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Predmet:  Procjena vrijednosti  (PV) nekretnine  

 
Objekt procjene:  Zemljište na k.č. 416/1, k.o. Vrh 

 
Svrha elaborata:  Stečajni postupak 

 

 
 
 
PROCIJENJENA  VRIJEDNOST 
(PV) poredbenom metodom–glavnom 
metodom za zemljište na k.č. 416/1, 
k.o. Vrh 

 
325.000,00 kn 

 
ili 

 
43.160,00 € 

 
Procjenitelj: 

  
Izvoditelj: 

   
Marinko Prostran,  d.i.g.                                             
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1. ISPRAVE I RJEŠENJA 
 

1.1.Izvadak iz sudskog registra od 28.12.2016.g. 
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1.2.Rješenje Trgovačkog suda u Rijeci broj: 4 SU-238/2018-2 od 16.10.2018.g. i 4 SU-
230/2020-2 od 11.11.2020.g. 
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2. POPIS  PRIMIJENJENIH  PROPISA I KORIŠTENE 
LITERATURE 

 
 
Ovaj procjembeni elaborat je izrađen u skladu sa zakonskom regulativom i normama koje 
reguliraju područje izračuna procjene vrijednosti nekretnina. 
 
Opći akti:  
 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19) 
- UPU 5 Vrh (NA 5.1) SN 2014-02 

 
Korištena literatura:   
 

- Uhlir, Majčica; 2016.g.; Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina 
- IGH; lipanj 2018.g.; Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji; Bilten 

VI 
- Tkalec, Vizek, Žilić; kolovoz 2018.g.; Pregled tržišta nekretnina Republike 

Hrvatske 2012.-2017.; 1. izdanje;  Ekonomski institut; Zagreb 
- prema normi HRN ISO 9836:2017 

 
 
Isprave: 
 

- Zemljišnoknjižno stanje 

- Katastarsko stanje 

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 

- eNekretnine 
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3. OPIS  ZADATKA  I  SVRHA  IZRADE   
 

Na temelju narudžbenice od Naručitelja od Marinka Prostrana d.i.g., stalnog 
sudskog vještaka graditeljske struke i procjenitelja zatražena je procjena vrijednosti (PV) 
nekretnine:     

 
- zemljište na k.č. 416/1, k.o. Vrh. 

 
Nekretnina se procjenjuje zbog stečajnog postupka. 
Naručitelj je sa strane sudskog vještaka upoznat da sve izjave i podatke, a koji su 

relevantni za procjenu ove imovine daje pod moralnom, materijalnom i krivičnom 
odgovornošću, a iz razloga što će isti biti upotrijebljeni u izradi  ovog procjembenog elaborata.  
 Nije predmet ovog procjembenog elaborata imovinsko-pravna provjera, niti 
provjera s upravno pravnog naslova, niti identifikacija katastarskog u odnosu na 
vlasničko stanje, a sve prema zahtjevu i narudžbi Naručitelja. 

Za samu procjenu obavezni očevid izvršen je 11.11.2022. g sa strane procjenitelja 
Marinka Prostrana, d.i.g. i njegove suradnice Ane Ivančić, mag.ing.aedif. 

Preuzimanjem ovog procjembenog elaborata Naručitelj je upoznat sa sadržajem i 
načinom izrade istog, te je suglasan da ovaj procjembeni elaborat kao takav zadovoljava 
zahtjeve i zadatke narudžbe, a također i o kvalifikaciji dobivenih podataka sudskom vještaku-
procjenitelju ovog elaborata.  
 

Prema UPU 5 Vrh (NA 5.1) SN 2014-02: 
 

K.č., k.o. Kategorija  Namjena  Kis; kig 
Dan 

vrednovanja 
i kakvoće 

416/1, k.o. Vrh 4.1 Š / 11.11.2022. 
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3.1.   Identifikacija i prikaz položaja predmetne nekretnine 
 

Predmet procjene je zemljište na k.č. 416/1, k.o. Vrh.  
 

 
Slika 1. Satelitski snimak predmetne čestice (Izvor: Geoportal) 

 

 
Slika 2. Satelitski snimak šireg područja (Izvor: Geoportal) 
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4. REZULTATI  OČEVIDA 
 

4.1.   Iskaz geometrijskih podataka  
  

Prema vl. listovima (u prilogu):  
 

k.č. k.o. 
ukupna površina (m2) 
iz zemljišnih knjiga 

suvlasnički udio 
Romanof 

(96363/499863) 

416/1 Vrh 59.937,00 11.555,00 

 
 

4.2.   Fotografije procijenjivane nekretnine  
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5. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Prema Izvješću o tržištu nekretnina za 2021. godinu za područje Primorsko-goranske 

županije moguće je pratiti temeljne informacije o stanju i trendovima na tržištu nekretnina, te 
na takav način ekonomičnije raspolaganje nekretninama, kao i učinkovitije i svrsishodnije 
upravljanje hrvatskim prostorom. Analiza je napravljena za sljedeće vrste nekretnina: 

- ST – stan/apartman 
- OK – stambeni objekt (kuća) 
- GZ – građevinsko zemljište 
- PZ – poljoprivredno zemljište 
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Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Obzirom 
da još nisu izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenstva koristit se se Hedonički indeks 
cijena nekretnina HNB-a za ostalo. Trenutni bazni indeks je za 2. tromjesečje 2022. godine i za 
Jadran iznosi 151,52. 

