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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 

Predmet procjene: k.ĉ.br. 1006/6 i k.ĉ.br. 1006/7 obje k.o. Liţnjan 
  
Lokacija nekretnine: Liţnjan,  istoĉno od Ulice Vrĉevan br. 14 
  
Vlasnik nekretnine: 1. Vlasniĉki dio: 1/1 – POŢGAJ D.O.O., VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24 
  
Naruĉitelj procjene: POŢGAJ d.o.o. (OIB: 97022429963) – u steĉaju, Veliki Bukovec, Dravska 24 
  
Svrha: UtvrĊivanje trţišne vrijednosti radi prodaje 
  
Broj elaborata: 33/12/22 
  

          
  

Procjenjena trţišna vrijednost nekretnina na dan vrednovanja iznosi:   
k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan 243.534,00 kn /   32.322,52 € 

 k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan 899.540,00 kn / 119.389,48 €  

Ukupno: 1.143.074,00 kn / 151.712,00 €  
 

Vodnjan, prosinac 2022. Karla Boţac, dipl.ing.graĊ. 
 Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 

procjene nekretnina 
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1. SAŢETAK 

 

Naruĉitelj procjene  POŢGAJ d.o.o. (OIB: 97022429963) – u steĉaju, 
Veliki Bukovec, Dravska 24 

   

Predmet procjene  k.ĉ.br. 1006/6 i k.ĉ.br. 1006/7 obje k.o. 
Liţnjan 

   
Površina zemljišta:          k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan  370 m² 

k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan  820 m² 

ukupna procjenjivana (m²)  1.190 m² 

   

Lokacija nekretnine:  Liţnjan,  istoĉno od Ulice Vrĉevan br. 14 

Tip nekretnine, namjena  Zemljište unutar granica graĊevinskog podruĉja, 
namjena stanovanje 

   

Kategorija zemljišta      k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan  II kategorija 

Kategorija zemljišta      k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan  I kategorija 

   

   

Vlasnik nekretnine  1. Vlasniĉki dio: 1/1 – POŢGAJ D.O.O. , 
VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24 

   

k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan:   

Jediniĉna trţišna vrijednost 658,20 kn/m² (87,36 €/m²)    

Trţišna vrijednost nekretnine   243.534,00 kn 32.322,52 € 

Trţišna vrijednost nekretnine ZAOKRUŢENO   244.000,00 kn 32.300,00 € 

   

k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan:   

Jediniĉna trţišna vrijednost 1.097,00 kn/m² (145,60 €/m²)    

Trţišna vrijednost nekretnine   899.540,00 kn 119.389,48 € 

Trţišna vrijednost nekretnine ZAOKRUŢENO   900.000,00 kn 119.000,00 € 

   

Ukupna trţišna vrijednost nekretnina  1.143.074,00 kn 151.712,00 € 

Ukupna trţišna vrijednost nekretnina ZAOKRUŢENO  1.140.000,00 kn 152.000,00 € 

   

   
Fiksni teĉaj konverzije 1€ = 7,53450kn   
   
Procjeniteljica:  Karla Boţac, dipl.ing.graĊ. 

  Stalna sudska vještakinja graditeljske struke i 
procjene nekretnina 
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2. OPĆA DOKUMENTACIJA 
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I OSTALE DOKUMENTACIJE 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

 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, 81/15, 94/17) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 36/19 i 125/19) 

 Zakon o prostornom ureĊenju (NN 153/13,  65/17, 114/18, 36/19 i 98/19) 

 Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19) 

 Zakon o drţavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22) 

 Prostorni plan ureĊenja Općine Liţnjan (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 

3/17) 

 Urbanistiĉki plan ureĊenja “Liţnjan” (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 5/15) 

 

 Za potrebe izrade ovog elaborata korištena je sljedeća  dokumentacija: 

  

1. E - Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uloţak br.: 336, k.o. Liţnjan, stanje na 10.12.2022. 

2. E - Izvod iz katastarskog plana,  stanje na dan  10.12.2022. 

3. E - posjedovni list br. 661 k.o. Liţnjan,  stanje na dan 10.12.2022. 

 

4. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA i ODABRANA METODA 

 

4.1. ZADATAK SA DANOM VREDNOVANJA 

 

Na temelju pisanog zahtjeva naruĉitelja (u prilogu) POŢGAJ d.o.o. (OIB: 97022429963) – u steĉaju, Veliki Bukovec, Dravska 
24 izraĊena je procjena  trţišne vrijednosti nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 i k.ĉ.br. 1006/7 obje k.o. Liţnjan, na lokaciji Liţnjan,  
istoĉno od Ulice Vrĉevan br. 14 u svrhu prodaje nekretnina, sve sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 
78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Oĉevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina, izvršeno njezino fotografiranje, te utvrĊeni ostali elementi potrebni za 
izradu nalaza i mišljenja. 

DATUM KAKVOĆE: dan oĉevida 
   6.12.2022. 

DATUM VREDOVANJA: dan izrade nalaza i mišljenja vještaka  
         10.12.2022. 

 

4.2. ODABIR I OPIS METODE 

Na predmetnom podruĉju, uvidom u podatke u sustavu e-nekretnina, evidentirane su kupoprodaje nekretnina te je 
odabrana poredbena metoda koja se zasniva na trţišnoj vrijednosti zemljišta. Poredbenom metodom se trţišna vrijednost 
odreĊuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Za izraĉun trţišne vrijednosti nekretnine koristit će se, osim faktora vremenskog izjednaĉavanja,  slijedeći korekcioni faktori: 

a) kategorija zemljišta koja se utvrĊuju prema spremnosti katastarske ĉestice za gradnju na temelju prostornih 
planova i na temelju tehniĉkih, stvarnih i gospodarskih obiljeţja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale 
utjecajne ĉimbenike. Zemljišta se nalaza unutar granica graĊevinskog podruĉja naselja Liţnjan, izgraĊeni dio. 

b) koeficijenti za preraĉunavanje kojima se preraĉunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja 
u njihovim obiljeţjima. 

 

Nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan procjenju se kao  zemljište II kategorije - zemljište koje obuhvaća 
katastarske ĉestice na graĊevinskom zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili 
stvarnih razloga ne moţe ishoditi graĊevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureĊuju pitanja gradnje – nema 
pristup na javno prometnu površinu. 

Nekretnina k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan procjenju se kao  zemljište I kategorije - zemljište koje obuhvaća 
katastarske ĉestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje graĊevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se 
ureĊuju pitanja gradnje. 
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5. OPIS NEKRETNINE 

 

5.1. ZEMLJIŠNA KNJIGA I KATASTAR 

 

U zemljišnoj knjizi, nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan, upisana u ZK uloţak 336 Općinskog suda u Puli, 
zemljišnoknjiţni odjel Pula, upisana je pod oznakom zemljišta kao ŠUMA, površine 370 m². 

U zemljišnoj knjizi, nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan, upisana u ZK uloţak 336 Općinskog suda u Puli, 
zemljišnoknjiţni odjel Pula, upisana je pod oznakom zemljišta kao ORANICA, površine 820 m². 

UKUPNA POVRŠINA:  1.190 m² 

 

Prema vlastovnici: 

1. Vlasniĉki dio: 1/1 – POŢGAJ D.O.O. , VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24 

 

Prema teretovnici: 

Nema upisanih tereta koji utjeĉu na procjenu vrijednosti nekretnine. 

 

Prema Prijepisu posjedovnog lista Drţavne geodetske uprave, Podruĉni ured za katastar Pula br. 661, naĉin uporabe: 

 k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan je ŠUMA površine 370 m², 

 k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan je ORANICA površine 820 m². 

