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REKAPITULACIJA PODATAKA 

 

                                TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

Tržišna vrijednost nekretnine   nekretnine u Novom Vinodolskom, Stjepana 
Mažuranića 1 na k.č.br. 3200/1 k.o. Novi ( dvije poslovne zgrade, spremište i 

građevinsko zemljište ) 
 

utvrđuje se jednaka 

 

Tv = 749.111 € 

 

Od toga  građevinsko zemljište 480.100 E ( bez uključenog PDV-a ) i 

građevinski objekti 269.011 E  ( s uključenim PDV-om ) 
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1. OPĆE INFORMACIJE 
 

 Na temelju zahtjeva Općine Molve kao i narudžbenice br.18/26 od 
24.06.2026.godine, pristupio sam izradi nalaza i mišljenja – procjembenog elaborata 
kojim se treba utvrditi tržišna vrijednost nekretnine ( dvije poslovne zgrade, pomoćna 
zgrada - spremište i građevinsko zemljište ) u ulici Stjepana Mažuranića 1 u Novom 
Vinodolskom na k.č.br. 3200/1 k.o. Novi. 

Očevid na licu mjesta izvršen je dana 26.06.2026.godine uz suglasnost i bez 
nazočnosti vlasnika. 

Sukladno tomu: 
Dan vrednovanja: 10.08.2026. godine. 
Dan kakvoće:        26.06.2026.godine. 
Prilikom izvida predmetnih nekretnina izvršeno je detaljno premjeravanje te je 

pribavljena potrebna dokumentacija za predmet ovog elaborata (kopije katastra, 
vlasnički listovi, posjedovni list, prostorni plan i dr.). 

Ovim elaboratom potrebno je utvrditi realnu, objektivnu i nepristranu vrijednost 
predmetne nekretnine. 

Elaboratom se utvrđuje isključivo procjena poštene tržišne vrijednosti prema 
zatečenom stanju na dan pregleda. 

Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim odredbama i normama 
koje reguliraju područje izračuna vrijednosti nekretnina, i to posebno: 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (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, 152/14) 
- Uhlir Ž., Majčica B.: Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb, 
2016 
- U.C2.100: standard za izračunavanje površina i zapremina zgrada 
- podaci o vrijednosti cijena građenja iz biltena “Standardna kalkulacija” Institut IGH 
Zagreb d.d. 3/2026 
- Zakon o gradnji (NN 155/25) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25) 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15, 122/15) 
- V. izmjene i dopune UPU naselja Novi Vinodolski (SN PGŽ 23/10, 36/10, 40/10, 
19/13, 18/14, 21/16, 18/17, 19/18, 5/22, 14/22, 41/22) 
- ostali važeći propisi i odredbe 
Drugi izvori podataka: 
  - izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena Primorsko – goranske županije 
                 - https://nekretnine.mgipu.hr 
           -  Odluka o komunalnom doprinosu  Grada Novog Vinodolskog 
  
 

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja,  pregleda nekretnine na 
licu mjesta, pregleda raspoložive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim  stanjem, 
daje se  sljedeći  nalaz i  mišljenje 

 

 

https://nekretnine.mgipu.hr/
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2.PODACI O PREDMETU PROCJENE 
 
2.1.Podaci o vlasništvu i posjedovanju 
 
Predmetna k.č. 3200/1 k.o. Novi upisana je u ZK ul. br. 3069 kao „dvije zgrade, tri 
garaže i dvorište“ u površini 1762 m2. 
Vlasništvo: udio 1/1 Općina Molve 
Predmetna čestica upisana je u posjedovni list br. 4254 k.o. Novi. 
Predmetni vlasnički i posjedovni listovi nalaze se u nastavku  elaborata. 
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 Predmetna čestica upisana je u posjedovni list br. 4254 k.o. Novi, a posjednik 
je  Općina Molve. 
 

 
 

 Nalaz i mišljenje izrađuje se na temelju raspoložive dokumentacije kao i 
utvrđenog stanja na terenu. 
 
 Tijekom očevida izvršen je vanjski i unutarnji  pregled nekretnine koja se u 
naravi sastoji iz jedne poslovne zgrade  poslovne namjene, druge poslovne zgrade, u 
naravi kuhinje s restoranom i  smještajnim sadržajem za radnike, pomoćne zgrade- 
spremišta i građevinskog zemljišta u Novom Vinodolskom, Ulica Stjepana 
Mažuranića 1 u Novom Vinodolskom, na k.č.br.3201 k.o. Novi. 
 
 Izvršena je i kompletna izmjera na licu mjesta, kako zgrada izvana tako i svih 
prostorija unutar zgrada 
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  Pritom ukazujem  kako adresa nekretnine, vezano na kućni broj, nije istovjetna 
na stranici Geoportal ( S.Mažuranića 7 ) i na drugim podacima vezanim uz adresu ( 
S.Mažuranića 1).  

Ukazujem i na okolnost da postoji razlika u odnosu na površinu čestice u 
katastru ( 1763 m2 ) i zemljišnim knjigama ( 1762 m2 ).U nastavku elaborata 
koristit će se površina 1763 m2 iz katastra. 

 
 Za dijelove građevina  koji nisu bili vizualno dostupni ( instalacije, izolacije, 

temelji i sl). se stečeni dojam o građevinama prenosi i na te dijelove te se 
pretpostavlja da  postoje nedostaci i štete sukladno vidljivom. 

 
Na očevidu je korištena ( stavljena na raspolaganje ) slijedeća dokumentacija: 
 

- izvod iz zemljišne knjige ( internet ),  
- posjedovni list ( internet ) 
- preslik kat.plana ( internet ) 
- karte i tekst prostornog plana područja ( internet ) 
 
2.2.Podaci o zgradi i  legalitetu zgrade 
 

Uvidom u raspoloživu dokumentaciju kao i očevidom na terenu utvrdio sam da 
su građevine izgrađene na parceli ( dvije poslovne zgrade ) u cijelosti legalne.  

 
Za glavni objekt, u naravi upravna zgrada, koji je izvorno stariji od 15. veljače 

1968., naknadno je 1976. izdana građevinska dozvola za rekonstrukciju i adaptaciju 
(u prilogu elaborata). 

 
Popratni objekt – poslovna zgrada 2 u okućnici, legaliziran je rješenjem o 

izvedenom stanju od 26. listopada 2015. godine kao restoran i kuhinja, dakle, kao 
objekt poslovne namjene. 
 

Dokumentacija o legalnosti nalazi se  u poglavlju Prilozi, na kraju elaborata. 
 

*Procjena se izrađuje uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije i dokumentacije iz 
katastra pa je stoga potrebna dodatna provjera istovjetnosti stanja u zemljišnim knjigama i 
katastru sa onima iz priloga ovog elaborata. 
 
**Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom. 

 
Elaborat je izrađen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama 

koje reguliraju područje izračuna vrijednosti  n e k r e t n i n a , i  to  osobito  : 
 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (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, 152/14, 94/17) 
- Uhlir Ž., Majčica B.: Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Zagreb, 
2016 
- U.C2.100: standard za izračunavanje površina i zapremina zgrada 
- podaci o vrijednosti cijena građenja iz biltena “Standardna kalkulacija” 
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Institut IGH Zagreb d.d. 3/2026 
- Zakon o gradnji (NN 155/25) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 155/25) 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15, 122/15) 
- V. izmjene i dopune UPU naselja Novi Vinodolski (SN PGŽ 23/10, 36/10, 40/10, 
19/13, 18/14, 21/16, 18/17, 19/18, 5/22, 14/22, 41/22) 
- uputa o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja Eura kao 
službene valute u Hrvatskoj, MPUGDI, 2022., klasa 364-04/21-01/2 
- ostali važeći propisi i odredbe. 
 
