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Naručitelj:

Suvlasnici:
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PROCJENE TRŽIŠNE

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Stalni sudski vještak:

Goran Imrović, dipl. ing. građ.

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE NA k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel

JELENA KORDIĆ (OIB: 7857353539971), stečjni upravitelj tvrtke Neminem 
Res d.o.o. u stečaju, Pakrac, Hrvatskih velikana 8

Mladen Horvat, Lipik, Alojzija Stepinca 19 (OIB: 85058341892)
Neminem Res d.o.o. Pakrac, Hrvatskoh velikana 8 (OIB: 80037941469)
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OPĆI PODACI O NEKRETNINI

PODACI O PREDMETU PROCJENE

-

-

-

-

- m²

-

-

-

-

-

-

-

-

-
Neminem Res d.o.o. Pakrac, Hrvatskoh velikana 8

Za održavanjem očevida na procjenjivanoj nekretnini nije bilo potrebe zbog veličine zemljišta, na 
zemljištu nema izgrađenih građevina i zbog racionalnosti izrade procjene.

PODACI O OČEVIDU, DANU KAKVOĆE I DANU VREDNOVANJA

23. prosinac 2020. god.Dan kakvoće:

1.2.

Dan vrednovanja: 23. prosinac 2020. god.

1.1.

1.

Adresa nekretnine:

Predmet procjene: građevinsko zemljišta

naselje Kaštel, Ulica Dorina

Nekretnina se nalazi u Istarskoj županiji u naselju Kaštel koje je unutar administrativnog područja 
Grada Buje.

zk. uložak broj: 2262

površina:

Podaci iz zemljiš. knjige:

Kaštel

katastarska čestica br: 657/25

suvlasnici: Mladen Horvat, Lipik, Alojzija Stepinca 19 (OIB: 85058341892): 1/2

Na zahtjev Jelene Kordič, dipl. iur. (OIB: 7857353539971), stečjnog upravitelja tvrtke Neminem Res 
d.o.o. u stečaju, Pakrac, Hrvatskih velikana 8 (OIB: 80037941469), izvršio sam procjenu tržišne 
vrijednosti građevinskog zemljišta na k.č. br. 657/25 upisanoj u zk. ul. br. 2262 k.o. Kaštel.

Mladen Horvat, Lipik, Alojzija Stepinca 19

Općinski sud u Pazinu, Zemljišnoknjižni odjel Buje

33

tereti: nema

katastarska općina:

oznaka zemljišta: pašnjak

Neminem Res d.o.o. Pakrac, Hrvatskoh velikana 8                                                   
(OIB: 80037941469): 1/2

Podaci iz posjed. lista: DGU Područni ured za katastar Pula, Odjel za katastar nekretnina 
Buje

suvlasnici:

1387

površina (m²):

način uporabe

adresa

k.č. br:

33

pašnjak

Brih

posjedovni list broj:

katastarska općina: Kaštel

657/25
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LOKACIJA NEKRETNINE2.

Procjenjivana nekretnina k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel nalazi se u sjeverozapadnom dijelu Istarske 
županije.

2.1. REGIONALNI POLOŽAJ

REGIONALNI POLOŽAJ NEKRETNINE

Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Kaštel koje se nalazi unutar administrativnih granica Grada 
Buje.

LOKALNI POLOŽAJ

LOKALNI POLOŽAJ NEKRETNINE

2.2.
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KARAKTERISTIKE NEKRETNINE

ZEMLJIŠTE

PLANSKI STATUS

3.

K.č. br. 657/25 k.o. Kaštel je pravilnog izduženog oblika orjentirana u smjeru istok - zapad. Prosječna  
duljina zemljišta je oko 21,6 m, a širina oko 1,5 m.

K.č. br. 657/25 k.o. Kaštel ima površinu 33 m², širinu oko 1,5 m i zbog toga prema odredbama 
važećeg prostornog plana na zemljištu nije moguća gradnja bilo kakvih građevina visokogradnje osim 
ograda i infrastrukturnih građevina.

LOKALNI POLOŽAJ NEKRETNINE

Na području Grada Buje unutar čijih administrativnih granica se nalazi naselja Kaštel i procjenjivana 
nekretnina na snazi je Prostorni plan uređenja Grada Buja sa 1., 2., 3. i 4. Izmjenama i dopunama 
(Službene novine Grada Buja br. 02/05, 10/11, 01/12 - ispravak, 5/15, 21/18 i 05/20).

Prema navedenom planu k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel nalazi se u zoni izgrađenog dijela građevinskog 
područja naselja.

3.2.

3.1.
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1.

2.

3.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE U PROSTORNOM PLANU

K.č. br. 657/25 k.o. Kaštel je arondacijsko zemljište zbog toga što Prema članku 22. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina zadovoljava sva 3 uvjeta: 

Zbog svoje veličine (33 m²), oblika (širina oko 1,5 m) i pogodnosti za gradnju ne može biti 
samostalna građevna čestica.

