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1. UVOD 

1.1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUĈNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE  

 Zakon o gradnji (NN br. 153/13 i 20/17)  

 Zakon o prostornom ureĊenju (NN br. 153/13) 

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

 Pokazatelji troškova graĊenja HKA 

 e-Nekretnine  

 (DZS) Drţavni zavod za statistiku – indeks cijena stambenih nekretnina  

 Prostorni planovi  

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina s svojim pripadajućim prilozima  

 DGU – Geoportal  

1.2. STATUS VJEŠTAKA I SUKOB INTERESA 

Procjenu izraĊuje neovisni stalni sudski vještak iz podruĉja graĊevinarstva i procjene nekretnina 

ovlašten od strane ţupanijskog suda iz Rijeke. 

PotvrĊujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trţištu nekretnina na 

kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještina i sposobnosti da napravim kvalitetnu 

procjenu. 

PotvrĊujem da kao sudski vještak  i potpisnik ovog elaborata o procjeni nemam nikakve poslovne, pravne, 

vlasniĉke, suvlasniĉke niti bilo kakve interese na predmetnim nekretninama te da nemam nikakve osobne 

ili poslovne interese vezane uz iznos procjenjivanje vrijednosti nekretnina. 

Procjembeni elaborat vrijedi samo za spomenutu namjenu te bilo kakvo drugo korištenje ili pozivanje na 

nju od strane naruĉitelja ili trećih stranki je nevaţeće. Procjenitelj će po pravnoj obavezi smatrati strogo 

povjerljivim svu konverzaciju te povjerene dokumente.  

1.3. ZADATAK VJEŠTAKA 

 ZADATAK: UtvrĊivanje trţišne vrijednosti nekretnine i to kako slijedi: 

 

 

o K.ĉ. 2789/2 k.o. Mali Lošinj   

 

 

 

* 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.  
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 DAN OĈEVIDA: 9/2020   

 DAN KAKVOĆE: 9/2020 

 DAN VREDNOVANJA: 9/2020 

*Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koja je mjerodavno za 

procjenu vrijednosti nekretnina.  

*Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina   

1.4. SVRHA  

 Na zahtjev naruĉitelja za potrebe procjene vrijednosti navedenog poslovnog prostora ( trenutno 

cafe bar Utopija) 

2. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

2.1. OPĆE INFORMACIJE 

Opći graĊanski sud:  Zemljišnoknjiţni odjel Mali Lošinj 
 

ZK odjel: Mali Lošinj  
 

Katastarska općina:  Mali Lošinj - Grad 
 

Ĉestica: 2789/2 
 

Vlasništvo:  HAL D.O.O. Mali Lošinj, Vladimira Gortana 9  
 

Pristup:  

Energetski certifikat: - 

Opis nekretnine  Poslovni prostor na krovnoj etaţi zgrade koji se sastoji od caffe bara i sanitarija ukupne 
površine 219,13 m2 u diobenom elaboratu oznaĉen oznakom PP-4 i mreţastim rasterom 
svijetloplave boje, uz pripadak: dva spremišta u podrumu zgrade ukupne površine 42,76 
m2 u diobenom elaboratu oznaĉen oznakom P-2 i vodoravnim rasterom svijetloplave 
boje i terasa na krovnoj etaţi zgrade ukupne površine 32,20 m2 u diobenom elaboratu 
oznaĉeno oznakom P-2 i dijagonalnim rasterom svijetloplave boje, što ukupno iznosi 
294,09 m2 i dvorište – kućni vrt ukupne površine 162 m2 u diobenom elaboratu 
oznaĉeno oznakom B i svijetloplavom bojom u poslovnoj zgradi, Omladinska ulica kbr. 
1A, izgranenoj na zk.ĉ.br. 2789/2, k.o. Mali Lošinj - Grad, upisan u zk. ul. 2313, broj 
poduloška 227, prema kopiji izvatka iz zemljišne knjige i kopiji katastarskog plana u 
prilogu elaborata. 
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TEHNIĈKI OPIS 

Starost nekretnine 10 godina  

Katnost   krovna etaţa / Po+S+Pr  

Konstrukcija   Temelji: armirano-betonski trakasti i temelji samci, temeljna ploĉa  
Nosiva konstrukcija: sustav armirano-betonskih zidova, armirano-betonskih   
stupova 
Međukatna konstrukcija: armirano-betonska monolitna ploĉa 
Krovna konstrukcija: armirano-betonska monolitna ploĉa, prohodna terasa sa 
sportskim terenima      

Završne obrade  Proĉelje: oţbukano, obojano  
   Podovi: keramiĉke ploĉice 
   Zidovi: oţbukani i obojani  
   Stropovi: oţbukani i obojani  
 
Vrata i prozori  Vanjska stolarija: aluminijska, ostakljena izo staklom 

Unutarnja stolarija: aluminijska, puna 
 
Instalacije elektriĉna energija, vodovod, kanalizacija, telefon, hidrantska mreţa, sustav 

dojave poţara, sprinkler instalacija u prostoru garaţe, grijanje toplinskim 
pumpama, protuprovalni alarm 

PRIKAZ POVRŠINA   

 

Prostor  Kom. 
NP neto 
površina (m2) Koef.  

