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3. SAŽETAK PROCJENE 

 

 

 

 

 

 

 

Podaci 

Adresa nekretnina

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list br. 3349

k.č.br. 

k.o.

Površina

Tržišna vrijednost nekretnine 

k.č. 2879/4 k.o. Stari Grad (Katastar)

k.č. 306/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

Tržišna vrijednost nekretnine 

k.č. 306/2 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

Tržišna vrijednost nekretnine 

k.č. 2879/1 k.o. Stari Grad (Katastar)

k.č. 305/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

Tržišna vrijednost nekretnine (sveukupno)

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Položaj (Lokacija)

Namjena

Kategorija zemljišta

Pristup

Datum očevida

Datum vrednovanja

Datum kakvoće

Indeks na dan procjene - DZS 134,34

Procjenitelj

346.000,00 kn

306/1

Kozala

2879/4

Stari Grad

207,00 m2

2643

Zabilježba

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Franca Prešerna 6, Rijeka

Stambeni objekt i dvorište

15.900,00 kn

369.900,00 kn

DA (samo pješački pristup)

DA (u pogledu površina)

Dražen Duvnjak

unutar građevinskog područja : Stambena namjena

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Prosječan

I Kategorija zemljiša

DA (samo pješački pristup)

15.11.2021.

15.11.2021.

15.11.2021.

8.000,00 kn
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4. UVOD 

 

4. 1. ZADATAK 

 

Na temelju zahtjeva Naručitelja (ARHOS d. o. o. ; OIB: 04942921366 , Rijeka (Grad Rijeka) 

Franca Prešerna 4) potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine:  

STAMBENI OBJEKT I DVORIŠTE 

Franca Prešerna 6, Rijeka 

k.č. 2879/4 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 306/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

k.č. 306/2 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

k.č. 2879/1 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 305/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

 

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

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

dana 15.11.2021. 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 :  ARHOS d. o. o. ; OIB: 04942921366  

 

Rijeka (Grad Rijeka) 
Franca Prešerna 4 

  

Zadatak:  Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina 

  

Svrha elaborata: Za potrebe Naručitelja 

  

Nekretnina:  Kuća i dvorište 

  

Lokacija:  
Rijeka (Grad Rijeka) 
Franca Prešerna 6 

  

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:  15.11.2021. 

   

Datum kakvoće:  15.11.2021. 

   

Datum vrednovanja:  15.11.2021. 

  
 

 

   

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 nisu usklađeni . 

 

 

 

Za k.č.306/2 postoji samo vlasnički list, prema izjavi Naručitelja ova čestica predstavlja 

okućnicu objekta na adresi F.Prešerna 6. Budući da predmetna čestica nije vidljiva u katastru, 

naknadno je potrebno provesti identifikaciju i usklađivanje podataka sa zemljišnikom. 

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

Pristup nekretnini na dan očevida omogućen je preko javnih površina. S napomenom da postoji 

samo pješački pristup do nekretnine. 

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

     

 

 

 

 

 

Br. ZKU k.č. k.o. Oznaka Površina ( m2 ) Br. P.L. k.č. k.o. Oznaka Površina ( m2 )

2643 306/1 Kozala KUĆA I DVORIŠTE 207 3349 2879/4 STARI GRAD KUĆA I DVORIŠTE 207

5818 306/2 Kozala  DVORIŠTE 26

5713 305/1 Kozala DVORIŠTE 13 2850 2879/1 STARI GRAD DVORIŠTE 13

ZEMLJIŠNO KNJIŽNI - KATASTARSKI PODACI

ZEMLJIŠNIK KATASTAR

POTREBNA IDENTIFIKACIJA
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4.4. LOKACIJA 

 

 

Preuzeto sa  http://gis.rijeka.hr/gis/ 

http://gis.rijeka.hr/gis/
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Preuzeto sa  https://www.katastar.hr/#/ 

https://www.katastar.hr/#/
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4.5. PROSTORNO PLANSKA OBILJEŽJA  

Prema Generalnom urbanističkom planu (2/6) -Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o 

donošenju Generalnog urbanističkog plana Grada Rijeke - SN Broj: 2019-21nekretnina se 

nalazi unutar građevinskog područja naselja. Položaj čestice s obzirom na prostorno planska 

obilježja prikazan je u nastavku. 

 

 

Generalni urbanistički plan (2/6) - Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o donošenju 

Generalnog urbanističkog plana Grada Rijeke 
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4.6. OPIS NEKRETNINE 

Nekretnina: Kuća i dvorište 

      

Adresa: Franca Prešerna 6, Rijeka 

      

Namjena zgrade: stambena   

      

Godina gradnje: Oko 1930. 

