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1. UVOD 

 

Zaključkom Općinskog suda u Rijeci, Stalna služba u Opatiji, poslovni broj Ovr-1293/2023 od 20. 

veljače 2024., vještačenje po ovom predmetu povjerava se KONCEPT INŽENJERING j.d.o.o. 

Matulji, odnosno zaposlenici Suzani Badžek, struč.spec.ing.aedif, stalnom sudskom vještaku za 

graditeljstvo i procjene nekretnina.  

Navedenim Zaključkom određen je očevid na licu mjesta za dan 10. travnja 2024.g. u 13:30 sati na 

zbornom mjestu k.č. 3078/2 k.o. Lovran. 

Očevid izvršen dana 10. travnja 2024. od 13:30 – 14:30 sati uz prisustvo sutkinje Adriane Puž, 

zapisničarke Vesna Rajčić, zamj. pun. ovršenika Ive Frančišković i vještakinje građevinske struke 

Suzane Badžek, o čemu je sastavljen zapisnik od strane Suda. 

 

Vještakinji građevinske struke povjerava se vještačenje po zadaći određenoj zaključkom od 20. 

veljače 2024. (citiram): 

 – procijeni vrijednost nekretnina u vlasništvu ovršenika VILA DRUZIN   d.o.o.  iz Rijeka., Riva 4, 

OIB 74082573244,  u cijelosti (dijelu 1/1) koje u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Rijeci, 

Zemljišnoknjižni odjel Opatija, dolaze upisane  u k.o.  319945, Lovran, zk.ul. broj: 2530 i to k.č.br. 

3078/1 oznake šuma površine 681 m2, k.č.br. 3078/2 oznake put površine 1807 m2, k.č.br 3078/3  

oznake šuma  površine 668 m2, k.č.br, 3078/4 oznake  šuma  površine 207m2, k.č.br. 3078/5 oznake  

šuma  površine 825 m2, k.č.br. 3078/6 oznake šuma površine 924 m2, k.č.br. 3078/7 oznake šuma  

površine 659 m2, k.č.br. 3078/8  oznake šuma površine 6  m2, k.č.br. 3078/9 oznake šuma površine 

696  m2 i k.č.br. 3078/10 oznake šuma površine 11  m2, sve nekretnine ukupne površine 6484 m2. 

 

Nalaz vještaka izrađen je temeljem dostupnih podataka u spisu i izvršenog obilaska  te fotografiranja 

nekretnine.  

Dan vrednovanja i dan kakvoće 10. travnja 2024. godine.  

 

Potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu tržišnu vrijednost nekretnine i svih njezinih 

dijelova. Od strane Suda nije provedena posebna geodetska identifikacija, što nije predmet ovog 

nalaza. Imovinsko – pravni elementi za predmetne nekretnine se poimaju kao činjenice na nivou 

prezentirane dokumentacije iz spisa koja se nalazi u predmetu kod Suda i odnosi se na predmetnu 

nekretninu, koju je ujedno potrebno prihvatiti dostatnom u ovom postupku. 

 

Nalaz i mišljenje vještaka dostavljeno je sudu putem stranice elektroničke komunikacije sudionika 

sudskih postupaka sa sudovima - eKomunikacija. 

 

Nalaz je izrađen u skladu sa pravilima struke te pozitivnim zakonskim propisima i normama koje 

reguliraju područje graditeljstva, uz korištenje stručne literature: 

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

3. Zakoni o gradnji (Narodne novine broj  153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

4. Zakon o prostornom uređenju (Narodne novine broj  153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 

67/23)  

5. 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)  

6. Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03,118/06,41/08,130/11,106/12)  

7. Podaci iz Informacijskog sustava tržišta nekretnina – eNekretnine   

8. Državna geodetska uprava (https://oss.uredjenazemlja.hr) zemljišni i katastarski podaci 

9. Urbanističkog plana uređenja naselja Dobreć (uključivo namjene T2 i R7) i naselja Krasa, 

Gržanići, Kružići, Antići, kokoići, Konjarići i Dražica (UPU 5) (https://zavod.pgz.hr) 

10. Uhlir Ž, Majčica B., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, 2016.g., Zagreb 

11. Podaci o stanju i kvaliteti nekretnine dobiveni očevidom, dokumentacija iz spisa 

12. Ostali važeći građevinski propisi i normativi RH. 



 

4 | 21 

 

KONCEPT INŽENJERING j.d.o.o. Matulji                                          Nalaz i mišljenje graditeljskog vještaka br. 26-24-OP-PRK

 

2. OPĆI PODACI O NEKRETNINI 

 

PODACI IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE  

Izvršen je uvid u Izvadak iz zemljišne knjige, zk.ul. 2530, k.o. 319945 Lovran: 

 
Rbr. 

