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SAŽETAK PROCJENE: 

 

 

 

 

 

Podaci Zabilježba

Naručitelj procjene CTR D.O.O. U STEČAJU  

Adresa nekretnine Obala Frana Supila 6, Volosko

Vrsta nekretnine Stan sa pripatcima

zk.ul.br. 1524

suvlasnički dio E-3

zk.č.br. *181

k.o. Volosko 

Posjedovni list broj 207

k.č.br. *406

k.o. Volosko 

Površina zemljišta 29,50 m2

Korisna vrijednost površina - KVP 68,24 m2

Tržišna vrijednost nekretnine 1.830.000,00 kn

Troškovi građenja i opremanja (€/m2) 1000,00 €/m2

Nova građevinska vrijednost nekretnine 68.240,00 €

Legalitet DA - legalna nekretnina

Građevinska dozvola Nije predočena 

Uporabna dozvola Nije predočena 

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine Nije predočena 

Neposredan pristup javnom putu DA 

Usklađenost katastra i gruntovnice DA

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje PRIJE 15.02.1968.

Godina obnove -

Energetski certifikat Nije predočen 

Položaj (Lokacija) Odličan 

Katnost zgrade Pr+3

Položaj u zgradi 1. KAT ( prizemlje )

Lift Ne

Koeficijent katnosti stana 1,00

Orijentacija prostora Ugaono-trostrano

Održavanje zgrade Dobro

Održavanje stana Dobro

Datum vrednovanja 20.07.2020. 

Datum kakvoće 17.07.2020.

Indeks na dan procjene - DZS 120,35

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

 
Na zahtjev naručitelja, stečajne upraviteljice Lilijane Augustin CTR D.O.O. U STEČAJU , 

E. Bošnjaka 8, Opatija , vještačenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki Lilić, 

diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom sudskom vještaku građevinske struke. 

 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine upisane u zemljišnim knjigama 

Općinskog suda u Rijeci: 

- grč 181 zgrada 177 m2 , z.k.ul. 1524 k.o. Volosko  

 

3. Suvlasnički dio : 1/6 etažno vlasništvo E-3 

Stan na I katu sa konobom, dva spremišta i WC-om u prizemlju , sve na nacrtu označeno 

žutom bojom  

 

1.2. Podaci o očevidu   
 

Datum procjene vrijednosti :             20.07.2020.  

Datum očevida, kakvoće :             17.07.2020. 

 

Opseg obilaska :  obavljen pregled objekta, izmjera i snimak 

postojećeg stanja objekta na dan pregleda  

Korišteno na obilasku :  izvadak iz zemljišne knjige, prijepis posjedovnog 

lista, izvod iz katastarskog plana, etažni elaborat  

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  
 

Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 

Općinskog suda u Rijeci, za k.o. Volosko, br.z.k.ul.1524, suvl. dio E-3. 

U navedenom zemljoknjižnom izvatku nema vidljivih zabilježbi odnosnih na legalitet 

nekretnine. 

Nekretnina se smatra legalnom  s osnova starosti zgrade ( zgrada je izgrađena prije 

15.02.1968. godine ) . 
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Građevina je upisana u zemljišne knjige i posjedovni list te je ucrtana u kopiju 

katastarskog plana.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IZVOD IZ DRŽAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5) HRVATSKA OSNOVNA KARTA ( GRČ 181 K.O. 

VOLOSKO)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ETAŽNI ELABORAT – TLOCRT PRIZEMLJA  
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ETAŽNI ELABORAT – TLOCRT I KATA  

 

U odnosu na etažni elaborat spremišta su uređena kao ured i dio ugostiteljskog prostora 

, a na katu je izmijenjen raspored prostorija  .  

Nekretnina je stambene namjene.  

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   
 

Predmet procjene je stan na prvom katu sa pripatcima u prizemlju na adresi obala Frana 

Supila 6 u Volosku. Mikro okolica su objekti stambene  i poslovne namjene. Pristup 

predmetnoj nekretnini moguć je osobnim vozilima – lokalno . Parkiralište je riješeno na 

javnoj površini. Lokacija procjenjivane nekretnine je odlična , u samom centru , na obali , 

na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljištu (voda, kanalizacija, struja, telefon). 

Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa ostalim područjima i sa važnim 

prometnicama. 
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2.1.1.  Regionalni položaj  
 

Opatija je grad u Primorsko–goranskoj županiji. Gradu Opatija pripada 10 naselja: 

Dobreć, Gornje Selo, Ičići, Ika, Opatija, Oprič, Pobri, Poljane, Vela Učka i Veprinac. 

Opatija je smještena podno planine i parka prirode Učka. Nalazi se na istočnoj obali 

istarskog poluotoka. Najveći je grad i središte liburnijskog prostora. Opatija je središte 

rivijere s najdužom tradicijom u turizmu Hrvatske. Povoljan geoprometan položaj, bujna 

vegetacija i ugodna klima najvažniji su razlozi začetka i naglog razvoja turizma krajem 

19. stoljeća. Građena na prijelazu 19. u 20. stoljeće, do danas je zadržala sklad s 

prirodom. Njegovani parkovi, osvijetljeno obalno šetalište (lungomare 12 km), uređena 

kupališta i fontane okvir su za vile i hotele u koje se može smjestiti do 6.000 gostiju. 

 

Volosko je manje ribarsko i turističko mjesto na Kvarneru, udaljeno oko 2 kilometra 

sjeverno od središta Opatije. 
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2.1.2.  Lokalni položaj  
 

Stan se nalazi u Volosku , u samom centru , na atraktivnoj lokaciji na moru u blizini svih 

sadržaja.  

2.1.3.  Opremljenost    

 
Prometna povezanost :  gradska cesta 

Prometnica :  glavna prometnica (obala Frana Supila ) nalazi se sa 

istočne strane , služi za lokalni promet 

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrđeno je da je zgrada priključena 

na komunalnu infrastrakturu – struja, kanalizacija, voda,  

telefon 

Parkiranje :    javna površina 

 

Pristup na javnu površinu je direktan na k.č. 275/1 k.o. Volosko – put Volosko , vlasnik 

Grad Opatija.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.1.4.  Buka i zagađenje    

 

Buka i zagađenje :  Izvor buke i zagađenja nisu izraženi da bi utjecali na 

vrijednost nekretnine 
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2.1.5.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  
 

Na zemljištu je izgrađena stambena zgrada katnosti P+3. Zgrada je dio niza . Zemljište je 

izgrađeno i privedeno namjeni. 

 

 

3.  GRAĐEVINA I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevini   
 

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, 

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta 

i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  

 

3.2.1.  Osnovna obilježja građevine   
 

Predmet procjene je stambena građevina katnosti prizemlje i tri kata, izgrađena prije 

15.02.1968. godine. Stan je adaptiran , kao i pripatci u prizemlju.  

Stan se nalazi na 1. katu i sastoji se od dnevnog boravka sa blagovaonom i kuhinjom, te 

kupaonice. U prizemlju je uređen prostor koji se koristi kao ured, prostor spremišta i 

prostor koji predstavlja dio ugostiteljskog  lokala u prizemlju zgrade .  

Energetski certifikat nije priložen. 

  

 

3.2.2.  Površina prostora  

 

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011  prilikom izlaska na teren evidentirana je 

korisna površina:  
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Osnova kod izračuna ove procjene vrijednosti nekretnine biti će površina iz  ETAŽNOG 

ELABORATA 68,24 m². 

 

 

 

 

 

 

ISKAZ POVRŠINA ETAŽNI ELABORAT 

1 SPREMIŠTE 13,70 1,00 13,70

2 SPREMIŠTE 12,00 1,00 12,00

3 WC 2,00 1,00 2,00

4 KONOBA 10,00 1,00 10,00

37,70 37,70

1 HODNIK 3,50 1,00 3,50

2 SOBA 12,88 1,00 12,88

3 KUHINJA 12,21 1,00 12,21

4 WC 1,95 1,00 1,95

30,54 30,54

KVP 

(m2)

68,24

UKUPNO PRIZEMLJE 

NAMJENA 

PRVI KAT 

UKUPNO PRVI KAT

SAŽETAK 

Visina

h (m)

Korisna 

površina 

KP (m2)

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

Korisna 

vrijednost 

površina

KVP (m2)