      

Etaže: Prizemlje    

      

Prostorije: 

Objekt se sastoji od tri prostorije od koji se jedna koristi 
kao improvizirani dnevni boravak a namjena druge 
dvije prostorije nije definirana s obzirom da je objekt 
nedovršen, odnosno, unutar objekta nisu izvedeni 
završni radovi. 

      

Temelji: kameni   

      

Nosiva konstrukcija: Masivni kameni zidovi   

      

Međukatna konstrukcija: Nema    

      

Krovna konstr.:  Dvostrešni kosi krov sa pokrovom od crijepa 

      

Pročelje: Žbukano 

      

Vanjska stolarija: Drvena , dotrajala   

      

Pregradni zidovi: zidani opekom   

      

Obrada zidova: Žbukano, dotrajalo 

      

Obrada podova: Estrih, bez završne obrade 

      

Obrada stropova: Nedovršeno, drvene grede   

      

      

Unutarnja stolarija: drvena   

      

Stubište: nema   

      

Instalacije: Električne: Postoji priključak 
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  Telefon: ne 

  Vodovod: Nije u funkciji 

  Kanalizacija: Nije u funkciji 

  Grijanje: Na struju 

  PTV: nema 

  Klima: ne 

  Dodatne instalacije: nema  

      

Okoliš: Javne površine i višestambene zgrade 

      

Orijentacija zgrade: jugozapad   

      

Parkirna mjesta: 
Na javnim površinama udaljenim cca 200 m  

  
 

Predmetna zgrada je izvedena kao prizemni samostojeći objekt sa dvostrešnim kosim krovom. 

Opće stanje objekta je loše, zastarjelo, te je potrebna kompletna adaptacija i uređenje da bi 

objekt bio u funkcionalnom stanju. Od strane vlasnika dostavljena je dokumentacija gdje su 

vidljivi gabariti objekta. 

Za sve dijelove zgrade koji nisu vidljivi pri pregledu ( temelji, podovi, instalacije, izolacije ) 

procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta i vremenu izgradnje, te 

načinu održavanja. 

 
 

4.6.1. ZATEČENO STANJE  

 

Na dan očevida 15.11.2021. god. (u prisustvu vlasnika) utvrđeno je postojeće stanje 

nekretnine te su uzeti svi relevantni podatci potrebni za procjenu tržišne vrijednosti. 

Stambeni objekt je izveden kao prizemni, samostojeći. 

Objekt se u naravi sastoji od tri prostorije od kojih se jedna trenutno koristi kao improvizirani 

dnevni boravak, namjena druge dvije prostorije nije definirana. U objektu nije izveden sanitarni 

čvor. Dio krova objekta je obnovljen dok je drugi dio krova dotrajao te je potrebna sanacija. Na 

objektu nisu vidljiva veća konstruktivna oštećenja, odnosno, vizualnim pregledom može se 

utvrditi da je objekt stabilan. 

Energetski certifikat nije predočen. 

U odnosu na izvornu gradnju nisu primjećeni nelegalno dograđeni dijelovi. Za objekt je 

priložena Uporabna dozvola. 
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4.7. GEOMETRIJSKI PODACI 

Preuzeto iz idejnog rješenja (2008g.) koje odgovara sadašnjem stanju 
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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. 
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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: 

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 
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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. 

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 

troškovna metoda za procjenu vrijednosti stambenog objekta te poredbena metoda za 

procjenu zemljišta. Budući da je na ovoj katastarskoj čestici već izgrađen objekt zaključeno je 

da se radi o zemljištu 1. Kategorije (članak 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina).  

Za k.č.306/2 postoji samo vlasnički list, prema izjavi Naručitelja ova čestica predstavlja 

okućnicu objekta na adresi F.Prešerna 6. Budući da predmetna čestica nije vidljiva u katastru, 

naknadno je potrebno provesti identifikaciju i usklađivanje podataka sa zemljišnikom. Kako se 

radi o zasebnoj čestici za koju je naveden opis „dvorište“ zaključeno je da se radi o zemljištu 

2. Kategorije. 

K.č. 305/1 k.o. Stari Grad ima površinu 13 m2 te je također zaključeno da se radi o zemljištu 

2. Kategorije. 

Poredbene nekretnine uzete su iz informacijskog sustava eNekretnine iz istog cjenovnog bloka 

kao procjenjivane nekretnine. 