KP korisna 
površina (m2) 

Caffe bar  1 205,34 1,00 205,34 

Predprostor  1 3,49 1,00 3,49 

WC ţenski  1 5,15 1,00 5,15 

WC muški 1 5,15 1,00 5,15 

Spremište terasa P-2 (P-10) 1 42,76 1,00 42,76 

Terasa  1 32,20 1,00 32,20 

UKUPNO NGP  294,09 
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2.2. POLOŢAJ I LOKACIJA   

Kartografski prikaz (mikrolokacijski)  
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2.3. NAMJENA (Urbanistiĉki plan uređenja)  
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Uvidom u prikaze Urbanistiĉkog 

prostornog plana utvrĊuje se da 

je nekretnina dio  

POSLOVNO – ŠPORTSKO – 

REKREACIJSKA NAMJENA  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŢIŠTU NEKRETNINA 

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  
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Izvor: Priopćenje Drţavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr)  

Za utvrĊivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi objavljeni na Drţavnom 

zavodu za statistiku, sukladno ĉlanku 6. ZPVN-a 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.dzs.hr/
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NERETNINE 

3.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA 

 
Sukladno Zakonu o procjeni nekretnina propisane su tri metode procjene i to poredbena, 

prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće obiĉaje 

u uobiĉajnom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog sluĉaja, osobito u odnosu na 

raspoloţive podatke. Ovaj objekt mogao bi se procjenjivati poredbenom, prihodovnom i troškovnom 

metodom. S obzirom na opće stanje trţišta i uvjete nekretnine koristiti će se sljedeće metode:  

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015. kojeg je donio Hrvatski sabor na sjednici 
3. srpnja 2015. odabire se : 
 

POREDBENA METODA  
Za procjenu vrijednosti zemljišta  

 
*Poredbena metoda je primjerena za utvrĊivanje trţišne vrijednosti neizgraĊenih i izgraĊenih zemljišta a 

koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeĉih, poluugraĊenih i ugraĊenih obiteljskih kuća, obiteljskih 

kuća u nizu, stanova, garaţa kao i pomoćne graĊevine, garaţnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

Poredbenom metodom trţišna vrijednost se odreĊuje iz minimalno tri kupoprodajne cijene (transakcije) 

poredbenih nekretnina. 

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (ĉlanak 7) dozvoljeno je odrediti trţišnu 

vrijednost pomoću indeksih nizova i meĊuvremenskom izjednaĉavanju kupoprodajnih cijena koje su 

realizirane u posljenje 4 godine unatrag u odnosu na dan procjene. 

 
 
 
Za procjenjivanje koristi će se podaci: 
 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

 Aplikacija eNekretnine pri MGIPU 

 Drţavni zavod za statistiku 

 Hrvatska narodna banka /teĉaj/ na dan izrade procjene 

 Dosadašnje iskustvo vještaka 
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4. PROCJEMBENI ELABORAT  

VRSTA NEKRETNINE  POSLOVNI PROSTOR  

LOKACIJA Omladinska 1A, Mali Lošinj  

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trţišna vrijednost po m2  
17.078,24 kn/m2 

2.268,27 €/m2 

TRŢIŠNA VRIJEDNOST (zaokruţeno) 
5.020.000,00 kn 

667.000,00   € 

NAPOMENA:  Tehnička oprema i namještaj nisu predmet procjene, odnosno nisu uzeti u obzir u 
obimu u kojem su sastavni dijelovi građevine kao njezin neodvojivi dio 

   

Procijenjena trţišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno 

moguće postići na trţištu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za 

obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu 

isporučitelja i nekretnine) ukoliko doĎe do prodaje ili preuzimanja nekretnine. 
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4.1. Analitika procjene  

4.1.1. Popis usporednih nekretnina  

Procjena vrijednosti zemljišta izraĉunata je poredbenom metodom na temelju analognih 

trţišnih cijena za predmetno podruĉje.  

Poredbene nekretnine poslovnih prostora (prema podacima e-nekretnina):  

 

Poredbena nekretnina br. 1 - k.ĉ. 4447 k.o. Mali Lošinj 

 
  

Naziv atributa Vrijednost atributa 

ID ZKC 853148 

Datum pregleda 10.9.2020. 