 

  

https://geoportal.dgu.hr/ 

 

 

 

 

 

https://geoportal.dgu.hr/
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5.2. LOKACIJA NEKRETNINE na ortofoto podlozi  

 

Predmetne nekretnine nalazi se u Općini Liţnjan, naselje Liţnjan, cca 8 kilometara jugoistoĉno od Pule. Liţnjan je jedno od 
krajnjih naselja na jugu Istre do kojeg vodi ţupanijska cesta Ţ5119. Udaljenost od ulaza na brzu cestu A9 (istarski „Y“) 11 
km, udaljenost od ţeljezniĉke stanice 13 km, udaljenost od zraĉne luke Pula 13,5 km, udaljenost od pomorske luke Pula 
13km, udaljenost od centra Liţnjana do mora 1 km. 

Predmetna nekretnina nalazi se na rubnom sjeverozapadnom dijelu starogradske jezgre Liţnjana, cca 500 metara 
sjeverozapadno od uţeg centra. Okolne graĊevine su stambene namjene. Sa jugoistoĉne strane izgraĊene su puluugraĊene 
i ugraĊene geraĊevine koje ĉine starogradsku jezgru, izgraĊene prije više od sto godine. Sa juţne i zapadne strane nalaze 
se samostojeće graĊevine – obiteljske kuće i kuće za odmor izgraĊene prije 15-30 godina.  

  

k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan: k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan: 

 
 

https://geoportal.dgu.hr/ 

  

https://geoportal.dgu.hr/
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5.3. NAĈIN KORIŠTENJA NEKRETNINE 

 

U naravi zemljište k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan je pravokutnog oblika,  površine 370 m². Zemljište je neureĊeno, obraslo 
visokim raslinjem. Osim na juţnoj meĊi, omeĊeno suhozidom koji je djelomiĉno urušen. Nema pristup na javnu površinu. 

  

Pogled na istoĉnu meĊu  

 

  

Pogled na sjevernu meĊu  

 

 

U naravi zemljište k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan je razvedenog oblika, površine 820 m². Juţni dio zemljišta je dimenzija cca 4m 
× 36m, dijelom omeĊen suhozidom sa obje strane, dijelom samo sa istoĉne strane, zemljište je neureĊeno. Sjeverni dio 
zemljišta je dimenzija cca 12,5m × 45m, neureĊeno, obraslo visokim raslinjem. Osim na sjevernoj strani, omeĊeno je 
suhozidom koji je djelomiĉno urušen.   Sa juţne strane graniĉi sa javnoprometnom površinom k.ĉ.br. 1152 k.o. Liţnjan, u 
zemljišnoj knjizi pod oznakom zemljišta –  CESTA LOKALNA, u vlasništvu RH. 
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Juţnio dio k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan:  

 

 

 

 

 

  

Pogled na istoĉnu meĊu Urušeni suhozid na istoĉnoj meĊi 
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Pristup sa javnoprometne površine  

 

 

 

5.4. KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 

Komunalna infrastruktura u zoni je izgraĊena 

 

5.5. ŠTETNE IMISIJE, BUKA I ZAGAĐENJE 

Vizualno nije moguće utvrditi, procjenjuje se da su unutar maksimalno dopuštenih - propisanih vrijednosti. 
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5.6. STANJE TLA – POGODNOST ZA GRAĐENJE 

Vještak nema podataka o ispitivanju ovog tla, te se u ovom elaboratu procjenjuje standardno gradivo tlo. 

 

5.7. UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE 

Prema vaţećoj prostorno planskoj dokumentaciji na predmetnom podruĉju na snazi je Prostorni plan ureĊenja Općine 
Liţnjan (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17) i Urbanistiĉki plan ureĊenja “Liţnjan” 
(Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 5/15) te se namjena odreĊuje sukladno predmetnim dokumentima 
prostornog ureĊenja. 