Vrijednost objekta određena je troškovnom metodom gdje se u obzir uzelo trenutno, opće, 

stanje objekta.  
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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  - k.č. 2879/4 k.o. Stari Grad (Katastar) 
                                                                        -  k.č. 306/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

 
 
 
 

REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

K.Č. 2812/1 2907/1 572/5 2907/1 2969/4 2879/5 1804/2

K.O. STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD

VRSTA NEKRETNINE Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište

CJENOVNI BLOK
RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

POVRŠINA U PROMETU 75,42 m2 42,00 m2 50,00 m2 15,00 m2 14,00 m2 13,00 m2 14,00 m2

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 52.000,00 27.510,00 27.248,90 9.825,00 9.170,00 6.000,00 5.768,00

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 689,47 655,00 544,98 655,00 655,00 461,54 412,00

DATUM UGOVORA 05.02.2020. 28.05.2021. 08.02.2021. 28.05.2021. 25.01.2021. 02.02.2018. 24.07.2019.

IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 125,39 134,34 132,80 134,34 132,80 110,54 118,05

Korektivni faktor (PN/UN) 1,07 1,00 1,01 1,00 1,01 1,22 1,14

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

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

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

Kategorija zemljišta (UN)
II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

Odabrani odnos  (UN) 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00%

Korektivni faktor ( PN/UN ) 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33 1,33

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
982,45 kn/m2 871,15 kn/m2 733,23 kn/m2 871,15 kn/m2 881,25 kn/m2 746,01 kn/m2 623,57 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA: 815,54 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 166,91 kn/m2 55,61 kn/m2 -82,32 kn/m2 55,61 kn/m2 65,71 kn/m2 -69,53 kn/m2 -191,97 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 982,45 kn/m2 871,15 kn/m2 733,23 kn/m2 871,15 kn/m2 881,25 kn/m2 746,01 kn/m2 623,57 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 166,91 kn/m2 55,61 kn/m2 -82,32 kn/m2 55,61 kn/m2 65,71 kn/m2 -69,53 kn/m2 -191,97 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 27.857,62 3.091,92 6.776,41 3.091,92 4.317,44 4.834,93 36.852,74

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 86.822,97 120,29 14,75% 240,59

PROSJEČNA CIJENA

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

815,54 kn/m2

ADRESA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA

Prosječna cijena 815,54 kn/m2

Površina predmetne nekretnine 207,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 168.817,81 kn

ODBICI

UKUPNO ODBICI 0,00

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 168.817,81 kn
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TROŠKOVNA METODA – OBJEKT  
 

Izračun troškova gradnje  

    

   

 

    

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRAĐEVINE 

                

PREDMET PROCJENE NRP (m²) BRP (m²) BVO (m³) 

Kuća 59,80 81,00 265,12 

UKUPNO 59,80 81,00 265,12 

            

 
 

      
 

 

TROŠKOVI 

NOVA VRIJEDNOST (NV)   

Objekt (cijena određena pomoću Biltena IGH - 
TIP V-A.2.a. Zagreb, XII 2020.G.) : 8.503,73 - 
650,79 (strojarske instalacije) = 7.852,94 kn 

(kn/m²) 7.852,94 469.605,81 

Koeficijent dovršenosti (prema stanju na terenu) 60% 

NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (kn)   281.763,49 

                

PRIVOĐENJE SVRSI  

Komunalni doprinos  (kn/m³) 38,72 12.318,54 

Vodni doprinos  (kn/m³) 5,63 1.492,63 

Priključci  
(kn/m² 
BRP) 

100,00 8.100,00 

Projektiranje, nadzor, savjetovanje…(10%) (kn)   NV 28.176,35 

PRIVOĐENJE SVRSI UKUPNO (kn)   50.087,51 
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine  
   

FK Matrica A - lokacija/tržište B - Zgrada općenito C - Stanje zgrade 

1 
 Uporabivost u potpunosti i 
dugoročno dana/osigurana 

• optimalna lokacija* 
• velika potražnja za vrstom 
objekta 
• skoro nema/nema ponude 

• vrlo dobra infrastruktura 
• vrlo dobro oblikovanje 
• dobra prostorna organizacija 
• visoka fleksibilnost 

• nema oštećenja 
• puna stabilnost 
• puna uporabivost 
• daljnje korištenje nije 
smanjeno 

2  
Uporabivost dovoljna i 

dugoročnije dana/osigurana 

• dobra lokacija* 
• redovita potražnja za 
vrstom objekta 
• mala ponuda 

• vrlo dobra infrastruktura 
• dobro oblikovanje 
• dobra prostorna organizacija 
• dovoljna fleksibilnost 