Broj 
zemljišta 

(kat. 
čestice) 

 
Oznaka 
zemljišta 

Površina 

jutro čhv m2 

1. 3078/1 ŠUMA   681 

2. 3078/2 PUT   1807 

3. 3078/3 ŠUMA   668 

4. 3078/4 ŠUMA   207 

5. 3078/5 ŠUMA   825 

6. 3078/6 ŠUMA   924 

7. 3078/7 ŠUMA   659 

8. 3078/8 ŠUMA   6 

9. 3078/9 ŠUMA   696 

10. 3078/10 ŠUMA   11 

  UKUPNO:   6484 

2. Vlasnički dio:  1/1 

VILA DRUZIN D.O.O. , OIB: 74082573244, RIJEKA, RIVA 4 

 

 

LOKACIJA 

Dobreć je naselje u sastavu Općine Lovran, u Primorsko-goranskoj županiji.  

 

  
Slika 1. makrolokacija predmetne nekretnine Slika 2. - lokacija na digitalnom katastarskom 

planu 

 

OPIS NEKRETNINE  

Sve predmetne čestice nepravilnog su oblika, konfiguracijski u nagibu, omogućen kolni i pješački 

pristup sa jedne od njih koja je u naravi pristupna asfaltirana cesta. Nema sagrađenih građevina. 
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PROSTORNI PLAN  

Predmetne nekretnine nalaze se unutar obuhvata Urbanističkog plana uređenja naselja Dobreć 

(uključivo namjene T2 i R7) i naselja Krasa, Gržanići, Kružići, Antići, kokoići, Konjarići i Dražica 

(UPU 5), unutar površine mješovite namjene M1-1.  

 

 

 
 

 
Slika 3 – Prostorni plan  
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3. IZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI 

 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine bazirana je na važećoj zakonskoj regulativi Zakonu o procjeni 

vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

Navedenim Zakonom nedvojbeno je definirano da je: „tržišna vrijednost nekretnine 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.“ 

 

Za procjene nekretnina  predviđaju se koristiti tri metode, ovisno o vrsti nekretnine, i to poredbena, 

prihodovna i troškovna metoda. 

 

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih 

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina. 

U poredbenoj metodi za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina 

koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. Poredbena vrijednost 

zemljišta se u poredbenoj metodi utvrđuje bez uzimanja u obzir građevina. Korištene poredbene 

cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica (faktori 

zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s 

obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka 

za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti. 

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha 

kojih je stvaranje prihoda. 

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

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje 

prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim 

obilježjima nisu usporedive.  

Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te 

naknadnih ulaganja u građevine.  

U troškovnoj metodi utvrđuje se troškovna vrijednost nekretnine iz troškovne vrijednosti građevina i 

vrijednosti zemljišta. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir posebno 

primjenom koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti. 

Troškovna vrijednost građevina (bez vanjskih uređaja) proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir 

umanjenje vrijednosti zbog starosti građevina. Vrijednost zemljišta u pravilu se dobiva primjenom 

poredbene metode. 

Procjene troškovnom metodom mogu se koristiti za utvrđivanje vrijednosti građevina ako su drugi 

pouzdani podatci nedostupni. 

 

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom, izabrala sam poredbenu metodu za procjenu vrijednosti 

zemljišta. 

 

PARAMETRI KORIŠTENI ZA PRILAGODBU VRIJEDNOSTI: 

- podaci prikupljeni iz Izvadka iz zbirke kupoprodaja zemljišta i/ili Informacijskog sustava tržišta 

nekretnina eNekretnine – kupoprodaja zemljišta,  

- poredbene nekretnine i procjenjivana nekretnina nalaze se u blizini na području obuhvata različitih 

prostornih planova, zemljišta su prve do druge kategorije (Pravilnik čl. 10.),  

- pri utvrđivanju mjere građevinskog korištenja u pravilu se uzima najveća dopuštena iskoristivost 

ako je ona u okolišu stvarno moguća,  
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- nisu poznati podaci mjerenja buke i zagađenja zraka na lokaciji predmetne nekretnine 