Prostorni plan ureĊenja Općine Liţnjan (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17): 

Kartografski prikaz 1 – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA 
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Kartografski prikaz 4.b. – GRANICE GRAĐEVINSKIH PODRUĈJA 

  

 

 

Urbanistiĉki plan ureĊenja “Liţnjan” (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano br. 5/15): 

Kartografski prikaz 1 – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA 
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ODREDBE ZA PROVOĐENJE PROSTORNOG PLANA UREĐENJA OPĆINE LIŢNJAN (Sluţbene novine Općine Liţnjan-Lisignano 
br. 2/09, 3/14, 7/15, 2/17 i 3/17) 

OBLIK I VELIĈINA GRAĐEVNE ĈESTICE 
Ĉlanak 58. 

(1) Oblik i veliĉina graĊevne ĉestice odreĊuju se imajući u vidu namjenu i vrstu graĊevina ĉija se gradnja na toj ĉestici 
planira, javnu prometnu površinu s koje se osigurava neposredan pristup na graĊevnu ĉesticu, susjedne graĊevne ĉestice, 
konfiguraciju i druge karakteristike zemljišta, katastarsko i zemljišno knjiţno stanje zemljišta, posebne uvjete graĊenja i 
druge elemente od znaĉaja za odreĊivanje oblika graĊevne ĉestice. 
(2) Oblik i veliĉina graĊevne ĉestice odreĊuju se sukladno svim odgovarajućim vaţećim propisima i uzancama. 

 
Ĉlanak 59. 

(1) Veliĉina graĊevne ĉestice, odreĊena u skladu sa ĉlankom 58. ovih odredbi, mora zadovoljavati sljedeće uvjete: 
1. graĊevine stambene namjene: 
 - obiteljske kuće: 
  - max površina graĊevne ĉestice iznosi 2000 m2 

  - min površina graĊevne ĉestice odreĊuje se: 
  - slobodnostojeće graĊevine - min 400 m2 
  - poluugraĊene graĊevine - min 320 m2 
  - ugraĊene graĊevine - min 240 m2 (najviše 5 graĊevina u nizu) 
 - višeobiteljskih graĊevina: 
  - max površina graĊevne ĉestice iznosi 2000 m2 
  - min površina graĊevne ĉestice odreĊuje se: 

- slobodnostojeće graĊevine - min 600 m2 
- poluugraĊene graĊevine - min 450 m2 
- ugraĊene graĊevine - min 240 m2 (najviše 5 graĊevina u nizu) 

 - višestambenih graĊevina: 
- max površina graĊevne ĉestice iznosi 10000 m2 
- min površina graĊevne ĉestice odreĊuje se: 

- slobodnostojeće graĊevine - min 900m2 
- poluugraĊene graĊevine - min 600m2 
- ugraĊene graĊevine - min 600m2 (najviše 3 graĊevine u nizu) 

 
NAMJENA GRAĐEVINE 

Ĉlanak 60. 
(1) U graĊevinskim podruĉjima naselja mogu se graditi graĊevine stambene namjene, te graditi i graĊevine javne i 
društvene, gospodarske sportsko-rekreacijske te poljoprivredne namjene na vlastitoj graĊevnoj ĉestici. 
(2) U graĊevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije gospodarske namjene, u manjem dijelu ukupne površine 
graĊevine, te u manjem broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica. Iznimno se u višeobiteljskim 
graĊevinama s 2 funkcionalne jedinice moţe graditi poslovna prostorija samo u manjem dijelu ukupne površine graĊevine. 
Ove prostorije ne mogu se graditi u jednoobiteljskim graĊevinama i obiteljskim kućama. 
(3) U graĊevinama stambene namjene mogu se graditi i prostorije javne i društvene namjene (upravne, socijalne, 
zdravstvene, predškolske, kulturne, vjerske i sliĉne graĊevine). 
(4) U graĊevinama javne i društvene, odnosno gospodarske namjene mogu se graditi i prostorije stambene namjene u 
manjem dijelu ukupne površine graĊevine, te u manjem broju ukupnih funkcionalnih (stambenih i poslovnih) jedinica. 

 
Ĉlanak 62. 