• mala oštećenja 
• puna stabilnost 
• još dobra uporabivost 
• daljnje korištenje jedva 
smanjeno 

3  
Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno 
dana/osigurana 

• srednja lokacija* 
• još postoji potražnja za 
vrstom objekta 
• dovoljna ponuda 

• dovoljna infrastruktura 
• prosječno oblikovanje 
• prosječna prostorna 
organizacija 
• umjerena fleksibilnost 

• jasna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• prosječna uporabivost 
• daljnje korištenje smanjeno 

4  
Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana 

• umjerena lokacija* 
• mala potražnja za vrstom 
objekta 
• bogata ponuda 

• dovoljna infrastruktura 
• umjereno oblikovanje 
• umjerena prostorna 
organizacija 
• mala fleksibilnost 

• jasna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• smanjena uporabivost 
• daljnje korištenje jasno 
smanjeno 

5  
Uporabivost kratkoročno 

dana/osigurana 

• nezadovoljavajuća 
lokacija* 
• jedva postoji/ne postoji 
potražnja za vrstom objekta 
• velika ponuda 

• nedovoljna infrastruktura 
• umjereno oblikovanje 
• nedovoljna prostorna 
organizacija 
• bez fleksibilnosti 

• znatna oštećenja 
• smanjena stabilnost 
• nedovoljna uporabivost 
• daljnje korištenje samo 
kratkoročno 

Odabir klasifikacije 1,5 2,0 2,5 

Odabrani faktor korištenja 
zgrade ( FK ) 

2,5 
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Starost građevine  (G) - prosječno   90 god. 90 

Održivi vijek korištenja  (OVK)  - prilog 9     god. 100 

Preostali vijek korištenja (OVK-G)    god. 10 

Faktor korištenja - odabrani iz FK MATRICE     FK 2,5 

Relativna starost (G/OVK):          % 90% 

Ostatak održivog vijeka korištenja % (OOVK) - Prilog 10   45% 45,00 

Zamjenska starost  (OVK-OOVK)       god. 55,00 

Linearni otpis  (zamjenska starost / OVK)     % 55% 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE   (NV  x  linearni otpis):   126.793,57 

VANJSKO UREĐENJE  x  linearni otpis kn                                       -       

PRIVOĐENJE SVRSI  kn                        50.087,51     

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE   (NV  x  linearni otpis): kn                      126.793,57     

VRIJEDNOST OBJEKTA :                      176.881,08     

Rekapitulacija vrijednosti nekretnine 
    

VRIJEDNOST  ZEMLJIŠTA kn                      168.817,81     

VANJSKO UREĐENJE  x  linearni otpis kn                                       -       

PRIVOĐENJE SVRSI  kn                        50.087,51     

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE   (NV  x  linearni otpis): kn                      126.793,57     

VRIJEDNOST (OBJEKT  +  ZEMLJIŠTE) : kn                      345.698,89     

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE- ZAOKRUŽENO                   346.000,00     
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6.2. POREDBENA METODA – ZEMLJIŠTE   -  k.č. 306/2 k.o. Kozala (Zemljišnik) 
                                                                        

 
 
 
 
 
 

REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

K.Č. 2812/1 2907/1 572/5 2907/1 2969/4 2879/5 1804/2

K.O. STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD

VRSTA NEKRETNINE Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište

CJENOVNI BLOK
RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

POVRŠINA U PROMETU 75,42 m2 42,00 m2 50,00 m2 15,00 m2 14,00 m2 13,00 m2 14,00 m2

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 52.000,00 27.510,00 27.248,90 9.825,00 9.170,00 6.000,00 5.768,00

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 689,47 655,00 544,98 655,00 655,00 461,54 412,00

DATUM UGOVORA 05.02.2020. 28.05.2021. 08.02.2021. 28.05.2021. 25.01.2021. 02.02.2018. 24.07.2019.

IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 125,39 134,34 132,80 134,34 132,80 110,54 118,05

Korektivni faktor (PN/UN) 1,07 1,00 1,01 1,00 1,01 1,22 1,14

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

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

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

Kategorija zemljišta (UN)
II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

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

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

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
738,68 kn/m2 655,00 kn/m2 551,30 kn/m2 655,00 kn/m2 662,60 kn/m2 560,91 kn/m2 468,85 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA: 613,19 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 125,49 kn/m2 41,81 kn/m2 -61,89 kn/m2 41,81 kn/m2 49,40 kn/m2 -52,28 kn/m2 -144,34 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 738,68 kn/m2 655,00 kn/m2 551,30 kn/m2 655,00 kn/m2 662,60 kn/m2 560,91 kn/m2 468,85 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 125,49 kn/m2 41,81 kn/m2 -61,89 kn/m2 41,81 kn/m2 49,40 kn/m2 -52,28 kn/m2 -144,34 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 15.748,55 1.747,93 3.830,86 1.747,93 2.440,75 2.733,30 20.833,71