- pretpostavlja se da na poredbenim nekretnine nema neuknjiženih tereta (pravo služnosti puta, 

posjed/legalan ili nelegalan dijela ili cijele nekretnine), izgrađenih podzemnih i nadzemnih objekata, 

nedostataka i posebnih obilježja, zagađenja tla/poredbene nekretnine ili zemljišta u njenom 

okruženju, izrazite depresije zemljišta ili drugih prirodnih obilježja koja bitno ograničavaju 

mogućnosti građenja 

- nedostaci/prednosti predmetne nekretnine uzeti su u obzir kroz faktore prilagodbe tržištu. 

- za međuvremensko izjednačenje mogu se koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu (Hrvatska 

narodna banka), Državnom zavodu za statistiku i Hrvatskoj gospodarskoj komori: 

 
- pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena 

poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. 

- interkvalitativno usklađenje: korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni 

pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima 

katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice 

ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 

40 % izlazne vrijednosti 

- značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od 

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačenja 

- dio podataka o poredbenim nekretninama, dostupnih vještaku iz Informacijskog sustava tržišta 

nekretnina eNekretnine i/ili Izvatka, nije prikazan u tablicama poštujući odredbe Zakona o zaštiti 

osobnih podataka, isti se nalaze u arhivi vještaka. 

- Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem (Pravilnik čl. 68, st.5.). Iskazivanje 

procijenjenih vrijednosti provedeno zaokruživanjem prema Uputi o načinu zaokruživanja 

procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja Euro kao službene valute u RH, Ministarstvo prostornog 

uređenja, graditeljstva i državne imovine, Kl.: 364-04/21-01/2; Ur.br.: 531-04-1-2-1/1-23-31, Zagreb, 

08.05.2023.) na način:     

a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve;       

b) vrijednosti veće od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice;    

c) vrijednosti veće od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice;    

d) vrijednosti veće od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisućice;    

e) vrijednosti veće od 1.000.000,00 EUR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisućice;   

f) vrijednosti veće od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisućice;  

- dio podataka dostupnih vještaku iz Informacijskog sustava tržišta nekretnina eNekretnine i/ili 

Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena nije prikazan poštujući odredbe Zakona o zaštiti osobnih 

podataka, ali se nalaze u arhivi vještaka. 
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  

 

4.1.PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ZEMLJIŠTA – I kategorija 

 

POREDBENE NEKRETNINE 

U sustavu eNekretnine dostupni su podaci o kupoprodaji koji se po svojim karakteristikama mogu 

usporediti sa procjenjivanom nekretninom, skraćeni prikaz tablično:  

  
Za daljnju usporedbu sam imala dovoljan broj nekretnina, koje se po karakteristikama mogu 

usporediti sa nekretninom koja je predmet ove procjene. U nastavku će se za predmetnu nekretninu 

prema stvarnom stanju nedostatke/prednosti  nekretnine uzeti u obzir kroz faktore prilagodbe tržištu. 

 

PRILAGODBA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA  

 

 
 

1. građ.zemlj. 1492576 Lovran 892,13 23.07.2021. 110.000,00 123,30 27%

2. građ.zemlj. 1548073 Lovran 1306,00 24.07.2021. 147.500,00 112,94 16%

3. građ.zemlj. 1306362 Lovran 1377,00 03.07.2020. 94.500,00 68,63 -29%

4. građ.zemlj. 1435536 Lovran 1454,00 30.06.2020. 121.500,00 83,56 -14%
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1. OSNOVNI ULAZNI PODACI

2. MEĐUVREMENSKO USKLAĐENJE

izvor

83,56 €

1.306,00

00/01/1900

1.454,00

Izvadak Izvadak Izvadak Izvadak

površina (m2)

jedinična kupoprodajna cijena (€/m2)

892,13

123,30 €

23.07.2021. 24.07.2021. 03.07.2020.