(1) Pod graĊevinama i prostorijama stambene namjene, prema ovim odredbama, smatraju se stambene graĊevine i 
prostorije koje su namjenjene stalnom ili povremenom stanovanju, te sadrţe prostorne elemente stana, definirane 
posebnim propisima, ĉija se namjena ovim Planom, u smislu stanovanja, u potpunosti izjednaĉava. 
(2) GraĊevine stambene namjene većim su dijelom svoje površine i većim dijelom funkcionalnih (stambenih ili poslovnih) 
jedinica namijenjene stanovanju. 
 

Ĉlanak 63. 
(1) Prema naĉinu gradnje graĊevine stambene namjene mogu biti obiteljske kuće, višeobiteljske, te višestambene. 
(2) Pod OBITELJSKOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se graĊevina stambene namjene na zasebnoj graĊevnoj 
ĉestici s najviše dvije (2) funkcionalne jedinice (stambene ili poslovne) od kojih veći dio ukupne bruto površine mora biti 
namijenjen stanovanju. 
(3) Pod VIŠEOBITELJSKOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se graĊevina stambene namjene na zasebnoj 
graĊevnoj ĉestici s najviše ĉetiri (4) funkcionalne jedinice (stambene ili poslovne) od kojih veći broj i veći dio ukupne bruto 

površine mora biti namijenjen stanovanju. 
(4) Pod VIŠESTAMBENOM ZGRADOM prema ovim odredbama, smatra se graĊevina stambene namjene na zasebnoj 
graĊevnoj ĉestici s najmanje pet (5) i najviše osam (8) funkcionalnih jedinica (stambenih ili poslovnih), od kojih veći broj i 
veći dio ukupne bruto površine mora biti namijenjen stanovanju. 
(5) Višestambenom graĊevinom smatra se graĊevina koja ima zajedniĉki komunikacijski prostor za pristup funkcionalnim 
(stambenim ili poslovnim) jedinicama. 
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GRADIVI DIO GRAĐEVNE ĈESTICE 

 
Ĉlanak 65. 

(1) Gradivi dio graĊevne ĉestice odreĊuje se ovisno o obliku i veliĉini graĊevne ĉestice, namjeni graĊevine, visini i tipu 
izgradnje, izgraĊenosti susjednih ĉestica, te graĊevnom pravcu i prirodnim uvjetima, pri ĉemu se naroĉito ne smiju oslabiti 
uvjeti boravka na susjednim graĊevnim ĉesticama (privatnost, buka, osunĉanost i sl.). 
(2) Gradivi dio graĊevne ĉestice za gradnju slobodnostojeće graĊevine visokogradnje odreĊuje se tako da je graĊevina 
visokogradnje s jedne ili više strana odreĊena graĊevnim pravcem, a od granice susjedne graĊevne ĉestice mora biti 
udaljena najmanje 4m. 
(3) Gradivi dio graĊevne ĉestice za gradnju interpolirane graĊevine visokogradnje moţe se odrediti na granici susjedne 
ĉestice ukoliko je susjedna ĉestica javna, parkovna (zazelenjena), odnosno prometna površina, te ukoliko se prema toj 
ĉestici ne izvode otvori. - Ukoliko susjedna ĉestica nije javna prema toj ĉestici se ne mogu izvoditi otvori. Gradivi dio 
graĊevne ĉestice za ugraĊene graĊevine (nizovi) - prvu odnosno posljednju, odreĊuje se sukladno stavku 2. ovog ĉlanka. 
(4) Gradivi dio graĊevne ĉestice za poluugraĊene (dvojne) graĊevine odreĊuje se sukladno stavku 2. ovog ĉlanka. Iznimno, 
u sluĉaju da poluugraĊena graĊevina ima najveću visinu od dvije nadzemne etaţe, udaljenost od granice susjedne graĊevne 
ĉestice moţe biti min 3 m. 
(5) Od odredbe ovog ĉlanka izuzimaju se gradnja u posebnim podruĉjima odreĊenim ovim planom, graĊevne ĉestice na 
kojima su izgraĊene graĊevine te ukoliko je to drugaĉije odreĊeno prostornim planovima uţeg podruĉja. 
 

