PLAĆENI TROŠKOVI

RJEŠENJE ZA GRAĐENJE - UPLAĆENI TROŠKOVI 6.807,00 kn

TROŠKOVI KOMUNALNOG DOPRINOSA 1.325.541,06 kn

EES 401106-130423- NAKNADA 4.426,37 kn

UKUPNO PLAĆENI TROŠKOVI 2.518.478,72 kn

EES pod brojem 4/11-06-883/10 od 01.07.2010. i ugovor o 

priključenju br. 401106-100345-0011 je izdan konačni račun
300.834,00 kn

EES broj 4/11-06-884/10 od 01.07.2010. ugovor o priključenju 

401106-100346-0011 je plaćen u iznosu od 50%

TROŠKOVI VODNOG DOPRINOSA 192.969,03 kn

IZRADA PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
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8. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI  

 

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), odnosno članku 9. st.2., ovaj 
procjenitelj daje Izjavu o nepristranosti i neovisnosti kako slijedi : 
 

1. Usluga pružena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim  profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske. 

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeći svim dostupnim 

podacima. 

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene. 

4. Svi podaci i materijali zatraženi u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata tretiraju se kao 

stambena tajna te se reguliraju sukladno važećim zakonskim aktima. 

5. Naknada Procjenitelja ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. 

6. Zaključci o vrijednosti ni na koji način ne ovise o naknadi Procjenitelja. 

7. Procjembeni elaborat je izrađen u skladu s kodeksom etike i važećim standardima. 

8. Procjenitelj ima valjano ovlaštenje za obavljanje poslova procjenjivanja. 

 

 

 

                                                                                       Dražen Duvnjak,dipl.ing.građ. 

                                                                                 stalni sudski vještak graditeljstvo i  

                                                                                     procjenu vrijednosti nekretnina 
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10. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE I IZVORA 

PODATAKA 

 

10.1. OPĆI AKTI 

 

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

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

- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN 

br. 52/84) 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i 

dopunama pravilnika o stalnim sudskim vještacima (NN 8/09 i 126/11) 

- 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) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 

107/07, 152/08, 126/10 i 55/13) 

- Zakon o gradnji (NN 153/13 i 20/17)  

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13 i 65/17) 

- Prostorno planska dokumentacija  

10.2. LITERATURA 

- Brajdić J.; 2018.g; Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji; Bilten III; 

IGH; Zagreb 

- Uhlir Ž., Majčica B.; 2016.g; Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ; 

Zagreb 

- Tkalec M., Vizek M.,Žilić I.; 2018.g. Pregled tržišta nekretnina RH 2012.-2017.; 

1.izdanje; Ekonomski institut; Zagreb 

10.3. OSTALO 

- Informacijski sustav eNekretnine – podaci o uporednim realiziranim kupoprodajama 

- Geoportal - https://geoportal.dgu.hr 

- Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske;2018.g; Indeksi cijena stambenih 

objekata, Zagreb 

- Podaci dostavljeni od Naručitelja 

- Podaci iz spisa 
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