 Predajom procjene naručitelju,vještak je izvršio naručenu obvezu i svaki 
naknadni zahtjev za izmjenom procjene predstavlja novu narudžbu. 
  

Elaborat se sastoji od ukupno 73 stranice nalaza s prilozima. 
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3.LOKACIJA 
 
3.1.Položaj i prikaz 
 
zemljište k.č. 3200/1 k.o. Novi 
 

1. nekretnina: zemljište u izgrađenom dijelu građ.područja naselja (M) - mješovita 

2. lokacija/zona: centar Grada Novog Vinodolskog, Stjepana Mažuranića 1 

3. kolni prilaz: da 

4. pješački prilaz: da 

5. kategorija: I. 

6. mogućnost građenja: u skladu s UPU naselja Novi Vinodolski 

7. uvjeti: u skladu s UPU naselja Novi Vinodolski 

8. postojeći objekti: da 

9. objekti oko čestice: da 

10. zatravnjenost: djelomična 

11. površinski sloj: uređena, zapuštena  okućnica ( asfalt, beton ) 

12. atraktivnost: lokacija da, objekt dijelom 

13. specifičnost: ne 

14. oblik: razveden 

15. manjak sunč. svjetlosti i provjetravanja: ne 

16. komunalna infrastruktura: da 

17. buka: ne 

18. zagađenost zrakom: ne 

19. ukupna površina: 1763 m2 

21. mikrolokacija: u naselju 

22. orijentacija: dobra 

23. povezanost: dobra 

 
Sukladno UPU naselja Novi Vinodolski, predmetna čestica nalazi se u izgrađenom 
dijelu građevinskog područja naselja u zoni namjene (M) – mješovita namjena uz 
kismax=2,0. 
 
*Najbolja iskoristivost se definira kao razumno i legalno korištenje zemljišta ili neke 
druge nekretnine na način koji je fizički moguć, isplativ, financijski ostvariv, te koji 
rezultira najvišom vrijednošću nekretnine. Četiri kriterija najbolje iskoristivosti su: 
zakonska dopustivost, fizička mogućnost, financijska ostvarivost, maksimalna 
profitabilnost.  
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Članak 11.UPU: 
 

(1) Na površinama mješovite namjene (M) grade se nove, rekonstruiraju i zamjenjuju 
te održavaju postojeće: 
 

- građevine stambene namjene (obiteljske kuće, stambene i višestambene 
građevine), 
 

-građevine javne i društvene namjene, 
 

- građevine gospodarske namjene (poslovne i ugostiteljsko-turističke građevine), 
 

- prometne, infrastrukturne i komunalne površine, građevine i ure 
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3.2.Regionalni položaj ( Makrolokacija ) 

 
 Primorsko-goranska županija nalazi se na zapadu Hrvatske, 3582 km² 
kopnene površine. Obuhvaća područje grada Rijeke, sjeveroistočni dio istarskog 
poluotoka, Kvarnerske otoke, Hrvatsko primorje i Gorski kotar. Sjedište joj je Rijeka, 
treći po veličini hrvatski grad. Primorsko-goranska županija sastoji se od 14 gradova, 
22 općine i 536 naselja u sastavu gradova i općina.Duljina obalne crte u županiji je 
1065 km. Najviši vrh je Bjelolasica-Kula (1534 m.), a najviše naselje Begovo 
Razdolje, na visini od 1060 m. 
 U fizičko-zemljopisnom smislu Županija se sastoji od tri fizionomski dobro 
izražene cjeline: 
 
   -  priobalja s neposrednim zaleđem (oko 34 % teritorija Županije) 
    - otoka (oko 29 % teritorija Županije) 
    - Gorskog kotara (oko 37 % teritorija Županije). 
 
 Na prostoru od 3582 km2 naseljene površine (oko 6,3 % naseljene površine 
Hrvatske), obitava oko 6,9 % stanovništva države s prosječnom gustoćom 
naseljenosti 84,9 stanovnika/km2. 
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 Izvanredno povoljan geoprometni položaj (raskrižje važnih europskih kopnenih 
i morskih putova) utjecao je na to da se stanovništvo već od davnina opredijelilo za 
pomorstvo i druge gospodarske djelatnosti vezane uz more. 
 
 Zato se ovo područje, a posebno Rijeka kao županijski centar, razvilo u jako 
pomorsko središte s razvijenom lučkom, pomorsko-prometnom, brodograđevnom i 
turističkom djelatnošću od značenja za cijelu Hrvatsku, a Gorski kotar u tradicionalno 
jako šumarsko i drvoprerađivačko gospodarsko područje. 
 
 
3.3.Lokalni položaj ( Mikrolokacija ) 
 

 
 
 U središnjem dijelu sjevernog Hrvatskog primorja, iz stare frankopanske 
utvrde zvane Novigrad, razvio se i proširio uz morsku obalu turistički grad Novi 
Vinodolski, središte današnje Rivijere Novi Vinodolski. 
 Fizionomiju grada karakterizira primorska arhitektura bijelih pročelja i crvenih 
krovova u staroj jezgri koji se uzdižu od razine mora do crkve i tornja na brijegu, 
nadvisujući gradsku konturu kao da čuvaju ovaj kameniti grad nad morem. Po toj je 
specifičnoj panorami Novi Vinodolski bio prepoznatljiv u prošlosti, takav je i danas, a 
vjerojatno će takav i ostati u turističkoj budućnosti. 
 
 Dušu grada Novog Vinodolskog predstavlja bogato kulturno nasljeđe: zidine 
rimske utvrde "Lopsica", ostaci samostana fratara Pavlina, frankopanski kaštel s 
kulom, Stolna crkva, Crkvica sv. Trojstva i sv. Marina na istoimenom otočiću, kuća 
braće Mažuranić, Čitaonica i knjižnica iz 1845., Narodni muzej, Gradska galerija 
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"Turnac", staklena kapelica, jezgra starog dijela grada, kao i sačuvani autentični 
folklor ovog kraja. 
 
 Poslovična gostoljubivost lokalnog stanovništva, kristalno bistro more, 
raznovrsne plaže, grad i okolica bez industrijskih zagađivača, brojni vinogradi, lovna 
područja, strujanje gorskog zraka iz visokih šuma neposrednog zaleđa, uređene 
biciklističke i planinarske staze, vidikovci i šetnice – sve to daje Rivijeri Novi 
Vinodolski neprocjenjive ekološke prednosti, posebno za razvitak turističko-
ugostiteljske djelatnosti. 
 
 Hoteli, autokampovi, dvije marine, apartmani i sobe u privatnim kućama nude 
smještajni kapacitet za preko 10.000 turista dnevno. U sklopu hotela i u njihovoj 
neposrednoj okolici izgrađeni su sportsko-rekreacijski objekti, vanjski i unutarnji 
bazeni s morskom vodom, saune, ronilački centri i ostali turistički sadržaji. Posebno 
ističemo "Novi Spa Hotels & Resort" kategorije 5 zvjezdica s jednim od najvećih i 
najopremljenijih wellness centara u Europi, te hotel "Lišanj" s 4 zvjezdice idealan za 
obiteljski odmor. Mnogobrojni restorani i konobe pružaju posebne gastronomske 
užitke za sve turiste. 
 
