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PODACI UTVRĐENO

Naručitelj procjene

KRUŽNICA D.O.O. U STEČAJU, OIB: 
90754244446, MLETAČKA ULICA 12, 

PULA 52100 PULA
(POLA)

Tržišna vrijednost  zemljišta  (kn) 31.527,36 

Ime procjenitelja , broj sudskog 
ovlaštenja

Tip nekretnine, namjena

Ana Hećimović, dipl. ing građ. stalni 
sudski vještak graditeljske struke, 
područje arhitektura i nekretnine,  

Rj.br.:4 Su-55/2021

7,38 
Jedinična  tržišna vrijednost zemljišta  
(kn/m²)

31.500,00 

površina zemljišta     (m ²) 4.272

oznaka k.č. u katastru zemljišta, k.o. Roč

zemljište izvan granica građevinskog 
područja naselja

5771/1

Tržišna vrijednost zemljišta - 
zaokruženo  (kn)
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1. Ovlaštenje
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2.

Građevinski propisi :

Zakon o prostornom uređenju

Zakon i gradnji ( NN RH 153/13, 20/17, 36/19 ) 

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN RH    78/2015) 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

Propisi o vlasništvu:

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama

 Ostala dokumentacija

3. Zadatak s danom vrednovanja i odabrana metoda

Zadatak sa danom vrednovanja 

(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 
I 152/14)

Očevidom na licu mjesta određena je mikrolokacija odnosno približan položaj  nekretnine - 
njezin položaj u odnosu na najbliža naselja Krkuž, zaseok Hrbatija;  geodetskom 
identifikacijom moguće je utvrditi točan položaj nekretnine odnosno njezine međe.

Dan vrednovanja: 

16.12.2021. (DAN OČEVIDA)

NN 63/19

06.01.2022. (DAN IZRADE NALAZA)

( NN RH    105/2015 ) 

Dan kakvoće: 

3.1.

 PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA  BUZETA (SN Grada Buzeta 2/05,
2/13 I 1/18)

 -

( NN RH 153/13, 65/17, 114/18 i 36/19 ) 

Temeljem naloga naručitelja pristupila sam izradi procjene tržišne vrijednosti nekretnine  radi 
utvrđivanja njezine vrijednosti u stečajnom postupku. Procjena nekretnine vrši se  sukladno  
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina. 

 Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature
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3.2. Odabir i opis metode

4. Opis   nekretnine k.č. br. k.o. Roč

k.č. 5771/1   k.o. Roč  na ortofoto podlozi

Nekretnina je upisana u z.k.ul. 1908 
k.o.Roč, vlasnik Kružnica d.o.o. u 
stečaju

Površina  k.č.br. 5771/1 k.o Roč  
upisana u zemljišne knjige iznosi 4.272 
m2,  kultura šuma.

Zemljište je u naravi neobrađena površina obrasla samoniklim raslinjem, bjelogoricom i 
šikarom

 Lokacija nekretnine4.2.

Zemljišna knjiga i katastar

U posjedovnom listu br. 1211 k.o. Roč 
k.č.br. 5771/1  upisana je kao livada 
površine 4.272 m2

Odabrana je   poredbena metoda  koja  se zasniva na tržišnoj vrijednosti  zemljišta. 
Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina.

4.1.

5771/1

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine  koristit će se, osim faktora vremenskog 
izjednačavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

b) koeficijenti za preračunavanje kojima se preračunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih 
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

a) kategorija zemljišta koja se utvrđuju  prema spremnosti katastarske čestice za gradnju na 
temelju prostornih planova i na temelju tehničkih, stvarnih i  gospodarskih obilježja, uzimajući 
u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale utjecajne čimbenike. Zemljište se nalazi  izvan granica 
granica građevinskog područja. 
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4.3.1.

Zemljište je  neuređena površina  obrasla samoniklim raslinjem koja se ne se koristi odnosno 
ne obrađuje.

4.3.

Komunalna infrastruktura4.4.

Način korištenja nekretnine 

4.6.

Opis nekretnine

Vizualno nije moguće utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopuštenih -propisanih 
vrijednosti.

Stanje tla - pogodnost za građenje

Nekretnina nije građevinsko zemljište.

Štetne imisije, buka i zagađenje4.5.