1.377,00

162,76 € 149,08 €

186,24 186,24 186,24

1,32 1,32

112,94 € 68,63 €

141,44 141,44 129,75

korekcijski faktor   (C=B/A)

- na dan vrednovanja  (B)

- za datum kupoprodaje  (A)

98,83 €

Eurostat index price: 

datum transakcije

1,44 1,43

186,24

130,57

međuvremenski prilagođena cijena (€/m2) 119,49 €

3. INTERKVALITATIVNO USKLAĐENJE

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

nema značajnih odstupanja

1,00

I kat

1,00

predmetno 

zemljište
usporedba 3

koeficijent iskoristivosti 0,90 0,9

namjena prema prostorno planskoj 

dokumentaciji 

usporedba 1 usporedba 2

162,76 € 149,08 €

0,9

kategorija zemljišta

nije poznato

1,00

usporedba 4

1,00

I ktg

INDIKATOR VRIJEDNOSTI (za 1 m2)  usvojeno: €/m2

isto

1,001,00

I ktg

98,83 €

isto

isto

119,49 €

1,00

nije poznato

nije poznato

1,00

1,00

119,49 €

162,76 € 149,08 € 98,83 €

I kat I kat

162,76 € 149,08 € 98,83 €

0,9

1,000 1,00

1,00

1,000 1,000

1,00 1,00

isto

1,00

M1-1 S

0,9

119,49 €98,83 €

Prosječna kupoprodajna cijena po m2

buka

1,00

1,00

zagađenje okoliša

nije poznato

-25%

149,08 €

nije poznato nije poznato nije poznato

1,00

162,76 €

isto

132,54 €

119,49 €

23% 12% -10%Kontrola značajnih odstupanja ± 30%

162,76 € 149,08 €

132,54

98,83 € 119,49 €

isto
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4.2.PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ZEMLJIŠTA – II kategorija 

POREDBENE NEKRETNINE 

Korištene su poredbene nekretnine kao u točki 4.1. te interkvalitativno usklađene zbog različite 

kategorije zemljišta.  

 

PRILAGODBA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA  

 
 

 
 

 

 

 

 

k.č.

3078/1 €

3078/3 €

3078/5 €

3078/6 €

3078/7 €

3078/9 €

924,00 132,54 122.000,00

659,00 87.300,00

696,00 92.200,00

zk.ul. 2530 k.o. Lovran zemljišta I kategorije

90.300,00132,54

668,00 132,54 88.500,00

825,00 132,54 109.000,00

132,54

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zemljište, zaokruženo) :

681,00

površina (m2) €/m2 procjenjena vrijednost

132,54

1. OSNOVNI ULAZNI PODACI

2. MEĐUVREMENSKO USKLAĐENJE

3. INTERKVALITATIVNO USKLAĐENJE

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

prilagodba

prilagođena prodajna cijena po m2

INDIKATOR VRIJEDNOSTI (za 1 m2)  usvojeno: 106,03 €/m2

nema značajnih odstupanja

Kontrola značajnih odstupanja ± 30% 23% 12% -25% -10%

Prosječna kupoprodajna cijena po m2 106,03 €

130,21 € 119,26 € 79,06 € 95,59 €

1,00 1,00 1,00 1,00

istozagađenje okoliša nije poznato nije poznato isto isto

130,21 € 119,26 € 79,06 € 95,59 €

1,00 1,00 1,00 1,00

buka nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato

130,21 € 119,26 € 79,06 € 95,59 €

0,80 0,80 0,80 0,80

kategorija zemljišta II ktg I kat I kat I ktg I kat

162,76 € 149,08 € 98,83 € 119,49 €

1,000 1,00 1,000 1,000

koeficijent iskoristivosti 0,90 0,9 0,9 0,9 0,9

162,76 € 149,08 € 98,83 € 119,49 €

1,00 1,00 1,00 1,00

namjena prema prostorno planskoj 

dokumentaciji 
M1-1 S isto isto isto

usporedba 4
predmetno 

zemljište
usporedba 1 usporedba 2 usporedba 3

međuvremenski prilagođena cijena (€/m2) 162,76 € 149,08 € 98,83 € 119,49 €

korekcijski faktor   (C=B/A) 1,32 1,32 1,44 1,43

- na dan vrednovanja  (B) 186,24 186,24 186,24 186,24

- za datum kupoprodaje  (A) 141,44 141,44 129,75 130,57

Eurostat index price: 

datum transakcije 23.07.2021. 24.07.2021. 03.07.2020. 00/01/1900

jedinična kupoprodajna cijena (€/m2) 123,30 € 112,94 € 68,63 € 83,56 €

površina (m2) 892,13 1.306,00 1.377,00 1.454,00

izvor Izvadak Izvadak Izvadak Izvadak

usporedba 1 usporedba 2 usporedba 3 usporedba 4

k.č.