 Akvatorij luke s vezovima za plovila, benzinskom crpkom, dizalicom i pokosom 
za spuštanje i dizanje plovila, te parkiralištem za automobile, prikolice i plovila 
namijenjen je nautičkim turistima, za koje je organizirana i služba pomoći i 
spašavanja na moru. Dvije moderno uređene marine svrstavaju Novi Vinodolski u 
jednu od najboljih nautičkih destinacija na Jadranu. 
 
 Rivijera Novi Vinodolski lako je dostupna iz Europe i Sredozemlja Jadranskom 
turističkom cestom, preko željezničke postaje Rijeka ili zračne luke Krk-Rijeka, a 
pogotovo plovnim putovima. 
 
 Rivijera Novi Vinodolski proteže se na otprilike 25 kilometara obale: uz Novi 
Vinodolski treba posebno spomenuti priobalna mjesta Povile, Klenovica, Smokvica i 
Sibinj.  

 
 
3.4.Planski status 
 

Podaci za određivanje vrijednosti  zemljišta  dobiveni su na temelju Izvatka iz 
zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta Primorsko-goranske županije , a  
prema podacima sa stranice MGIPU – E - nekretnine. 

 
Sukladno UPU naselja Novi Vinodolski, predmetna čestica nalazi se u 

izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja u zoni namjene (M) – mješovita 
namjena uz kismax=2,0. 

 
Teren zemljišta je vrlo blago položen, a pristup je preko asfaltirane Ulice 

S.Mažuranića u Novom Vinodolskom ( slijepa ulica ). 
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Položaj parcele je iznimno povoljan obzirom na lokaciju, položaj ostalih 
objekata u zoni kao na blizinu izlaska na magistralnu cestu. 
 

Na parceli  je moguć priključak na vodovodnu mrežu, elektromrežu, 
kanalizaciju, plin   i telefon.  
 
Planski status 
 

Sukladno UPU naselja Novi Vinodolski, predmetna čestica nalazi se u 
izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja u zoni namjene (M) – mješovita 
namjena uz kismax=2,0. 
          
 

 
 
 
 
3.5.Opremljenost ( prometnice, infrastruktura ) 
 

Kao što je već prethodno opisano, građevinsko zemljište nalazi se na 
završetku ulice S.Mažuranića 1 u Novom Vinodolskom, na oko 200 m od Jadranske 
magistrale  i  u samom središtu Grada te na oko 300 m od najbliže plaže. 
 
3.6.Buka, zagađenje 
 

Na navedenoj lokaciji su buka i zagađenje izraženi u mjeri koja zadovoljava  
postojeće propise za to područje. 
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3.7.Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta 
 

Trenutno se zemljište koristi kao dijelom izgrađeno građevinsko zemljište s 2 
poslovne  građevine i spremištem. 
 
3.8.Vrsta izgradnje i korištenje zemljišta u okruženju procjenjivane nekretnine 
 

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguća vrsta izgradnje kao i korištenje 
zemljišta u okruženju procjenjivane nekretnine. 
 
3.9.Specifičnost lokacije 
 

Lokacija predstavlja  iznadprosječnu i traženu  lokaciju unutar grada.. 
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4.ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 
 

 
4.1.Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

 
 Procjenjivana nekretnina je u Ulici S. Mažuranića 1 u Novom Vinodolskom, na  
k-č-br. 3200/1 k.o. Novi. 
 

Sukladno odredbi članka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu tržne 
vrijednosti nekretnine – građevinskog zemljišta,  odabrana je poredbena metoda. 

  
                                              Članak 24. 
 
(1) Poredbena metoda u prvom je 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 pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta 
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz 
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

  
Podaci  korišteni  u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su 

uobičajeni na lokalnom tržištu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja. 
 
Sukladno  provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana 

nekretnina ( zemljišta )  i odabrane poredbene nekretnine su iste  ili slične 
iskoristivosti glede moguće gradnje u odnosu na jedinicu površine zemljišta pa će se 
poznate kupoprodajne cijene  staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim 
zemljištem. 

 
Za procjenu tržne vrijednosti zgrada odabrana je troškovna metoda 

procjenjivanja budući da su zgrade dulje vrijeme izvan funkcije, da su u većoj ili 
manjoj mjeri oštećene i devastirane i da, u ovakvom stanju  i bez znatnih ulaganja, ne 
mogu ostvariti zakup. 
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4.1.Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 
 

Građevinsko zemljište 3200/1 k.o. Novi  
 
Obilježja procjenjivanog zemljišta 
 

 Razvojni stupanj                                građevinsko zemljište I kategorija                                                                                                              
                    
 Vrsta korištenja                  dijelom izgrađeno 
                    
                    Način gradnje              čvrsta gradnja 

  
Položaj/orijentacija                       dobar, istok – zapad 
 
Namjena:         M 
 
Kimax:         2 

 
 
 
Poredbene nekretnine  - opis i izračun 
 
Poredbene nekretnine odabrane su na temelju  Izvatka iz zbirke 

kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta ( ID izvatka 81796 ) izdanog po 
Upravnom odjelu za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Primorsko – 
goranske županije. 

 
Grafički prikaz prostornog plana za sve tri usporedne nekretnine:  
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Članak 11. V I . I i D U P U  n a s el j a  N o v i V i no d o l s k i 

(1) Na površinama mješovite namjene (M) grade se nove, rekonstruiraju i zamjenjuju te održavaju 

postojeće: 

- građevine stambene namjene (obiteljske kuće, stambene i višestambene građevine), 

- građevine javne i društvene namjene, 

- građevine gospodarske namjene (poslovne i ugostiteljsko-turističke građevine), 

- prometne, infrastrukturne i komunalne površine, građevine i uređaji 

- javne zelene površine, 

 - dječja igrališta. 

Poredbena nekretnina 1: 
U Novom Vinodolskom, k.č.br.3872/3 k.o. Novi 

 
 

 
 

 
 
*plavom strelicom označen je položaj promatrane  nekretnine u odnosu na 

poredbenu nekretninu; 
1.Ista kategorija zemljišta kao i procjenjivana:    I kategorija 
2.Ista vrsta i mjera građevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 
4.Namjena          M 
5.Kimax                   2 
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Poredbena nekretnina  2 
U Novom Vinodolskom, k.č.br.3184/4 k.o. Novi 

 

 
 

 

 
*plavom strelicom označen je položaj promatrane  nekretnine u odnosu na 

poredbenu nekretninu; 
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1.Ista kategorija zemljišta kao i procjenjivana:    I kategorija 
2.Ista vrsta i mjera građevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 
4.Namjena          M 
5.Kimax                   2 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



DAMIR MILOBARA,dipl.inž.građ., 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

48260 Križevci, M.C.Nehajeva 32 
099 525 1877 / damir.milobara990@gmail.com / OIB 35313584048 

 

 24 

Poredbena nekretnina  3 
U Novom Vinodolskom, k.č.br.3188/2 k.o. Novi 
 
 
*plavom strelicom označen je položaj promatrane  nekretnine u odnosu na 

poredbenu nekretninu; 
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1.Ista kategorija zemljišta kao i procjenjivana:    I kategorija 
2.Ista vrsta i mjera građevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 
4.Namjena          M 
5.Kimax                   2 
 

 
Međuvremensko izjednačenje cijena 
1E = 7,534 kn jedinstveni tečaj  od 01.01.2023. 