Zemljište se nalazi izvan naselja, cca 270 m zračne linije od najbližih kuća (izmjereno na 
pregledniku www.katastar.hr), infrastruktura do nekretnine nije izgrađena.
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 Kartografski prikaz 1: Korištenje i namjena površina, nekretnina se nalazi većim dijelom 
unutar zone namjene P2 (vrijedno obradivo tlo) a manjim dijelom unutar zone namjene Š1 
(šuma gospodarske namjene)                           

4.7. Uporabno svojstvo nekretnine 
Za područje je na snazi Prostorni plan uređenja Grada Buzeta SN Grada Buzeta 2/05, 2/13 i 
1/18)
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Ocjena gospodarske aktivnosti u trećem tromjesečju upućuje na njezin djelomičan oporavak, 
nakon snažne kontrakcije u drugom tromjesečju uzrokovane pandemijom i restriktivnim 
mjerama uvedenima za njezino suzbijanje.
Tijekom srpnja i kolovoza nastavio se mjesečni rast zaposlenosti i smanjivanje broja 
nezaposlenih. Iako su se prosječne vrijednosti tih pokazatelja oporavile u odnosu na drugo 
tromjesečje, one su i nadalje zamjetno nepovoljnije u odnosu na razdoblje prije izbijanja 
pandemije. Godišnja stopa ukupne inflacije u kolovozu se zadržala u negativnom području 
(–0,1%) zbog znatnoga negativnog doprinosa cijena energije, dok je temeljna inflacija 
iznosila 1,2%. Saldo tekućega i kapitalnog računa platne bilance u drugom se tromjesečju 
pogoršao zbog zamjetnog smanjenja neto izvoza usluga, što je poglavito rezultat snažnog 
pada prihoda od turizma. Likvidnost domaćega financijskog sustava zadržala se na visokoj 
razini pod utjecajem vrlo ekspanzivne monetarne politike HNB-a. Godišnji se rast ukupnih 
plasmana u kolovozu usporio, pri čemu je zabilježeno usporavanje rasta plasmana 
poduzećima, a u manjoj mjeri i stanovništvu. U srpnju je manjak središnje države povećan za 
oko 2,9 mlrd. kuna na godišnjoj razini. Dug opće države na kraju lipnja iznosio je 85,3% BDP-
a ili 12,1 postotni bod više nego na kraju 2019., što poglavito odražava znatno povećanje 
potreba za financiranje manjka u istom razdoblju. 

TRŽIŠTE PONUĐENIH NEKRETNINA NA PODRUČJU   

Tržište nekretnina  na području naselja na području naselja Krkuž i Hrbatija  nije aktivno, u 
razdoblju od protekle četiri godine nisu pronađene slične nekretnine.   Zanemarivo je mali 
broj transakcija i u dužem razdoblju. 

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedničkom suradnjom  Državnog 
zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadašnji 
hedonistički indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno 
sastavljala zaključno s drugim tromjesečjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena 
stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih objekata koja su  kućanstva 
kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta uključena je u 
tržišnu cijenu. 

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

5.  Opće vrijednosti odnosa na tržištu nekretnina 

• Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska područja – Grad Zagreb, 
Jadran i ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodološkim 
smjernicama Eurostatova priručnika “Priručnik o indeksima cijena stambenih nekretnina”. 
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata 
kupljenih prethodne godine. 

Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina (kuća i stanova/apartmana) na 
području Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u 
Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.

GOSPODARSKO STANJE U RH

 Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrđivanju detaljnih 
pravila za provedbu Uredbe Vijeća (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrošačkih 
cijena u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasništvu stanara od 1. 
veljače 2013., za kategorije novih i postojećih stambenih objekata te kategoriju ukupno na 
razini Republike Hrvatske. 

Page 9



https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

6.

Tako dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više razine i na 
razinu ukupno.

Indeksi su do kraja 2011. izračunati na temelju standardne vremenske indikatorske 
hedonističke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična 
vremenska indikatorska hedonistička regresija (engl. Rolling window time-dummy). 

1. Poredbena nekretnina 1, IDZKC 1320826, 1 k.č. ugovor o kupoprodaji od 16.09.2020., kupoprodajna 
cijena 15.608.00 kn, površina 1.951 m2 (8,00 kn/m2),

3. Poredbena nekretnina 3, IDZKC 1347781, IDZKC 1347780, IDZKC 1374779, 3 k.č., ugovor o 
kupoprodaji od 23.11.2020., kupoprodajna cijena 10.000,00 kn, površina 1.410 m2 (7,09 kn/m2).