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP) 

ID PN (PU) 3750455 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 
 

Površina u prometu 194,33 

Vrijednost nekretnine (KN) 2.467.190,47 

Datum ugovora 18.12.2017 

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA 

Cjenovni blok MALI LOŠINJ - IZGRAĐENO 

Preteţita namjena cjenovnog bloka 
GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUĈJA 
NASELJA 
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Poredbena nekretnina br. 2 - k.ĉ. 1799  k.o. Mali Lošinj - Grad   

 

 

 

Naziv atributa Vrijednost atributa 

ID ZKC 712525 

Datum pregleda 10.9.2020. 

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP) 

ID PN (PU) 3443360 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 
 

Površina u prometu 43,66 

Vrijednost nekretnine (KN) 726.569,57 

Datum ugovora 23.09.2016 

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA 

Cjenovni blok MALI LOŠINJ - IZGRAĐENO 

Preteţita namjena cjenovnog bloka 
GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUĈJA 
NASELJA 
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Poredbena nekretnina br. 3 - k.ĉ. 551 k.o. Mali Lošinj – Grad 

 

 

 

Naziv atributa Vrijednost atributa 

ID ZKC 642939 

Datum pregleda 10.9.2020. 

Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP) 

ID PN (PU) 3460822 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 
 

Površina u prometu 30,50 

Vrijednost nekretnine (KN) 487.500,00 

Datum ugovora 24.10.2016 

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA 

Cjenovni blok MALI LOŠINJ - IZGRAĐENO 

Preteţita namjena cjenovnog bloka 
GP - IZGRAĐENI DIO GRAĐEVINSKOG PODRUĈJA 
NASELJA 
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4.1.2. Analitika procjene – Poslovni prostor  

 

1. POPIS POREDBENIH NEKRETNINA 

ZKC POVRŠINA OSTVARENA CIJENA CIJENA/M2 DATUM KUPOPRODAJE 

853148 194.33 2,467,190.47 kn 12,695.88 kn 18.12.2017 

712525 43.66 726,569.57 kn 16,641.54 kn 23.09.2016 

642939 30.50 487,500.00 kn 15,983.61 kn 24.10.2016 

 

2. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAĈENJE 

ZKC CIJENA/M2 DATUM KUPOPRODAJE INDEKS dk INDEKS  dp KOREKCIJA MIC 

853148 12,695.88 kn 18.12.2017 108.67 125.39 1.15 14,649.27 kn 

712525 16,641.54 kn 23.09.2016 101.80 125.39 1.23 20,497.86 kn 

642939 15,983.61 kn 24.10.2016 101.39 125.39 1.24 19,767.08 kn 

 

3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAĈENJE 

ZKC MIC LOKACIJA TEHNIĈKO STANJE KATEGORIJA VELIĈINA PROSTORA  IIC 

853148 14,649.27 kn 1.00 0.90 1.00 1.00 13,184.35 kn 

712525 20,497.86 kn 1.00 0.90 1.00 1.05 19,370.48 kn 

642939 19,767.08 kn 1.00 0.90 1.00 1.05 18,679.89 kn 
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4. ODREĐIVANJE POREDBENE CIJENE 

ZKC IC ODSTUPANJE ODST.% 

853148 13,184.35 kn -3,893.89 -22.80% 

712525 19,370.48 kn 2,292.24 13.42% 

642939 18,679.89 kn 1,601.65 9.38% 

                

SREDNJA V. 17,078.24 kn   2,268.27         

                

Legenda: ZKC oznaka nekretnine           

  indeks dk indeks datum prodaje           

  indeks dp indeks datum procjene           

  korekcija koeficijent meĊuvremenske korekcije vrijednosti nekretnine       

  MIC MeĊuvremenski izjednaĉena nekretnina         

  IIC Interkvalitativno izjednaĉena cijena         

  IC MeĊuvremenski i interkvalitativno izjednaĉena cijena (Izjednaĉena Cijena)       

  SV Srednja vrijednost           
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5. TRŢIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE: 

POVRŠINA CIJENA/M2 UKUPNO VALUTA 

294.09           17,078.24 kn  5,022,539.49 KUNA 

    667,074.79 EURA 

        

Srednji teĉaj HNB na dan 10.09.2020 7.5292 

        

Zaokruţivanje trţišne vrijednosti prema ĉlanku 68 stavak 5  Pravilnika o metodama procjene vrijenosti nekretnina   
https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista 

 
   

KONAĈNA TRŢIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE   

5.020.000,00 KN    

 

 

 

 

 

https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista
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5. PRILOZI  

1. Izvadak iz zemljišne knjige  

2. Tlocrt 

3. Fotodokumentacija  
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