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

Bazni indeksi, 2015. = 100a 

Ukupno 
Novi 

stambeni 
objekti 

Postojeć
i stambeni 

objekti 

Grad 
Zagreb 

Jadran Ostalo 

 

 
 
 
 

Redni broj 1 2 3 

Oznaka 
iz “e-nekretnine” 

IDZKC  
2386000 

IDZKC 
2380594 

IDZKC 
2219848 

Datum transakcije 9/2025 9/2025 9/2024 

Površina (m2) 767 648 712 

Cijena (€) 178.125 178.125 175.000 

Cijena  (€/m2) 232,24 274,88 245,79 

Indeks/dan 
transakcije 

100,4 100,4 87,00 

Indeks/dan 
vrednovanja 
( 7/2026. ) 

107,20 107,20 107,20 

Korekcijski faktor 1,067 1,067 1,16 

Međuvremensko 
izjednačenje (€/m2) 

  247,97 292,30 285,11 
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 
 
Položajna obilježja : uspoređuju se kroz tabelarni obračun 
 

procjenjivana nekr. Usporedba Usporedba Usporedba

k.č.br.3200/1 k.o. Novi IDZKC 2386000 IDZKC  2380594 IDZKC 2219848

FIZIČKI ASPEKTI 1763 m2

Prilagodba -- 1,07 1,07 1,16

Prilagođena prodajna cijena po m2 E/m2 247,97 292,30 285,11

Tehničko stanje dobro isto isto isto

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 247,97 292,30 285,11

Kat

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 247,97 292,30 285,11

Lokacija izvrsna lošija lošija lošija

Prilagodba -- 1,05 1,05 1,05

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 260,37 306,92 299,37

Mogućnost parkiranja dobra lošija lošija lošija

Prilagodba -- 1,05 1,05 1,05

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 273,39 322,26 314,33

Cestovni pristup dobar bolji bolji bolji

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 259,72 306,15 298,62

Pristup važnijim gradskim sadržajima izvrstan sličan sličan sličan

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 259,72 306,15 298,62

Atraktivnost nekretnine iznadprosječna lošija lošija lošija

Prilagodba -- 1,05 1,05 1,05

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 272,70 321,46 313,55

 

Komunalna infrastruktura Da ista ista ista

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 272,70 321,46 313,55

Prilagodba zbog veličine 1.763 767,00 648,00 712,00

Prilagodba -- 0,90 0,90 0,90

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 245,43 289,31 282,19

Neatraktivno susjedstvo ne Ne ne ne

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 245,43 289,31 282,19

Indikator vrijednosti po m2 zemljišta 272,31 245,43 289,31 282,19  
 
Statistička provjera i izračun 
 

Prosjek 272,31 

Odstupanja od prosjeka - 26,88 17,00 9,88 

Kvadrat odstupanja 723 289 98 

Suma 1109 

Standardno odstupanje 33,30 12%  

Pravilo dva sigma (+-) 24,00 

Odstupanje od prosjeka 10%    6%       4% 

Odstupanje od dva -sigma ne    ne       ne 
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Značajno odstupanje iz stavka 1. ovoga članka Pravilnika može se odnositi i na pojedinačna 
odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od 
prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma. 
 

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama  nema: 
 
1.neuknjiženih tereta 
2.nepoznatih izgrađenih podzemnih ili nadzemnih objekata 
3.nedostataka i  posebnih obilježja 
 
Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima – ponuđenim 

kupoprodajnim cijenama ili cijenama iz baze podataka. 
 
Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore 

prilagodbe tržištu. 
 

TABLIČNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG 
ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 

POREDBENA METODA – ZAKLJUČAK 

P=  1763 m2 

Usklađena vrijednost po m2 ( € ):              272,31  € 

Tržišna vrijednost nekretnine ( € ): 1763 x 310,36 =            480.082  €     

Zaokruženo ( € ):                        480.100  € 

 
Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka  

Nema nedostataka 

PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST 

 

1 

 

PROCIJENJENA  VRIJEDNOST 

USPOREDNOM METODOM 

 

480.100 € 

 

2 

 

UMANJENJE 

 

           0 € 

  

UKUPNO 

 

480.100 €  
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5.Građevine i vanjsko uređenje 
 
Osnovne napomene o građevinama 
 
Sva saznanja o građevinama dobivena su u okvirima obilaska terena. 
  
Opisi zgrada su izrađeni  sukladno potrebama izvođenja zaključaka o 

vrijednosti zgrade. 
 
Za sve dijelove  objekta koji su ili zatvoreni ili vizualno nedostupni, procjenjuju 

se na temelju pretpostavke da su uobičajene  izvedbe i funkcionalno ispravni. 
 
Uvidom u Hrvatsku osnovnu kartu ( godina snimanja 1980-1981. ) vidljivo je 

postojanje većine zgrada: 
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5.a.Osnovna obilježja građevine: 
 
Poslovna zgrada 1 
 
Vrsta: poslovna zgrada  
 
Legalnost: 
 
-građevinska dozvola za rekonstrukciju – dogradnju i nadogradnju iz 

1976.godine. 
 
Godina gradnje : osnovno oko 1960. godine, rekonstrukcija oko  1976. - 1980 

godine, znatno nakon toga ( procjena – oko 2000 godine ) ponovno obnovljena / 
vanjska bravarija, sanitarni čvorovi, krovište i pokrov, galerije, vjetrobran ); starost 
objekta za procjenu: prosječno 50 godina . 

 
Energetski certifikat: nije priložen 
 
Vanjski izgled: višekatna zgrada u ključ ( prizemlje, galerija unutar prizemlja, 

kat, polukat, potkrovlje )  
 
Zidovi: dijelom puna opeka u debljini 38 i 51 cm, dijelom blok opeka u debljini 

30 cm; 
 
Pregradni zidovi: puna opeka u debljini 12 i 25 cm; 
 
Međukatna konstrukcija: betonska, polumontažna; 
 
Vanjska stolarija: dijelom drvena, dvostruka, krilo na krilo, jednostruko 

ostakljena, dijelom aluminijska , IZO, dvostruko ostakljena ( na dvorišnom dijelu ) 
dijelom željezni prozori ( stijene) sa jednostrukim staklom 

 
Podovi: dijelom brušeni teraco, dijelom keramika, dijelom drveni podovi ( 

parket ), polukat – polimramor ploče 
 
Limarija: pocinčana , dotrajala 
 
Instalacije: klima u jednoj prostoriji, struja, voda, odvodnja ( betonska 

taložnica ), 
 
Pročelje: žbuka i boja , mjestimice oštećena uslijed  vlage 
 
Krovište i pokrov: drveno, glineni crijep – mediteran – sve novijeg datuma 

 
Okoliš, parkirne površine: asfaltirano  dvorište, kameno – željezna ograda ili 
betonsko – žičana ograda 
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Opće stanje zgrade: 
 

 Unutar zgrade uočeni su dijelovi koji su devastirani:  
Potkrovlje: oštećen parket, oštećena potkonstrukcija podgleda stropa )  
Polukat: tragovi vlage u sjeveroistočnom zidu; kat: tragovi vlage ispod 

prozorskih klupčica – jugozapadna fasada, 
Prizemlje: tragovi vlage ispod prozorskih klupčica - jugozapadna 

fasada. 
 