PRIZEMLJE 

ISKAZ POVRŠINA IZMJERA NA TERENU 

1 DIO UGOSTITELJKSOG PROSTORA 2,54 7,60 1,00 7,60

2 URED 12,06 0,90 10,85

3 SPREMIŠTE 11,92 0,90 10,73

31,58 29,18

1 DNEVNI BORAVAK, BLAG, KUHINJA 2,55 32,78 1,00 32,78

2 KUPAONICA 2,47 6,86 1,00 6,86

39,64 39,64

KVP 

(m2)
68,82

PRIZEMLJE 

UKUPNO PRIZEMLJE 

PRVI KAT 

UKUPNO PRVI KAT

SAŽETAK 

NAMJENA 
Visina

h (m)

Korisna 

površina 

Koeficijent 

korisne 

Korisna 

vrijednost 
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3.2.3.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  
 

 a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     kameni  

- nosiva konstrukcija:  kameni  

- stropna konstrukcija:   ab ploča 

- krovište i pokrov:   drveno, pokrov crijep 

 

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena 

- odvodnja:     izvedena 

- električna:     izvedena  

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   klima uređaj 

- ventilacija:     prirodna 

- plinska:    nije izvedena   

- lift:      nije izveden 

- alarm:     - 

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena  

- fasada:  ožbukana i oličena 

- limarija:     pocinčani lim 

- pregradni zidovi:    opeka 

- obrada podova:  ker. pločice, parket 

- obrada zidova:  ožbukani, oličeni, ker. pločice u mokrim čvorovima  

- obrada stropova:  ožbukani i oličeni 

- fasadni otvori:  drveni  

- unutarnji otvori:     drveni 

- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebno izvedeno 

- vlažnost:     nije uočena 

- praktičnost prostora:  dobra 

 

Stanje: nekretnina je vrlo dobro održavana, prostor je kompletno adaptiran. 
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3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  

Vodovodne instalacije :  opskrba vodom preko priključka na javnu mrežu  

Sanitarna oprema :   sve potrebno izvedeno   

Kanalizacija :    preko priključka na javnu mrežu 

Električne instalacije:   izveden priključak na javnu mrežu, dovoljan broj  

    prikjučaka u prostorima  

Plinska instalacija:             nije izvedena 

Ventilacija :    prirodna 

Opskrba toplom vodom :  izvedena  
 

Stanje : prosječno 

 

4.  ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  

 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod 

procjene ove nekretnine služiti ćemo se poredbenom metodom sukladno Zakonu. 

 

4.1.  Poredbena metoda 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. 

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).  Ako se na području 

u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih 

cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz 

drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno 

podudarna obilježja. 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu 

na dan vrednovanja. Ako ovlašteni sudski vještak ili ovlašteni sudski procjenitelj 

raspolaže dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su 

vremenski bliže danu vrednovanja od najvišeg vremenskog razdoblja iz stavka 1., starije 

kupoprodajne cijene mogu se isključiti iz daljnjeg izračuna, a njihovo isključivanje treba 

obrazložiti u procjembenom elaboratu. 
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4.2. Opći vrijednosni odnosi na tržištu   

Predmetni stan nalazi se u Volosku, obala Frana Supila 6, na atraktivnoj lokaciji . Stan je 

funkcionalan, vrlo dobro održavan. Procjenjuje se interes za predmetnu nekretninu radi 

lokacije, tehničkog stanja, te funkcionalnosti. 

 

4.3.  Utvrđivanje vrijednosti građevine  

4.3.1. Procjena vrijednosti građevine poredbenom metodom 

 

Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe 

transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti 

sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile 

prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.  

 

USPOREDBA 1 
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k.č. *179 Vasanska 

Adresa: Maršala Tita 55. Opatija   

Korisna površina: 53,97 m2 

Datum: 25.01.2018. 

Cijena: 1.523.653,48 KN – 28.231,49 kn/ m2  

10.Suvlasnički dio: 1/20 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-10) 

1. Stan br. 9 na II katu zgrade, koji se sastoji od dvije sobe, kuhinje, kupaonice, hodnika, 

predsoblja i dva balkona, s pripatkom drvarnice br. 9 u površini od 1,90 m2, ukupne 

površine 53,97 m2. 

 

USPOREDBA 2 
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k.č. 91/5 k.o.Volosko   

Adresa: Črnikovica 9, Volosko  

Korisna površina: 75,41 m2 

Datum: 13.06.2019. 

Cijena: 2.666.701,80 KN – 35.362,71 kn/ m2 

10. Suvlasnički dio: 30/654 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-10) 

1. Apartman br. 7 na I. katu, ukupne površine 29,82 m2, a koji se sastoji od ulaza, 

kuhinje, kupaonice, sobe i terase, označen plavom bojom. 