. 
 

 
 

Hedonički indeks cijena nekretnina HNB-a s prikazom baznih indeksa prema tromjesečjima za razdoblje od 4 
godine prije dana vrednovanja u skladu s čl. 57. st. 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 

(http://www.hnb.hr/statistika/hstatistika.htm). 
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6. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE PROCJENA 
NEKRETNINA 

 
 
Stupanjem na snagu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) kao i 

prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), po prvi puta u 
Republici Hrvatskoj deteljno je propisana norma procjene vrijednosti nekretnina.  

Prometna - tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz 
poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više metoda, 
jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata. 

Metoda se odabire prema vrsti procijenjivane nekretnine uzimajući u obzir 
postojeće običaje u poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u 
odnosu na raspoložive podatke. 

 
6.1.   Troškovna metoda 

 
Troškovna metoda je temeljena na izračunu troškova gradnje, po današnjim 

standardima, sukladne građevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom građevinom u 
odnosu na vrstu, ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. 

Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troškova novogradnje umanjenih za starost 
i nedostatke, pripadajućih uzgrednih troškova i vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje 
pomoćnom metodom, u pravilu poredbenom. 

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. Primjerena je 
i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u 
građevine. 

 
6.2.   Poredbena metoda 

 
Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s 

nekretninama koje su bile prodane na istom području u bliskom vremenskom razdoblju. 
Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina 

koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja. Uvjet 
poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, koeficijenata za 
preračunavanje ili poredbenih pokazatelja. 

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 
pomoćnih građevina, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
 

6.3.   Prihodovna metoda 
 
Prihodovna metoda je temeljena na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina 

ostvaruje ili može ostvarivati uslijed urednog poslovanja. 
Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiže na tržištu provodi se 

prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojećih odnosa zakupa 
i najma na tržištu. 

Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati umanjuje se za troškove 
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gospodarenja i kapitalizira pomoću multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži 
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak održivog vijeka 
korištenja građevine. 

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 
nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda. 
 
 

6.4.   Odabrana metoda - poredbena  metoda 
 

Poredbena metoda odabrana je kao osnovna-glavna metoda sukladno Zakonu o 
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina (NN 105/15), zbog mogućnosti uporedbe nekretnine koja se procjenjuje sa 
nekretninama koje su bile prodane na istom ili sličnom području u bliskom vremenskom 
razdoblju, a koje s procijenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja 
(izgled, vrsta, veličina, namjena, pozicija, prometna povezanost, pristup).  

Sukladno navedenom uzeti će se u obzir uporedne nekretnine prema dobivenim 
podacima o uporednim realiziranim kupoprodajama od nadležnih institucija 
(eNekretnine).  
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Dan 
vrednovanja 

K.č. K.o. Vrsta 
Površina 

(m2) 
J.C. 

(kn/m2) 

Prometna (tržišna) 
vrijednost 

kn € 

11.11.2022. 416/1 Vrh 
zemljište Š 

namjene 
11.555,00 28,11 324.811,05 43.135,60 

*tečaj na dan vrednovanja 11.11.2022.      

1  €   =  7,53       
 

  

R.br. transakcije 1 2 3 4 5

LOKACIJA Vrh Vrh Vrh Vrh Vrh

k.č. 390/4 1254/13 1253 1636/6 1147/4

k.o. Vrh Vrh Vrh Vrh Vrh

POVRŠINA NEKRETNINE U 

PROMETU (m2)
11.913,00 1.100,00 1.697,00 362,00 4.184,00

UKUPNA CIJENA: 75.000,00 22.302,66 37.067,77 9.000,00 96.707,89

JEDINIČNA CIJENA (kn/m2) 6,30 20,28 21,84 24,86 23,11

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 01.07.2021. 25.01.2019. 10.06.2019. 24.08.2020. 22.10.2019.

KATEGORIJA 4. 1. 4. 1. 4. 1. 4. 1. 4. 1.