Stanje konstrukcije:  
 
Nisu uočene nikakve pukotine konstruktivnog karaktera, slijeganja temelja ili 

oštećenja i deformacije stropne konstrukcije; krovna konstrukcija je u izvrsnom 
stanju, a prodor atmosferilija  ispod krova uzrokovan je nekvalitetnom limarijom i 
krovnim prozorima te zbog nedostatka nekoliko  glinenih crijepova na krovu.; 

 
Poslovna zgrada 2 – restoran s kuhinjom, sanitarni čvor i smještaj za 
radnike 1 
 
Legalnost: 
 
Rješenje o izvedenom stanju iz 2015.godine za restoran i kuhinju 
 
 

 
 
Godina gradnje: cca 1980. godina, temeljito obnovljeno, po ocjeni 

procjenitelja, unazad 10-tak godina ( kompletna keramika podova i zidova, instalacije, 
uređenje kuhinje, sanitarni čvorovi, smještajni prostori ) – prosječna starost za 
procjenu 30 godina; u odnosu na stanje iz Rješenja o izvedenom stanju, dodatno je 
uređena kuhinja te izvedeni sanitarni čvorovi u smještajnom prostoru.  
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Energetski certifikat:  nije priložen 
 
Vanjski izgled:            prizemna  zgrada s ravnim krovom 
 
Pročelje:                      žbuka, hirofa,  
                                     dijelom oštećeno uslijed djelovanja kapilarne vlage 
 
Krovište i pokrov:       betonska ploča, hidroizolirana, 

nezaštićena  hidroizolacija s oborinskom vodom 
koja mjestimice leži na plohi 

 
Zidovi:                      blok opeka u debljini 30 cm; 
 
Pregradni zidovi:     šuplja opeka u debljini 12 i 7  cm; 
 
Stropna konstrukcija:  armirano betonska ploča 
 
Vanjska stolarija:    crna bravarija, neizolirana, jednostruko staklo  
 
Podovi:                     keramika,  
 
Limarija:                    samo opšavi ravne ploče 
 
Instalacije:,               struja, voda, odvodnja ( betonska taložnica ), 
 
Opće stanje zgrade: 
 

 Unutar zgrade uočeni su dijelovi koji su devastirani ( kuhinja ), fasada         
           zgrade, vlaga zidova u smještajnom prostoru ( vidi fotografije u prilogu ) 

 
Stanje konstrukcije:  
 
Nisu uočene nikakve pukotine konstruktivnog karaktera, slijeganja temelja ili     
oštećenja i deformacije stropne konstrukcije;  
 
POMOĆNA GRAĐEVINA  spremište 
 
Tlocrtna veličina: 5,85 x 4,40 m m2 
 
Vrsta: spremište 
 
Legalnost: nije dokazana 
  
Godina gradnje : cca 2000. godina 
 
Vanjski izgled: prizemna  zgrada  



DAMIR MILOBARA,dipl.inž.građ., 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

48260 Križevci, M.C.Nehajeva 32 
099 525 1877 / damir.milobara990@gmail.com / OIB 35313584048 

 

 33 

 
Pročelje: žbuka, hirofa 
 
Krovište i pokrov: betonski krov u padu s hidroizolacijom 
 
Budući da bi trošak legalizacije ovog objekta bio  približan tržnoj 
vrijednosti , u nastavku procjene, ovaj se objekt neće uzimati u obzir kod 
procjene tržišne vrijednosti nekretnine. 

 
 
 
ISKAZ POVRŠINA  

 
 
ISKAZ POVRŠINA I OBUJMA PREMA PRAVILNIKU O METODAMA 

PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA ( N.N. 105/2012 )  - KOEFICIJENTI 
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POSLOVNA 
ZGRADA 1 

TLOCRTNO: 13,20 x 6,30 + 10,00 x 10,00 = 183,20 m2 

ETAŽA     

PRIZEMLJE POVRŠINA 
PROSTORIJE  m2 

VISINA 
PROSTORIJE  m1 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA m2 

ULAZ 11,45 3,60 1,00 11,45 

WC   3,00 3,36 1,00   3,00 

SOBA 1 16,10 3,36 1,00 16,10 

SOBA 2 14,59 3,36 1,00 14,59 

DVORANA VIŠI 
DIO 

25,07 6,90 1,50 38,55 

DVORANA NIŽI 
DIO  

14,57 2,40 0,75 10,92 

WC I SAN . ČVOR   9,80 3,60 1,00 9,80 

CENTRALNI 
HODNIK 

28,44 4,80 1,50 42,66 

DRVENA KABINA 15,50 2,40 0,75 11,62 

VJETROBRAN 2,25 2,90 1,00 2,25 

    160,94 

GALERIJA POVRŠINA 
PROSTORIJE 

VISINA 
PROSTORIJE 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA 

GALERIJA 1 15,50 2,40 0,75 11,62 

GALERIJA 2 14,57 2,40 0,75 10,92 

    22,54 

KAT POVRŠINA 
PROSTORIJE 

VISINA 
PROSTORIJE 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA 

STUBIŠTE 15,16 4,40 1,00 15,16 

HODNIK   5,38 3,26 1,00   5,38 

POMOĆNA 
PROSTORIJA 

  3,74 3,26 1,00   3,74 

SOBA 1 12,77 3,10 1,00 12,77 

SOBA 2 13,65 3,10 1,00 13,65 

HODNIK I 
DRVENO 
STUBIŠTE 

  8,40 3,26 1,00   8,40 

    59,10 

POLUKAT POVRŠINA 
PROSTORIJE 

VISINA 
PROSTORIJE 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA 

HODNIK I 
STUBIŠTE 

8,19 2,80 1,00 8,19 

SOBA 1 12,95 2,80 1,00 12,95 

SANITARNI ČVOR 4,80 2,80 1,00   4,80 

SOBA RAVNO 17,57 2,80 1,00 17,57 

SOBA 1 L 27,14 2,80 1,00 27,14 

SOBA 2 L 17,48 2,80 1,00 17,48 
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    88,13 

POTKROVLJE POVRŠINA 
PROSTORIJE 

VISINA 
PROSTORIJE 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA 

HODNIK 13,17 2,90 1,00 13,17 

PROSTORIJA 1 16,10 2,20* 0,75 12,08 

PROSTORIJA 2 18,13 2,20* 0,75 13,59 

PODEST 11,32 1,80* 0,50   5,66 

TAVAN 62,00 0,20 – 2,60 0,30 18,60 

    63,10 

     

   SVEUKUPNO M2 393,81 m2 

OBUJAM    1.750 m3 

 
 
POSLOVNA 
ZGRADA 2 

TLOCRTNO:  RAZVEDENI TLOCRT PREMA SKICI  

ETAŽA     

PRIZEMLJE POVRŠINA 
PROSTORIJE  m2 

VISINA 
PROSTORIJE  m1 

KOREKTIVNI 
KOEFICIJENT 

OBRAČUNSKA 
POVRŠINA  m2 

RESTORAN 88,84 4,24 1,00 88,84 

SANITARNI ČVOR 9,69 2,40 0,90 8,72 

KUHINJA 25,19 2,90 1,00 25,19 

SMJEŠTAJNI 
PROSTOR 

27,44 2,33 0,90 24,69 

SANITARNI 
ČVOROVI 
SMJEŠTAJNOG 
PROSTORA 

7,20 2,33 0,90 6,48 

     

   SVEUKUPNO  153,92 m2 

OBUJAM:    770 m3 

 
 
KONSTRUKCIJA, TEHNIČKA OBILJEŽJA I OCJENA STANJA 
Opisano u točki 5.a. 

 
OKOLIŠ 
 
 Parcela je ograđena sa svih strana ogradom od kombinacije kamena i crne 
bravarije ili sa kombinacijom betona i žičanih elemenata. 
 
 Površina oko objekata je uglavnom asfaltirana ili betonirana, a plohe su većim 
dijelom ispucale i dotrajale. 
 