Spajanjem k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel s drugim katastarskim česticama ili njihovim dijelovima 
ne može se formirati nova građevna čestica zbog toga što u neposrednom okruženju nema 
drugih čestica s kojima bi se mogla spojiti.

K.č. br. 657/25 k.o. Kaštel mogla bi se stvarno koristiti i racionalno iskorištavati samo od 
strane vlasnika susjedne građevne čestice k.č. br. 657/13 k.o. Kaštel kada bi se njoj 
pripojila.

- 8 -



GRAĐEVINE NA PROCJENJIVANOM ZEMLJIŠTU

BUKA I ZAGAĐENJE

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM

Obilježja procjenjivanog zemljišta

Kategorija zemljišta:

Vrsta korištenja:

Orjentacija:

Pristup:

Uknjiženi tereti:

Poredbene nekretnine

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

-

-

- m2

- kn

- kn/m2

-

-

3.4.

Buka: Na lokaciji nekretnine nema značajnijeg izvora buke.

Zagađenje: Na lokaciji nekretnine nema izvora zagađenja zraka ili tla.

3.3.

1. kategorija

408,36

eNekretnine

istok - zapad

namjena zemljišta:

4.2.2.

građevinsko zemljište

591

4.

4.1.

nema

Na k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel nema izgrađenih građevina.

1,44

241.341,62

asfaltnim kolnikom nerazvrstane ceste

u Kaštelu, k.č. br. 686/20 k.o. Kaštel

površina:

lokacija:

cijena:

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA NA k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel

građevinsko područje naselja

Procjena tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 
i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se poredbenom metodom, a kao 
poredbene nekretnine uzimaju se tri zemljišta sličnih obilježja koja se nalaze što je moguće bliže 
procjenjivanom zemljištu.

Poredbene nekretnine uzimaju se iz informacijskog sustava tržišta nekretnina eNekretnine.

jedinična cijena:

4.2.

izvor informacije:

4.2.1.

Kig: 0,48

Kis:
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POREDBENA NEKRETNINA 2

-

-

-

- m2

- kn

- kn/m2

-

-

896

412,54

namjena zemljišta: građevinsko područje naselja

Kig:

u Kaštelu, k.č. br. 657/19 k.o. Kaštel

cijena: 369.635,26

izvor informacije:

lokacija:

površina:

jedinična cijena:

eNekretnine

0,46

Kis: 1,38
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POREDBENA NEKRETNINA 3

-

-

-

- m2

- kn

- kn/m2

-

-

Prilagodba vrijednosti zemljišta

1. Kategorije zemljišta:

2. Mjere građevinskog korištenja:

3. Upisani tereti i prava:

1.

2.

3.

nema

Pretpostavlja se da na poredbenim zemljištima nema:

Poredbena zemljišta imaju slijedeće karakteristike u odnosu na procjenjivano:

126.258,77

Poredba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.

eNekretnine

jedinična cijena: 346,86

Temeljem Zakona o zaštiti osobnih podataka (NN 106/12 - pročišćeni tekst) detalji kupoprodajnih 
ugovora za poredbene nekretnine neće biti iskazani.

Izgrađenih nadzemnih ili podzemnih građevina

Nedostataka i posebnih obilježja (zagađenja tla poredbenog zemljišta ili zemljišta u 
okruženju, prirodnih obilježja koji ograničavaju mogućnost gradnje itd.)

izvor informacije:

1. kategorija

cijena:

lokacija: u Kaštelu, k.č. br. 637/2 k.o. Kaštel

364

Neuknjiženih tereta i stvarnih prava

utvrđuje se proporcionalno površini zemljišta i 
odredbama prostornog plana

površina:

4.2.3.

namjena zemljišta: građevinsko područje naselja

Kig: 0,49

Kis: 1,47
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Međuvremen-
ski izjednačena 

cijena                                  

(kn/m2)

Površina 
k.č.

2

18. 05. 2017. 1,15

95,53

Kupo-
prodajna 

cijena 

(kn/m2)

Buje - 
Kaštel

Korek-
cijski 
faktor

Bazni 
indeks na 

dan 
vredno-
vanja

102,24

Bazni 
indeks na 

dan 
sklapanja 
ugovora

Grad / 
naselje

398,89364 115,90

1,21115,90 499,17

1,13 461,45

3 346,86

Buje - 
Kaštel

100,93

896 412,54

1

13. 02. 2017.