11. Suvlasnički dio: 46/654 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-11) 

1. Apartman br. 8 na I. katu, ukupne površine 45,59 m2, a koji se sastoji od ulaza, 

dnevne sobe, kuhinje, kupaonice, sobe i terase, označen žutozelenom bojom. 

 

USPOREDBA 3 
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k.č. *150/1  k.o. Opatija  

Adresa: Maršala Tita 103, Opatija   

Korisna površina: 70,85 m2 

Datum: 26.02.2018. 

Cijena: 1.302.337,22 KN – 18.381,61 kn/ m2 

25. Suvlasnički dio: 2/72 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-25) 

Stan br. 2 B u prizemlju zgrade, koji se sastoji od jedne sobe, dnevnog boravka sa 

kuhinjom, kupaonice, hodnika i balkona, ukupne površine stana 54,55 m2, te pripadaka u 

prizemlju drvarnice površine 13,60 m2 i spremišta površine 2,70 m2, sveukupne korisne 

površine 70,85 m2, u elaboratu sve označeno zelenom bojom. 

 

 

USPOREDBA 4 
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k.č. *334  k.o.Volosko   

Adresa:  Andrije Mohorovičića 4, Opatija  

Korisna površina: 60,74 m2 

Datum: 28.03.2018. 

Cijena: 2.455.205,94 KN – 40.421,47 kn/ m2  

1.Suvlasnički dio: 1/4 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-1) 

Stan u prizemlju na nacrtu označeno žutom bojom 

 

USPOREDBA 5 
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Stan br. 1 u suterenu koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, kupaonice, hodnika i izbe, 

ukupne površine 73.25 m2, u elaboratu obojano zelenom bojom. Stanu pripada dio 

okućnice, površine 81.00 m2 i jedno parkirno mjesto, površine 20.00 m2 u okućnici, 

oznake P1 u situaciji obojano zelenom bojom; 

Adresa: Liburnijska 5, Ićići  

K.č.447/2 k.o. Ičići   

Korisna površina stana : 85,36 m2  

Datum transakcije: 11.11.2019.  

Kupoprodajna cijena: 2.005.321,32 kn – 123.495,27 kn/m2 

 

USPOREDBA 6 
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Stan br. 2 u suterenu koji se sastoji od dvije sobe, dnevnog boravka s kuhinjom i 

blagovanjem te kupaonice, ukupne površine 49,70 m2, u elaboratu obojano crvenom 

bojom. Stanu pripada dio okućnice, površine 50.00 m2 i jedno parkirno mjesto, površine 

18.00 m2 u okućnici, oznake P2 u situaciji obojano crvenom bojom; 

Adresa: Liburnijska 5, Ićići  

K.č.447/2 k.o. Ičići   

Korisna površina stana : 58,30 m2  

Datum transakcije: 23.02.2019. 

Kupoprodajna cijena: 1.112.200,65 kn – 19.077,20 kn/m2 

 

USPOREDBA 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Suvlasnički dio: 1/6 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-2) 

Stan sa spremištem na I katu, na nacrtu označeno plavom bojom 

Adresa: Obala Frana Supila 6, Volosko   

grč 181 , k.o. Volosko   

Korisna površina stana : 41,34 m2  

Datum transakcije: 07.12.2017. 

Kupoprodajna cijena: 720.500,00 kn – 17.428,64 kn/m2 
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USPOREDBA 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. Suvlasnički dio: 69/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-5) 

UPIS POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE 

APARTMAN oznake "D" na 2. katu depadanse hotela, a koji se sastoji od ulaznog 

hodnika, sobe br. 1, kupaonicom, wc-om i sobe br. 2 sa kuhinjom, ukupne površine 56,31 

m2, te pripadka balkona D na 2. katu površine 13,68 m2 i jednog parkirališnog mjesta 

oznake D u podrumu -1, površine 15,19 m2, u elaboratu sve označeno žutom bojom i 

oznakom D. 

Adresa: Ive Kaline , Opatija    

k.č. 764 k.o.Volosko   

Korisna površina stana : 70,75 m2  

Datum transakcije: 04.10.2019. 