 Na parceli nema  otpada ili pokretnina i relativno je dobro održavana. 
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5.1.UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZGRADA 
 
Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015 ) 
održivi vijek korištenja  odnosno uporabivosti građevina  iznosi : 
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Opremljenost i ocjena stanja 
 
POSLOVNA ZGRADA 1 
 
Vodovodne instalacije:pocinčane cijevi – novijeg datuma 
Sanitarna oprema: WC školjka i umivaonik, tuš kada – novijeg datuma 
Kanalizacija: kanalske cijevi od PVCa – novijeg datuma 
Električne instalacije:nadzemni  priključak, p/ž instalacija, razvodna ploča s 
porculanskim osiguračima i zaštitnom sklopkom, rasvjetna tijela manjim dijelom 
kvalitetna  
Ventilacija: prirodna  
Opskrba toplom vodom: el.bojler, 
Grijanje i ventilacija: peći na kruta goriva, klima uređaji ( 2), prirodna 
Energetski učinkoviti izvori energije: nema 
 
Stanje: odgovara dijelom etalonskom stanju odbitaka glede vremena korištenja uz 
odgovarajuće korekcije 
 
UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZGRADE 
 
Općenito: 
Procjena vrijednosti građevine troškovnom metodom 
 
Prema podatku o etalonskoj cijeni građenja  ( N.N.106/2025. od 27.05.2025.) cijena 
građenja iznosi 1.315,00 E/m2 , revalorizirano prema indeksima DZZS  ( 6.6 % ) 
obzirom na protek vremena pa cijena građenja s kojom će se ići u daljnji izračun 
iznosi : 1.403,00 E/m2. 

 
Tom vrijednošću je  obuhvaćeno: 
 
A: cijena etalonske građevine ( za stambenu zgradu  ) - standard 
 
Konstrukcija  objekta s pokrovom: 
Beton, armirani beton, zidovi glinena opeka sa bet.serklažima, stropovi puna ploča ili 
PM konstrukcija, krovište drveno, pokrov Gerard (  novi ) 
Pregrade:Opeka 7 – 12 cm 
Fasada:Toplinska  ( okipor 5 cm ili tž 6 cm ) i završni sloj plastične žbuke 
Vrata: Drveni sendvič obložen hrastovim furnirom, dovratnici lakirani 
Prozori:Smreka I klase, izo staklo ( 5/12/5 ) ličeni lakom ili bojom, zaštita  pvc rolete 
Limarija:pocinčana 
zidna obloga:žbuka i keramika 
vodovod:pocinčane cijevi, bijela keramika, standardna sanitarna oprema, limena 
kada, n/m vodokotlić 
kanalizacija:temeljni razvod od pvc cijevi 
elektroinstalacija:gpo, p/ž vodiči u cijevima, priključnice i razvodna mjesta po 
projektu, tv,zvono,portafon,telefon,gromobran,nulovanje 
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instalacija grijanja:Razvod crne pocinčane cijevi,al.radijatori, kotao na  kruto gorivo, 
lož ulje ili plin,kotlovnica 
 
*Crvenom bojom označeni su dijelovi koji , u slučaju promatrane nekretnine , NISU 
izvedeni ili nisu izvedeni u dovoljnoj kvaliteti radova. 
 
B: svi troškovi u svezi gradnje 
 
Geodetski elaborat,projekti, građevinska dozvola 
Geomehanička ispitivanja, nadzor, osiguranje gradilišta 
Vodni doprinos i PDV 
 Vrijednost etalonske cijene građenja iz točke I. sadrži sve troškove izvedbe 
građevinskih i drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, završni 
te ugradnja građevnih proizvoda, oprema ili postrojenja) u vezi s građenjem stanova, 
odnosno stambenih zgrada uključivo porez na dodanu vrijednost, izuzev troškova koji 
se odnose na zemljište, uređenje komunalne infrastrukture i priključke građevine na 
infrastrukturu. 
 
POSLOVNA ZGRADA 1: 
 
Izvedenost radova u odnosu na opis i kvalitetu radova  iz  etalonske vrijednosti u SK  
iznosi: 0,7987. 
 
Izračun umanjenja  u odnosu na priloženu tablicu: 
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- stolarski radovi ( izvedeni samo dijelom u prizemlju, ostatak vanjske 

stolarije predstavlja staru i neodržavanu stolariju , krilo na krilo s jednostrukim 
ostakljenjem ili crnu bravariju s jednostrukim ostakljenjem); udio radova u ukupnoj 
strukturi cijene: 9,37 %;izvedenost radova ( procjena ) 2 % ); preostali udio u cijeni 
koji nije izveden u dovoljnoj kvaliteti: : 7,37 % 

-elektroinstalacija: udio radova u ukupnoj strukturi cijene: 6,08 %;nije izveden 
telefon, portafon, tv i antenska instalacija, gromobran razvodni ormarići su  stari i  
upitne funkcionalnosti, rasvjetna tijela su ili nefunkcionalna ili zastarjela, što u 
ukupnoj strukturi cijene iznosi  2,91 %; 

-strojarska instalacija: udio radova u ukupnoj strukturi cijene: 9,82 %, od 
navedenih radova na promatranom objektu ništa nije izvedeno. 
 
Ukupni stupanj izvedenosti radova na promatranom objektu :100 – 7,37 – 2,91 - 9,82        
                                                                                                                       = 79,57 % 
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VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 
 
Prema Pravilniku ( čl. 56. ) , procjena vrijednosti građevine može se utvrditi ili na 
temelju  normalnih troškova gradnje ( trošak prema jedinici površine ) ili  prema 
stvarno nastalim troškovima gradnje. 
 
CIJENA GRAĐENJA 
 
NV 1 ( poslovna  zgrada 1 ): 393,81 x 1403 x 0,7957  =    439.636 E 
       
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS 
 
 Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici 
građevinskih čestica sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne 
infrastrukture na području grada Novog Vinodolskog,   sukladno odluci o 
komunalnom doprinosu . 
 
 Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih 
čestica sudjeluju u financiranju gradnje  objekata i uređaja vodnog gospodarstva, a 
obračunava se temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 151/13).Vodni 
doprinos  se ne uračunava posebno ako se u proračun uzima etalonska vrijednost jer 
je sadržan u cijeni etalona. 
 
 Prema  normativnom aktu Grada Novog Vinodolskog, vrijednost komunalnog 
doprinosa za predmetni objekt iznos 1750 x 13,14 = 22.995,00 E. 
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PRIKLJUČCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 
 

Građevina je   priključena na  elektromrežu , odvodnju i  vodu.. 
 

Vrijednost priključaka procjenjuje se na oko 15.000 E.  
 