3078/4 €

3078/8 €

3078/10 €11,00 106,03 1.170,00

6,00 106,03 636,00

207,00 106,03 21.900,00

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zemljište, zaokruženo) :

zk.ul. 2530 k.o. Lovran zemljišta II kategorije

površina (m2) €/m2 procjenjena vrijednost
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4.3.PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE – k.č. 3078/2 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

Korištene su poredbene nekretnine kao u točki 4.1. te interkvalitativno usklađene kao u točki 4.2.  

Procijenjena vrijednost zemljišta: 

 
 

PROCJENA VRIJEDNOSTI RADOVA – prometnica i potporni zidovi 

Cijene radova izgradnje prometnice i potpornih zidova svedena na dan vrednovanja prikazana kroz 

troškovnik u nastavku:  

 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/2 k.o. Lovran iznosi 191.596,21 € + 96.792,07 € 

= 288.388,28 € odnosno zaokruženo procijenjena tržišna vrijednost iznosi 288.000,00 €. 

  

k.č.

3078/2 €1.807,00 106,03 191.596,21

PROCIJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zemljište) :

zk.ul. 2530 k.o. Lovran zemljišta II kategorije

površina (m2) €/m2 procjenjena vrijednost

OPIS STAVKE
mj.

jed.
količina 

jedinična 

cijena

ukupno        

(€)

starost 

radova                       

(godina)

održivi 

vijek 

korištenja 

građ. 

elem.                         

Tablica 15.

postotak 

umanjenja

vrijednost po 

troškovniku          

(€)

svedena 

(umanjena) 

vrijednost na 

dan 

vrednovanja                        

(€)

1 Izgradnja ceste: 

* široki iskop  4 ktg sa 

odvozom viška materijala  

* planiranje i tamponiranje 0-

64 mm

* BNS 22  sloj asfalta

* AC 11 sloj asfalta

m2 1.200,00 96,00 € 115.200,00 14 25 56% 115.200,00 50.688,00 €

2 Rubnjaci

komplet iskop planiranje, 

beton, oplata.

m1 340,00 30,00 € 10.200,00 14 50 28% 10.200,00 7.344,00 €

3 Odvodnja

Komplet iskop i odvoz 

viška, cijevi fi 325mm, 

planiranje i zatrpavanje

m1 200,00 58,00 € 11.600,00 14 40 35% 11.600,00 7.540,00 €

4 Izrada revizijskog okna 

1,0*1,0*2,0 sa poklopcem

Komplet sa iskopom, 

nasipanjem ,  betonm, 

oplatom i armaturom.

kom 1,00 1.800,00 € 1.800,00 14 60 23% 1.800,00 1.380,00 €

5 AB potporni zidovi 

Komplet sa iskopom, 

nasipanjem ,  

temeljemnjem, potrebna 

oplata i armatura.

m3 61,00 550,00 € 33.550,00 14 60 23% 33.550,00 25.721,67 €

6 Čelična ograda

Komplet izrada, doprema i 

montaža.

m1 52,00 110,00 € 5.720,00 14 50 28% 5.720,00 4.118,40 €

178.070,00 €  UKUPNO 

:

178.070,00 € 96.792,07 €
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5. ZAKLJUČAK 

 

Zaključkom Općinskog suda u Rijeci, Stalna služba u Opatiji, poslovni broj Ovr-1293/2023 od 20. 

veljače 2024.g., vještačenje u ovom predmetu po zadaći određenoj zaključkom treba procijeni 

vrijednost nekretnina u vlasništvu ovršenika VILA DRUZIN   d.o.o.  iz Rijeka., Riva 4, OIB 

74082573244, u cijelosti (dijelu 1/1) koje u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Rijeci, 

Zemljišnoknjižni odjel Opatija, dolaze upisane  u k.o.  319945, Lovran, zk.ul. broj: 2530 i to k.č.br. 

3078/1 oznake šuma površine 681 m2, k.č.br. 3078/2 oznake put površine 1807 m2, k.č.br 3078/3  

oznake šuma  površine 668 m2, k.č.br, 3078/4 oznake  šuma  površine 207m2, k.č.br. 3078/5 oznake  

šuma  površine 825 m2, k.č.br. 3078/6 oznake šuma površine 924 m2, k.č.br. 3078/7 oznake šuma  

površine 659 m2, k.č.br. 3078/8  oznake šuma površine 6  m2, k.č.br. 3078/9 oznake šuma površine 

696  m2 i k.č.br. 3078/10 oznake šuma površine 11  m2, sve nekretnine ukupne površine 6484 m2. 