Kupoprodajna cijena: 1.725.000,00 kn – 17.428,64 kn/m2 
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USPOREDBA 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Adresa: Maršala Tita, Opatija     

k.č. *336 k.o.Volosko   

Korisna površina stana : 55,66 m2  

Datum transakcije: 14.08.2019. 

Kupoprodajna cijena: 1.623.722,32 kn – 29.172,16 kn/m2 

 

 

4.3.2. Koeficijenti povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi  
 

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u višestambenoj zgradi dobiva se prema 
izrazu: 

Kp= axkk+ bxko+ cxkgps+ dxkuo+ exksks 

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp: 

a + b + c + d + e = 1 (100%) 

Preporučeni izraz za izračun koeficijenta povoljnosti za višestambene zgrade bez 
posebnih i značajnih obilježja: 

 

Kp= 0,28xkk+ 0,09xko+ 0,22xkgps+ 0,27xkuo+ 0,14xksks 

kk = KOEFICIJENT KATNOSTI STANA  
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kO = KOEFICIJENT ORIJENTACIJE STANA 
 

 
 
 
kgps = KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOŽAJA STANA (dnevnog boravka) 
 

 
 
 
 
kuo = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLIŠA (pogled na zelenilo, urbani okoliš) 

 
 
ksks = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (prolaz ispod 
zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne građevine, usjeka, zasjeka) 
 

 
 
Prema: Bezjak S., Horvat B., Krtalić N. (2002) Program vrednovanja stambenog prostora 
u višekatnim zgradama, IGH 
 

Kp= 0,28x1,00 + 0,09x1,00+ 0,22x1,08 + 0,27x1,00 + 0,14x 1,00 = 1,0176 
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Izvor: Državni zavod za statistiku 
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4.4.  Ukupna tržišna vrijednost nekretnine 

4.4.1. Ulazni parametri za izračun 

 

 

 

 

 

 

 

ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9.

ADRESA
Maršala Tita , 

Opatija 
Črnikovica 9, 

Volosko 
Maršala Tita 103, 

Opatija 

Andrije 
Mohorovičića 4, 

Opatija 
Liburnijska 5, Ičići Liburnijska 5, Ičići 

Obala Frana Supila 
6, Volosko

Ive Kaline , Opatija 
Maršala Tita, 

Opatija 

VRSTA NEKRETNINE ST ST ST ST ST ST ST ST ST

POVRŠINA STANA 53,97 m2 75,41 m2 70,85 m2 60,74 m2 85,35 m2 58,30 m2 41,34 m2 70,75 m2 55,66 m2

PRIPADAK drvarnica 
drvarnica, 
spremište

okućnica , parkirno 
mjesto

okućnica , parkirno 
mjesto

spremište parkirno mjesto

UKUPNO UGOVORENI IZNOS 1.523.653,48 kn 2.666.701,80 kn 1.302.337,22 kn 2.455.205,94 kn 2.005.321,32 kn 1.112.200,65 kn 720.500,00 kn 1.725.000,00 kn 1.623.722,32 kn

JEDINIČNA CIJENA kn/ m2 28.231,49 35.362,71 18.381,61 40.421,57 23.495,27 19.077,20 17.428,64 24.381,63 29.172,16

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 25.01.2018. 13.06.2019. 26.02.2018. 28.03.2018. 11.11.2019. 23.02.2019. 7.12.2017. 04.10.2019. 14.08.2019. 

PRIBLIŽNA GODINA IZGRADNJE - - - - - - - - -

KATNOST ZGRADE (BR. NADZEMNIH 
ETAŽA)

Pr+4
S+Pr+1 + 
mansarda

S+Pr+3+Potkr. Pr+2+Potk. S+Pr+1 S+Pr+1 Pr+3 Po+Pr+2 Pr+2+ mansarda

ETAŽA 2.kat 1. kat prizemlje prizemlje suteren suteren 1. kat 2. kat

SOBNOST STANA 2s 2 X 1s 1s +db 3s 2s 1s 2s

CJENOVNI BLOK OPATIJA VOLOSKO OPATIJA OPATIJA IČIĆI IČIĆI VOLOSKO OPATIJA OPATIJA

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO 
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 110,54 119,24 110,54 110,54 120,35 118,67 108,67 120,35 118,05

Korektivni faktor (PN/UN) 1,09 1,01 1,09 1,09 1,00 1,01 1,11 1,00 1,02

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent katnosti stana 
(Usporedbene Nekretnine - UN)