 
 
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI 
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 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 

A 2 

B 2 

C 3 
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Poslovna zgrada 1 
 

STAROST GRAĐEVINE – G  50*( prosječno ) 

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA  - OVK 70 

FAKTOR KORIŠTENJA – FK 2,5 

RELATIVNA STAROST – G/OVK 71 

PREDVIDIVI OOVK ( iz tablice ) u % 46 

OOVK = 0,49 x OVK 32 

ZAMJENSKA STAROST ( OVK-OOVK ) 38 

LINEARNI OTPIS = 41/80 54% 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST ( 1 – 0,54 ) 0,46 

 
SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST GRAĐEVINE 
 
NV 1 ( poslovna zgrada 1): 439.636 E  x 0,46 =    202.232 E 
                      
Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka, zapuštenosti i štete 

( krovni prozori koji cure, uništeni parket, uništena stropna obloga, prozorske klupčice 

kroz koje prodire voda, oštećenja zidova zbog vlage i dr.)  :    50.000 E 

Umanjenje vrijednosti – reguliranje statusa u katastru i zemljišnim knjigama i 

legalizacija                    0 E  

Vrijednost vanjskog uređenja ( asfaltne i betonske površine, ograda, ), procjena 

                                                    15.000 E 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE  - POSLOVNA GRAĐEVINA 1 

 

 

1 

 

SADAŠNJA VRIJEDNOST POSLOVNE GRAĐEVINE 1 

 

 

202.232  E 
 

 

2 

 

KOMUNALNI DOPRINOS 

 

22.338 E  

 

3 

 

PRIKLJUČCI 

 

15.000 E 

 

 

5 

 

VANJSKO UREĐENJE 

 

15.000 E 

 

4 

 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA, ZAPUŠTENOSTI  I ŠTETE,  

 

50.000 E 

  

UKUPNO 

 

204.470 € 
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POSLOVNA ZGRADA 2: 
 
Prema podatku o etalonskoj cijeni građenja  ( N.N.106/2025. od 27.05.2025.) cijena 
građenja iznosi 1.315,00 E/m2 , revalorizirano prema indeksima DZS  ( 6.6 % ) 
obzirom na protek vremena pa cijena građenja s kojom će se ići u daljnji izračun 
iznosi : 1.403,00 E/m2. 
 
A: cijena etalonske građevine ( za stambenu zgradu  ) - standard 
 
Konstrukcija  objekta s pokrovom: 
Beton, armirani beton, zidovi glinena opeka sa bet.serklažima, stropovi puna ploča ili 
PM konstrukcija, krovište drveno, pokrov Gerard (  novi ) 
Pregrade:Opeka 7 – 12 cm 
Fasada:Toplinska  ( okipor 5 cm ili tž 6 cm ) i završni sloj plastične žbuke 
Vrata:Drveni sendvič obložen hrastovim furnirom, dovratnici lakirani 
Prozori:Smreka I klase, izo staklo ( 5/12/5 ) ličeni lakom ili bojom, zaštita  pvc rolete 
Limarija:pocinčana 
zidna obloga:žbuka i keramika 
vodovod:pocinčane cijevi, bijela keramika, standardna sanitarna oprema, limena 
kada, n/m vodokotlić 
kanalizacija:temeljni razvod od pvc cijevi 
elektroinstalacija:gpo,p/ž vodiči u cijevima, priključnice i razvodna mjesta po 
projektu 
tv,zvono,portafon,telefon,gromobran,nulovanje 
instalacija grijanja:Razvod crne pocinčane cijevi,al.radijatori, kotao na  kruto gorivo, 
lož ulje ili plin,kotlovnica 
 
B: svi troškovi u svezi gradnje 
 
Geodetski elaborat 
Projekti 
Građevinska dozvola 
Geomehanička ispitivanja 
Nadzor 
Osiguranje gradilišta 
Vodni doprinos 
PD 
 Vrijednost etalonske cijene građenja iz točke I. sadrži sve troškove izvedbe 
građevinskih i drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, završni 
te ugradnja građevnih proizvoda, oprema ili postrojenja) u vezi s građenjem stanova, 
odnosno stambenih zgrada uključivo porez na dodanu vrijednost, izuzev troškova koji 
se odnose na zemljište, uređenje komunalne infrastrukture i priključke građevine na 
infrastrukturu. 
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Izvedenost radova u odnosu na opis iz  etalonske vrijednosti u SK  iznosi: 0,65 
 
Izračun umanjenja: 
 

- armirano-betonski radovi: udio u ukupnoj cijeni građenja 1 m2 = 7,20 %; 
zbog vrste konstrukcije i jednostavnosti objekta, udio smanjen za 30 %  ( 2,16 % ) 
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-  armirački radovi : udio u ukupnoj cijeni građenja 1 m2 = 14,76 %; zbog vrste 
konstrukcije i jednostavnosti objekta, udio smanjen za 30 %  ( 4,43 % ) 

- tesarski radovi: udio u ukupnoj cijeni građenja 1 m2 = 8,03 %;na 
promatranom objektu smanjen udio radova zbog nepostojanja krovišta (ravna 
betonska ploča)  i  manjeg broja betonskih elemenata za 4,05 % udjela u cijeni; 

- krovopokrivački radovi: udio u ukupnoj cijeni građenja 1 m2 = 1,21 %, na 
promatranom objektu nisu izvedeni; 

- limarski radovi : udio u ukupnoj cijeni građenja 1 m2 =1,63 %, na 
promatranom objektu  izvedeni , po procjeni vještaka oko 0,20 % ( opšav krovne 
ploče ), nije izvedeno oko 1,43 %; 

- stolarski radovi – vanjska stolarija:izvedena  kao crna bravarija s 
jednostrukim ostakljenjem, neizolirana;udio radova u  ukupnoj cijeni 1 m2 iznosi 4,70 
%, 

-  elektroinstalacija: udio radova u ukupnoj strukturi cijene: 6,08 %;nije izveden 
telefon, portafon, tv i antenska instalacija, gromobran razvodni ormarići nisu 
izvedeni,rasvjetna tijela su ili nefunkcionalna ili zastarjela, što u ukupnoj strukturi 
cijene iznosi  3,60 % manje; 

- strojarska instalacija: udio radova u ukupnoj strukturi cijene: 9,82 %, od 
navedenih radova na promatranom objektu ništa nije izvedeno. 
 
Ukupni stupanj izvedenosti radova na promatranom objektu : 
100 – 2,16 – 4,43 -4,05 -1,21-1,43 - 4,70 – 3,60 – 9,82 =                                64,55 % 
 
 
 
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 
 
Prema Pravilniku ( čl. 56. ) , procjena vrijednosti građevine može se utvrditi ili na 
temelju  normalnih troškova gradnje ( trošak prema jedinici površine ) ili  prema 
stvarno nastalim troškovima gradnje. 
 
 
CIJENA GRAĐENJA 
 
NV 1 ( poslovna zgrada 2 ): 153,72 x 1403 x 0,6455  =    139.214 E 
        
 

KOMUNALNI DOPRINOS 
 

770 x 13,14 =            10.118,00 E 
 
 
PRIKLJUČCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU – uračunato kod poslovne 
zgrade 1. 
 
 
 
 



DAMIR MILOBARA,dipl.inž.građ., 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

48260 Križevci, M.C.Nehajeva 32 
099 525 1877 / damir.milobara990@gmail.com / OIB 35313584048 

 

 46 

POSLOVNA ZGRADA 2 
 
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI 
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 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 
A 2 

B 3 

C 2 

 

Poslovna zgrada 2 
 

STAROST GRAĐEVINE – G  30*( prosječno ) 

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA  - OVK 50 

FAKTOR KORIŠTENJA – FK 2,5 

RELATIVNA STAROST – G/OVK 60 

PREDVIDIVI OOVK ( iz tablice ) u % 48 

OOVK = 0,48 x OVK 24 

ZAMJENSKA STAROST ( OVK-OOVK ) 26 

LINEARNI OTPIS = 26/60 52% 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST ( 1 – 0,52 ) 0,48 



DAMIR MILOBARA,dipl.inž.građ., 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

48260 Križevci, M.C.Nehajeva 32 
099 525 1877 / damir.milobara990@gmail.com / OIB 35313584048 

 