408,36 115,9028. 05. 2019.Kaštel

Datum 
sklapanja 

kupoprodajnog 
ugovora

Katastar-
ska 

općina

Kaštel

591

Pored-
beno 

zemljište

4.2.4. Međuvremensko izjednačenje poredbenih zemljišta korištenjem indeksa cijena nekretnina 
Državnog zavoda za statistiku

Kaštel
Buje - 
Kaštel
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Interkvalitativno izjednačenje poredbenih zemljišta s procjenjivanim zemljištem

Procjenjivano 
zemljište

241.341,62

364896

1,00

Prilagođena prodajna                                   

cijena (kn/m2)
461,45

I I

Prilagodba (0,25 - 4,00)

FIZIČKI ASPEKTI

398,89

nema

1,00

OSNOVNI ULAZNI PODACI

126.258,77

Koef. nadzemne iskoristivosti

EKONOMSKI ASPEKTI

Poredbeno zemljište 
3

nema nema

1,0500

1,00

1,00

524,13

nema

1,00

3 402,88

Prosječna cijena

nema

369.635,26

Prilagodba prema tržišnim 
uvjetima

1,13

408,36 412,54 346,86

2

499,17

1,00

nema

1,00

1,21

1,0100

Izjednačena jedinična 
cijena zemljišta                                     

(kn/m²)

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m2)

Prodajna cijena

18. 05. 2017.

Cijena (kn/m2)

Poredbeno zemljište 
2

591

28. 05. 2019. 13. 02. 2017.Datum transakcije

Prosječna jedinična cijena poredbenih zemljišta nakon provedenog međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja

Poredbeno zemljište 
1

Prilagodba (0,65 - 1,35)

4.2.5.

1,01

1,44 1,38

1,02

1,00

1,47

Prilagodba (0,41 - 2,44)

Prilagodba (0,95 - 1,05)

1,15

4.2.6.

524,13470,68

Zagađenje zraka nema

Prilagodba 1,00

Prava i tereti nema

1 470,68

nema

1,00

Kategorija zemljišta I I

1,00

Korekcioni koeficijenti 1,0200

1,00

Buka nema nema

PPUG Buja

nema

1,05

1,50

PPUG Buja

402,88

Površina (m2) 33

Prostorni plan PPUG Buja PPUG Buja

465,90

Poredbeno zemljište
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Površina zemljišta:

Jedinična cijena zemljišta:

Koeficijent:

Tv = x x = kn

kn

Tržišna vrijednost zemljišta na k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel

33 m²

465,90 kn/m²

0,25

33 465,90 0,25 3.843,65

Prosječna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta u zoni izgrađenog dijela građevinskog područja 
naselja Kaštel iznosi 465,90 kn/m².

K.č. br. 657/25 k.o. Kaštel je arondacijsko zemljište zbog toga što zbog svoje veličine, oblika i 
pogodnosti za gradnju ne može biti samostalna građevna čestica, spajanjem s drugim katastarskim 
česticama ili njihovim dijelovima ne može se formirati nova građevna čestica, a mogla bi se stvarno 
koristiti i racionalno iskorištavati samo od strane vlasnika susjedne građevne čestice k.č. br. 657/13 
k.o. Kaštel kada bi se njoj pripojila.

U skladu s člankom 22. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina i Priloga 12. kao 
koeficijent za preračunavanje vrijednosti arondacijskih površina usvajam 0,25.

zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava

Kvadrat odstupanja od prosjeka: 22,85 3.391,19 3.970,76

Standardno odstupanje: 49,61 10,65%

zadovoljava

14%

Odstupanje od prosjeka: 63,01-4,78

16%

Tržišna vrijednost zemljišta na k.č. br. 657/25 k.o. Kaštel:

Zaokruženo: 3.800,00

99,23 2 - sigma zadovoljava

-58,23

Odstupanje od prosječne cijene u postotku                              
(max. ± 30%):

4.2.7. Odstupanja jediničnih cijena poredbenih zemljišta od prosječne jedinične cijene zemljišta

Poredbeno zemljište: 1

zadovoljava

zadovoljava
Dvostruko standardno 
odstupanje:

2

12%

zadovoljava zadovoljava

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog zemljišta 
(max. ± 40%):

15% 27%

3

4.2.8.

1%
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MIŠLJENJE - ZAKLJUČAK

kn

U Slavonskom Brodu, 28. prosinac 2020. god.

5.

Tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na k.č. br. 657/25 upisanoj u zk. ul. br. 2262 k.o. Kaštel 
iznosi:

Stalni sudski vještak:

Goran Imrović, dipl. ing. građ.

3.800,00
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Propisi o vrednovanju nekretnina:

Građevinski propisi:

Propisi o vlasništvu:

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave:

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17 i 98/19)

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 59/20)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Prostorni plan uređenja Grada Buja sa 1., 2., 3. i 4. Izmjenama i dopunama (Službene 
novine Grada Buja br. 02/05, 10/11, 01/12 - ispravak, 5/15, 21/18 i 05/20)

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 i 108/17)

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19 i 
31/2020)

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

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15 - pročišćeni tekst i 94/17)

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE

Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog 
doprinosa (NN 15/19)
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