NAMJENA Š Š Š Š Š

IZVOR Zbirka Zbirka Zbirka Zbirka Zbirka

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA

BAZNI INDEKS NA DAN 

VREDNOVANJA KUPOPRODAJE 

(A)

151,52 151,52 151,52 151,52 151,52

BAZNI INDEKS NA DAN 

SKLAPANJA KUPOPRODAJE (B)
138,18 118,67 119,24 126,91 120,35

KOREKTIVNI FAKTOR (A/B) 1,10 1,28 1,27 1,19 1,26

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 

CIJENA
6,90 25,89 27,76 29,68 29,10

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA

RELATIVNO ODSTUPANJE -71,07 8,47 16,30 24,37 21,93

APSOLUTNO ODSTUPANJE -94,94 -15,40 -7,57 0,51 -1,94

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 

NEKRETNINE
25,89 27,76 29,68 29,10

KVADRAT APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
237,03 57,24 0,26 3,75

ODABRANA TRŽIŠNA 

VRIJEDNOST 

NEKRETNINE (kn/m2)

S
T
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T

IK
A
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MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

23,87
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7.   ZAKLJUČAK  PROCIJENJENE VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINE 
 
  
PROCIJENJENA  VRIJEDNOST 
(PV) poredbenom metodom–glavnom 
metodom za zemljište na k.č. 416/1, 
k.o. Vrh 

 
324.811,05 kn 

 
ili 

 
43.135,60 € 

 
Primjenom čl. 68., st.5, toč.c, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina (NN 105/15), iskazivanje procjenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem 
pa u ovom slučaju zaključna procjenjena vrijednost (PV) iznosi: 

 
PROCIJENJENA  VRIJEDNOST 
(PV) poredbenom metodom–glavnom 
metodom za zemljište na k.č. 416/1, 
k.o. Vrh 

 
325.000,00 kn 

 
ili 

 
43.160,00 € 

 
NAPOMENA: Sukladno članku 68., stavku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 
105/15), procijenjena vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet 
nekretnina. 
 

Elaborat je izrađen od strane trgovačkog društva "KARLOLINE-KLing" d.o.o. Lič 
putem procjenitelja ovlaštenog stalnog sudskog vještaka graditeljske struke u 3 (tri) primjerka, 
2 (dva)  za Naručitelja, a 1 (jedan) ostaje u arhivi Izvoditelja i ispisan je na ukupno 18 stranica. 

 
 

Sudski vještak i procjenitelj:                              Izvoditelj: 
Marinko Prostran, d.i.g. 

 
 

Lič, 11.11.2022. g. 
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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. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata poštovao sam načelo nepristranosti i 

neovisnosti , nezainteresiranosti za kupovinu, prodaju, prenamjenu ili bilo kakvu drugu 
vrstu djelovanja u odnosu na predmetne procjenjivane nekretnine 

2. Ovaj procjembeni elaborat je izrađen sukladno kodeksu etike i važećim odredbama za 
sudske vještake i procjenitelje , odnosno prema Zakonu o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 78/2015) i prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina (NN 105/15)  

3. Ovaj procjembeni elaborat je izveden samostalno, uz stručnu pomoć snimanja objekta 
od navedenih kolega iz ureda kao i u prikupljanju i obradi podataka,  ali bez utjecaja na 
izradu procjenjene vrijednosti, kao i bez utjecaja drugih zainteresiranih osoba. 

4. Sve pismene, grafičke ili digitalne materijale koji su zatraženi od Naručitelja i ostalih 
institucija, a u svrhu izrade ovog procjembenog elaborata, tretiraju se kao stambena 
tajna te se na takav način reguiliraju važećim zakonskim aktima. 

5. Ovaj procjembeni elaborat služi samo Naručitelju za namjenu procjene vrijednosti 
nekretnine, te bilo kakvo drugo korištenje ili pozivanje na nju, u cijelosti je parcijalno i 
od strane Naručitelja i od strane ostalih interesenata nije važeće niti primjenjivo.  

6. Svi navedeni podaci u ovom procjembenom elaboratu su točni, dobiveni in situ, ili od 
Naručitelja ili od nadležnih institucija ili iz dostupne dokumentacije i zakonske 
regulative 

7. Sve fotografije predmetne nekretnine izrađene su za potrebe ovog elaborata te se ne 
smiju koristiti u druge svrhe. 
Naručitelj  je bio upoznat o potrebi fotografiranja nekretnine i bio prisutan u toku 
fotografiranja i dao dozvolu za fotografiranje. 

8. Izjavljujem da imam potrebitu stručnu spremu, iskustvo i znanje i potrebito ovlaštenje-
Rješenje o imenovanju koje je sastavni dio ovog procjembenog elaborata  

9. Vrijednost izvršene usluge ne ovisi o zaključku –procijenjenoj vrijednosti nekretnine  
 
 
 
                    
                 Sudski vještak i procjenitelj: 
        Marinko Prostran, d.i.g. 
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9.    PRILOZI 
 

 

 