 47 

 
SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST GRAĐEVINE 
 
NV 2 ( poslovna   zgrada 2 ): 134.214 E x 0,48 =       64.423 E 

                      
Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka, zapuštenosti i štete: 

( probijanje kapilarne vlage  u zidove, oštećena fasada, hidroizolacija  

pozadinskog zida probijena – procjena  )                                    10.000 E 

        

      

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE  - POSLOVNA GRAĐEVINA 2 

 

 

1 

 

SADAŠNJA VRIJEDNOST POSLOVNE GRAĐEVINE 1 

 

 

64.423 E  

 

2 

 

KOMUNALNI DOPRINOS 

 

10.118 E  

 

3 

 

PRIKLJUČCI 

 

0 

 

 

4 

 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA, 

ZAPUŠTENOSTI  I ŠTETE 

 

10.000 E 

  

UKUPNO 

 

64.541 € 
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PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST 

 

1 

 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST  POSLOVNE ZGRADE 1 

 

         204.470 € 

  

TROŠKOVNA VRIJEDNOST  POSLOVNE ZGRADE 2 

 

    64.541 € 

 

2 

 

ZEMLJIŠTE 

                      

      480.100 € 

  

UKUPNO 

 

   749.111 € 

 

OPĆI  ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Tržište nekretnina u Novom Vinodolskom bilježi kontinuirani rast cijena, a prosječna cijena četvornog 
metra stambenog prostora kreće se oko 3.000 € do 4.000 €. Najtraženiji su apartmani u novogradnji 
blizu mora i obnovljene primorske kuće u staroj jezgri, dok se luksuzne vile i ekskluzivni penthousi 
prodaju i za više od 1.500.000 €.  
Aktualno stanje na tržištu u Novom Vinodolskom karakteriziraju sljedeći trendovi: 

• Rast cijena: Cijene bilježe postojan rast iz godine u godinu (porast od preko 80% u 

posljednjih 5 godina) potaknut velikom potražnjom za nekretninama za odmor.  

• Novogradnja: Cijene modernih stanova i apartmana u izgradnji ili novogradnji (s pogledom na 

more i okućnicom) kreću se okvirno od 280.000 € za stan od 90 m2 do viših iznosa ovisno o 

udaljenosti od obale.  

• Povoljnije opcije: Manji stanovi, garsonijere ili stariji apartmani (oko 24 m2 - 50 m2) mogu se 

pronaći u rasponu od 130.000 € do 158.000 €.  

• Raznolikost lokacije: U užem centru i atraktivnim zonama (poput predjela Povile ili 

Klenovica) cijene drže visoku razinu, dok se povoljnije kuće i zemljišta mogu pronaći u zaleđu.  

Tržište poslovnih prostora u Novom Vinodolskom obilježeno je visokim cijenama i fokusom na 
turizam i ugostiteljstvo. 
Zbog jake sezonske potražnje, cijene kvadrata znatno variraju ovisno o lokaciji, a ponuda seže od 
malih ugostiteljskih objekata u centru do velikih turističkih i proizvodnih cjelina. 

• Cjenovni raspon: Cijene se kreću u vrlo širokom rasponu, od oko 150/m² za veća 

poljoprivredno-poslovna imanja u zaleđu, pa sve do ekstremnih 9.300/m² za uhodane prostore 

u strogom centru.  

• Najpopularnije nekretnine: Najtraženiji su lokali i ugostiteljski objekti.  

• Struktura ponude: 

o Udio manjih prostora: Kafić u centru površine 50 m² s terasom može se naći po cijeni 

oko 465.000 €. 

o Udio većih investicija: Višenamjenske poslovne zgrade, poput onih od 173 m², vrte se 

oko 451.000 €, dok se hoteli i objekti u prvom redu do mora procjenjuju na 1.500.000 

€ do 3.500.000 €.  

Tržište u ovom dijelu regije   pokazuje veliki  interes za građevine ovog tipa. 
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Nekretnina je  dobro orijentirana, sa dobro održavanim okolišem, riješenom odvodnjom, zona u kojoj 

se građevina nalazi je  prometno povezana sa javnom prometnicom. 

Kod utvrđivanja interesa na tržištu ne može se  odvojeno razmatrati  element zemljišta  i zgrade jer 

cijela nekretnina predstavlja jedno dvorno mjesto.  

 

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU 

Na temelju poznatih odnosa na tržištu zemljišta i poslovnih zgrada na drugim lokacijama, koristeći 
opće poznate pokazatelje tržišta Primorsko-goranske županije   i dugogodišnje iskustvo u  praćenju 
prometa svih vrsta nekretnina  te opisana obilježja procjenjivane nekretnin i budući da ne postoji 
uređena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene 
vrijednosti tržišnoj koristiti će se vrijednost keoficijenta za prilagodbu Tf =1,00. 
 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

Tržišna vrijednost nekretnine   nekretnine u Novom Vinodolskom, Stjepana 
Mažuranića 1 na k.č.br. 3200/1 k.o. Novi ( dva poslovna objekta, spremište i 

građevinsko zemljište ) 
 

utvrđuje se jednaka 

 

Tv = 749.111 € 

 

Od toga  građevinsko zemljište 480.100 E ( bez uključenog PDV-a ) i 

građevinski objekti 269.011 E  ( s uključenim PDV-om ) 

 

         
        ELABORAT IZRADIO 
 
       stalni sudski vještak za građevinarstvo i          
                                                                                                 procjenu vrijednosti nekretnina                                                       
 
          DAMIR MILOBARA, dipl.inž.građ. 
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6.PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 

Usluga pružena od strane ovog vještaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima 

RH. 

U postupku izrade nalaza i mišljenja procjene sudjelovao sam kao neovisna stranka, 

a naknada vještaku ne ovisi o  procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine. 

Ovaj procjena je  u posjedu naručitelja, a vještak je, u svom vlasništvu i u digitalnom 

obliku čuva idućih 5 godina. 

Izrađena nalaza i mišljenja s procjenom vrijednosti  odnosi se isključivo na 

procjenjivanu nekretninu i svako drugo korištenje ili pozivanje na nju je nevažeće. 

 
7.IZJAVA VJEŠTAKA 
 
1.       Usluga pružena od strane vještaka obavljena je sukladno pozitivnim  
          propisima RH. 
2. U postupku izrade vještva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeći se   
          dostupnim podacima 
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vještva 
4. Naknada vještaku ne ovisi o  rezultatu vještva 
5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao točni i istiniti      
          bez  neovisne  verifikacije 
6. Vještvo je  izrađeno u skladu sa  kodeksom etike i važećim standardima 
7. Navedeno vještvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem 

stručnom znanju i uvjerenju pa predlažem da ga se kao takvog i prihvati. 
Izrađeno je u dva primjerka , a jedan primjerak nalazi se u  posjedu vještaka u 

elektronskom obliku. 
8.        Rješenjem  Ministarstva pravosuđa, uprave i digitalne transformacije KLASA:       
           UP/I-710-03/04-01/441, URBROJ:514-03-04-02/02-25-05 od 13.siječnja   
           2025.godine imenovan sam  za stalnog sudskog vještaka za građevinarstvo i            
           procjenu vrijednosti nekretnina; 
9. Član Hrvatskog društva sudskih vještaka  - broj značke 0112 

 
                                                                              stalni sudski vještak za                  
                                                                                  građevinarstvo 
                                                                          i procjenu vrijednosti  nekretnina                                                       
 
       DAMIR MILOBARA, dipl.inž.građ. 
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8.FOTOELABORAT 
 
 

POSLOVNA ZGRADA 1 

IZVANA 
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