2.Poredbena nekretnina 2, IDZKC 1515605 i IDZKC 1515605, 2 k.č., ugovor o kupoprodaji od 
15.04.2021., kupoprodajna cijena 10.000,00 kn, površina 1.593 m2 (6,28 kn/m2), 

Poredbene nekretnine i izvor podataka

Podaci o poredbenim nekretninama:  

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati usporednim nekretninama pronađeni 
su u bazi e-nekretnina. Poredbene nekretnine iste su namjene, sličnih površina  te sličnih 
karakteristika u smislu položaja u odnosu na naselja i pristupne puteve, nalaze se na 
području Grada Buzeta  i susjednih općina.

Ponderi su preračunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg 
tromjesečja prethodne godine. Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed 
definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable definirane na osnovi 
raspoloživih podataka o svojstvima stambenih objekata.
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prodajna/tražena cijena

Površina (ukupna površina)

Cijena po m²

PROTOK VREMENA

indeks cijena stambenih nekretnina

Vremensko usklađenje

Korigirana vrijednost po m2

indikator vrijednosti po m2 

/

7.

Jc = * kn/m2 =

1.951,00

U procijenjenu vrijednosti nisu uračunati porezi.

Datum transakcije

k.o. Roč

katastarska općina

102,28%

122,17

nalog

6,28

kupoprodaja

7,25

polj. zemljište

OSNOVNI ULAZNI PODACI

1.593,00

8,00 6,28

1.410,00

7,09

113,35 119,45

10.000,00

polj. zemljište

-

e-nekretnine

kupoprodaja

23.11.2020.

Nekretnina

107,78%

e-nekretnine

122,17

15.608,00 10.000,00

100,00%

Vrsta podataka

polj. zemljište

e-nekretnine

16.09.2020. 15.04.2021..

Izračun poredbenom metodom, čl. 27. 
Pravilnika 

kupoprodaja

8,62

Izvor podataka

Roč Lanišće

polj. zemljište

13%

4272

k.č.br.  u k.o. 
Roč

-16,84

Usklađena vrijednost  zemljišta I kategorije (kn/m2)

Ukupno: 

Ukupna 
vrijednost (kn)

1 7,38

-1,24 1,10

2 σ (dvostruko stand. odst.)

14,94

1,92 0,26 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

1,54 1,22 0,02
0,96 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA  ZADOVOLJAVA 

0,13

1,71
Kvadrat odstupanja 

σ (standardno odstupanje)

Odstupanje od prosjeka ( apsolutno)
STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN

7,38

Ostupanje od prosjeka (%)

Prosječna vrijednost - zemljište I  kategorije 7,38 

7,256,28

m2

kn/m2
jedinična vrijednost  

(kn/m2)

31.527,36

Poredbena 1 Poredbena 3

LanišćeRoč

Procjenjivana 

nekretnina
Poredbena 2

5771/1 4272 31.527,367,38

Površina   k.č.          
(m2)

7,38 8,62

7,38

kn

Mišljenje i zaključak o tržišnoj vrijednosti   nekretnine k.č.br. 5771/1
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8. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

9  Prilozi i dokumentacija

Procjenu izradila :

stalna sudska vještakinja graditeljske struke i  procjeniteljica  za nekretnine
Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene 
korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa važećim zakonima, propisima i 
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uključio provedbu posebnih  istraživanja predmetnog zemljišta iz 
aspekta:   arheoloških nalaza, kontaminacije tla, i sličnih elemenata koji bi utjecali na tržišnu 
vrijednost zemljišta.

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom 
zemljištu ne postoje arheološki nalazi, elementi kontaminacije tla   i slični elemenati.

Potvrđujem da  kao procjenitelj osobno  nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, 
suvlasničke ili slične interese na predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili 
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ana Hećimović, dipl.ing.građ.

Ovaj elaborat izrađen je u dva primjeraka  za naručitelja,   elektronska  inačica pohranjena je 
u arhivi vještaka. 

U elaboratu su sadržani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Izvatci iz zemljišne knjige i 
preslik katastra   prileže ovom nalazu.
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