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 49.083,03 90,45 14,75% 180,89

PROSJEČNA CIJENA

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 15.942,98 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (ZAOKRUŽENO) 15.900,00 kn

UKUPNO ODBICI 0,00

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00%

Prosječna cijena 613,19 kn/m2

Površina predmetne nekretnine 26,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 15.942,98 kn

ODBICI

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

613,19 kn/m2

ADRESA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA
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6.3. POREDBENA METODA – ZEMLJIŠTE  - k.č. 2879/1 k.o. Stari Grad (Katastar) 
                                                                        -  k.č. 305/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

 

 
 
 
 

 

REDNI BROJ NEKRETNINE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.

K.Č. 2812/1 2907/1 572/5 2907/1 2969/4 2879/5 1804/2

K.O. STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD STARI GRAD

VRSTA NEKRETNINE Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište Zemljište

CJENOVNI BLOK
RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

RASTOČINE 

STAMBENO

POVRŠINA U PROMETU 75,42 m2 42,00 m2 50,00 m2 15,00 m2 14,00 m2 13,00 m2 14,00 m2

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn) 52.000,00 27.510,00 27.248,90 9.825,00 9.170,00 6.000,00 5.768,00

KUPOPRODAJNA CIJENA (kn/m2) 689,47 655,00 544,98 655,00 655,00 461,54 412,00

DATUM UGOVORA 05.02.2020. 28.05.2021. 08.02.2021. 28.05.2021. 25.01.2021. 02.02.2018. 24.07.2019.

IZVOR eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 125,39 134,34 132,80 134,34 132,80 110,54 118,05

Korektivni faktor (PN/UN) 1,07 1,00 1,01 1,00 1,01 1,22 1,14

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 

MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

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

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

Kategorija zemljišta (UN)
II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

II Kategorija 

zemljišta

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

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

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
738,68 kn/m2 655,00 kn/m2 551,30 kn/m2 655,00 kn/m2 662,60 kn/m2 560,91 kn/m2 468,85 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA: 613,19 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 125,49 kn/m2 41,81 kn/m2 -61,89 kn/m2 41,81 kn/m2 49,40 kn/m2 -52,28 kn/m2 -144,34 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 738,68 kn/m2 655,00 kn/m2 551,30 kn/m2 655,00 kn/m2 662,60 kn/m2 560,91 kn/m2 468,85 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 125,49 kn/m2 41,81 kn/m2 -61,89 kn/m2 41,81 kn/m2 49,40 kn/m2 -52,28 kn/m2 -144,34 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 20,47% 6,82% -10,09% 6,82% 8,06% -8,53% -23,54%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 15.748,55 1.747,93 3.830,86 1.747,93 2.440,75 2.733,30 20.833,71

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 49.083,03 90,45 14,75% 180,89

PROSJEČNA CIJENA

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

613,19 kn/m2

ADRESA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA RIJEKA

Prosječna cijena 613,19 kn/m2

Površina predmetne nekretnine 13,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 7.971,49 kn

ODBICI

UKUPNO ODBICI 0,00

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj zagađenja zraka Nema: 0 % 0,00%

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 7.971,49 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (ZAOKRUŽENO) 8.000,00 kn
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7. STRUČNO MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK  

Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđena je prometna vrijednost 

nekretnine  evidentirane  kao:  

STAMBENI OBJEKT I DVORIŠTE 

Franca Prešerna 6, Rijeka 

k.č. 2879/4 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 306/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

k.č. 306/2 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

k.č. 2879/1 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 305/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) 

Kao metoda procjene korištena je Poredbena i Troškovna metoda. 

Na osnovu svega prethodno navedenog ovim elaboratom procjene vrijednosti 

nekretnine utvrđuje se tržišna vrijednost predmetnih nekretnina u iznosu od: 

k.č. 2879/4 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 306/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) : 

346.000,00 kn 

k.č. 306/2 k.o. Kozala (Zemljišnik) : 15.900,00 kn 

k.č. 2879/1 k.o. Stari Grad (Katastar) / k.č. 305/1 k.o. Kozala (Zemljišnik) : 

8.000,00 kn 

SVEUKUPNO  :  369.900,00 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, 15.11.2021.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. 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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9. FOTODOKUMENTACIJA 
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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 
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