1,08 1,08 0,92 0,92 0,92 0,92 1,08 1,00 1,08

Korektivni faktor (PN/UN) 0,93 0,93 1,09 1,09 1,09 1,09 0,93 1,00 0,93

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA kn/m2
28.460,12 33.048,05 21.753,16 47.835,68 25.538,34 21.029,64 17.872,12 24.381,63 27.537,53

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA kn/ m2:

APSOLUTNO ODSTUPANJE kn/ m2 964,98 5552,91 -5741,98 20340,54 -1956,80 -6465,50 -9623,02 -3113,52 42,38

RELATIVNO ODSTUPANJE 3,51% 20,20% -20,88% 73,98% -7,12% -23,52% -35,00% -11,32% 0,15%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA NE DA DA NE DA DA

ODABRANA USPOREDNA 
NEKRETNINA kn/ m2

28460,12 33048,05 21753,16 25538,34 21029,64 24381,63 27537,53

KVADRAT APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA

931.177,38 30.834.838,81 32.970.314,94 3.829.080,24 41.802.653,46 9.693.978,25 1.796,43

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA

120.063.839,51
STANDARDNA 

DEVIJACIJA
4.473,33 17,23% 8.946,65

JEDINIČNA VRIJEDNOST STANA kn/ 

m2 
25964,07
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DVOSTRUKA STAND. 
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CTR D.O.O. U STEČAJU  

Stan sa pripatcima

Obala Frana Supila 6, Volosko

0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

0,00%Dobra lokacija: 0 do + 5%

1.834.154,81 knTRŽIŠNA VRIJEDNOST STANA

1,00

Novoadaptirano: ≤5 %

Utjecaj buke Neznatan: 0 %

Utjecaj zagađenja 

zraka
Nizak: ≤10 %

Održavanje zgrade

Održavanje stana Održavano: 0 %

DODACI

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

NEKRETNINA STAN

Prosječna cijena kn/ m2 25.964,07

ZAOKRUŽENO

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI - Kp

Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja - ksks

Koeficijent utjecaja okoliša (pogled na okoliš) - kuo

Koeficijent geogafskog položaja stana (dnevni boravak) - kgps

1,04

1,08

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 1.771.787,88 kn

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Koeficijent orijentacije stana - ko

Prosječni standard: 1,00 1,00

Nije pod utjecajem: 1,00

Površina predmetne nekretnine 68,24 m2

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - Kp

Ugaono-trostrano

J, JZ ili JI 1,08

0,00%

0,00%

ODBICI

0,00%

0,00%

Održavano: 0 %

UKUPNO DODACI 0,00 €

1.830.000,00 kn
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5.  ZAKLJUČAK 

 

Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, stana na 1. katu sa 

pripatcima u prizemlju , na adresi obala Frana Supila 6, Volosko, upisanog u zemljišne 

knjige Općinskog suda u Rijeci, z.k.ul. 1524, suvl.dio ( E-3), k.o. Volosko , razumno 

predstavlja iznos od :  

 

1.830.000,00 kn (243.008,36 €) 
 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e 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. 

 
Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 

 

ZA DAN 18.07.2020.           1EUR : 7,530605 kn 

 
 
Rijeka, 20.07.2020.   Izradila : Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se 

odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, 

odluka i normativa, kako slijedi: 

 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- 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, 152/14, 

81/15) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 

152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17, 63/19) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,125/19) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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PRILOZI  

 

-  Fotodokumentacija  

-  Izvadak iz zemljišne knjige  

- Prijepis posjedovnog lista 

- Izvod iz katastarskog plana 

- Tlocrt stana – Izmjera na terenu 

- Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

- Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka graditeljske struke i 

procjene vrijednosti nekretnina 
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Prilog br.1: Fotografije 
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Prilog 2:  Izvadak  iz Zemljišne knjige  
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Prilog 3:  Prijepis posjedovnog lista 
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Prilog 4:  Izvod iz katastarskog plana  
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Prilog 5:  Tlocrt stana – Izmjera na terenu  
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 

Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i 

Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15). 

 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o 

vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi 

predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja 

našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu 

klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi 

dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost 

obiju stranaka. 

 
 
 

 
     Procjenitelj: 

Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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 Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka za područje graditeljstva i procjenu 

nekretnina 
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