 

Na osnovu raspoložive dokumentacije te provedenog vještačenja izrađen je pismeni nalaz i mišljenje 

sa odgovorom o procijenjenoj tržišnoj vrijednosti nekretnina, na dan vrednovanja i dan kakvoće 10. 

travnja 2024.g., upisanih u zk.ul. 2530 k.o. 319945 Lovran kako slijedi: 

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/1, iznosi zaokruženo   90.300,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/2, iznosi zaokruženo 288.000,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/3, iznosi zaokruženo   88.500,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/4, iznosi zaokruženo   21.900,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/5, iznosi zaokruženo 109.000,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/6, iznosi zaokruženo 122.000,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/7, iznosi zaokruženo   87.300,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/8, iznosi zaokruženo        636,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/9, iznosi zaokruženo   92.200,00 €.  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine k.č. 3078/10, iznosi zaokruženo   1.170,00 €.  

 

Napomena:  

> procijenjena tržišna vrijednost nekretnine ne obuhvaća poreze koji se primjenjuju prilikom prometa 

nekretnina (Pravilnik, čl.68. st. 1. točka 12.) 

> primijenjen fiksni tečaj konverzije u vrijednosti 1 € = 7,53450 kn 
 

Matulji, 27. svibanj 2024. 

 

 

Ovlaštena pravna osoba: 

KONCEPT INŽENJERING j.d.o.o. Matulji   

Sudska vještačenja za područje graditeljstva i 

procjene nekretnina 

Rješenje br. 4 Su-192/2021-6 

 

 

Izradila: 

Suzana Badžek, struč.spec.ing.aedif. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i  

procjene nekretnina 

Rješenje KL. UP/I-710-03/23-01/80, 12.4.2023. 
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6. FOTO DOKUMENTACIJA 

 

  
k.č. 3078/1 k.č. 3078/2 

  

  
k.č. 3078/2 k.č. 3078/2 

  

  
k.č. 3078/2 k.č. 3078/2 
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k.č. 3078/3 k.č. 3078/4 

  

  
k.č. 3078/5 k.č. 3078/6 

  

  
k.č. 3078/7 k.č. 3078/8 
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k.č. 3078/9 k.č. 3078/10 
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7. IZJAVA VJEŠTAKA 

 

1. Kod izrade nalaza/procjene sam djelovala kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim 

dostupnim podacima  

2. Nisam osobno zainteresirana za predmet nalaza/procjene 

3. Moja naknada za izvršeni nalaza/procjenu ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti  

4. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni 

5. Nalaz/procjena je izrađena uvidom u fotokopije/web izvatke vlasničke dokumentacije. 

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto 

ne odgovaram. 

6. Nalaz/procjena je načinjena u skladu sa priznatim profesionalnim metodama, važećim 

propisima za sudske vještake i propisima RH 

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za izradu ovo nalaza/procjene 

8. Prilikom izrade nalaza/procjene bila sam neovisna 

9. Sve pismene, grafičke ili digitalne materijale koje sam zatražila od stranke, a u svrhu izrade 

ovog nalaza/procjene, tretiram kao poslovnu tajnu. 

10. Nalaz/procjena služi samo za namjenu procjene tržišne vrijednosti nekretnine. Bilo kakvo 

drugo korištenje ili pozivanje na nju, u cijelosti ili parcijalno, od strane ostalih interesenata 

nije važeće. 

11. Svi navedeni podaci u predmetnom nalazu/procjeni su točni, dobiveni na licu mjesta, iz 

dostupne dokumentacije ili iskustveno. 

12. Sve fotografije predmetne nekretnine izrađene su za potrebe ovog elaborata/nalaza te se ne 

smiju koristiti u druge svrhe. Vlasnica/k je bila/o upoznata o potrebi fotografiranja nekretnine 

i suglasna/n je s tim. 

 

 

 

 

 

 

8. PRILOZI 

 

1. Izvadak iz zemljišne knjige  

2. Izvod iz katastarskog plana  

3. Izvadak iz zbirke kupoprodaja zemljišta – eNekretnine 

4. Rješenje o imenovanju sudskog vještaka 
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eNekretnine – Izvadak iz zbirke kupoprodaja zemljišta 
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