Ĉlanak 69. 
(1) IzgraĊenost graĊevne ĉestice utvrĊuje se kako slijedi: 
 1. graĊevine stambene namjene: 
  
- obiteljske kuće: 

- najmanja dozvoljena izgraĊenost - 60m2 
- najveća dozvoljena izgraĊenost utvrĊuje se: 

 - slobodnostojeće graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 400 -800m2    - 30% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 800-1200m2   - zbir 240m2 i 25% površine graĊevne ĉestice iznad 800m2 

- za graĊevne ĉestice površine od 1200-1500m2    - zbir 340m2 i 15% površine graĊevne ĉestice iznad 1200m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 1500m2      - 385m2     
 - poluugraĊene graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 320-500m2     - 30% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 500-1000m2     - zbir 150m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 500m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 1000m2      - 250m2 
 - ugraĊene graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 240-300m2     - 30% površine graĊevne ĉestice 
- za graĊevne ĉestice površine od 300-500m2     - zbir 90m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 300m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad  500m2      - 130m2 

  
- višeobiteljske graĊevine: 
- najmanja dozvoljena izgraĊenost - 10% površine graĊevne ĉestice 
- najveća dozvoljena izgraĊenost utvrĊuje se: 
 - slobodnostojeće graĊevine 

- za graĊevne ĉestice površine od 600-1000m2    - 30% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 1000-1500m2     - zbir 300m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 1000m2 
- za graĊevne ĉestice površine iznad  1500m2     - 400m2 
 -poluugraĊene graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 500(450)-700m2    - 30% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 700-1000m2     - zbir 210m2 i 25% površine graĊevne ĉestice iznad 700m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 1000m2    - 285m2 
- ugraĊene graĊevine 

- za graĊevne ĉestice površine od 240-300m2     - 30% površine graĊevne ĉestice 
- za graĊevne ĉestice površine od 300-500m2        - zbir 90m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 300m2 
- za graĊevne ĉestice površine od  500-700m2    - zbir 130m2 i 10% površine graĊevne ĉestice iznad 500m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 700m2               - 150m2 

  
- višestambene graĊevine: 
- najmanja dozvoljena izgraĊenost - 10% površine graĊevne ĉestice 

- najveća dozvoljena izgraĊenost utvrĊuje se: 
 - slobodnostojeće graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 900-1200m2  - 40% površine graĊevne ĉestice  
- za graĊevne ĉestice površine od 1200-1500m2 - zbir 480m2 i 30% površine graĊevne ĉestice iznad 1200m2 
- za graĊevne ĉestice površine iznad 1500m2 - zbir 570m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 1500m2 
 - poluugraĊene graĊevine 
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- za graĊevne ĉestice površine od 600-800m2 - 40% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 800-1000m2 - zbir 320m2 i 30% površine graĊevne ĉestice iznad 800m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 1000m2 - zbir 380m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 1000m2 
 - ugraĊene graĊevine 
- za graĊevne ĉestice površine od 600-800m2 - 35% površine graĊevne ĉestice 

- za graĊevne ĉestice površine od 800-1000m2 - zbir 280m2 i 20% površine graĊevne ĉestice iznad 800m2 

- za graĊevne ĉestice površine iznad 1000m2 - zbir 320m2 i 10% površine graĊevne ĉestice iznad 1000m2 
 

Ĉlanak 77. 
(1) Najviša dozvoljena visina te najveći broj nadzemnih etaţa iznose: 
 1. graĊevine stambene namjene: 
  - za obiteljsku kuću 7m - max 2 nadzemne etaţe 
  - za višeobiteljsku graĊevinu 10m - max 3 nadzemne etaţe 
  - za višestambenu graĊevinu 10m - max 3 nadzemne etaţe 
 
 

6. OPĆE VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŢIŠTU NEKRETNINA 

 

6.1. Gospodarsko stanje u RH 

 
Gospodarska aktivnost u trećem tromjeseĉju mogla bi se blago smanjiti u odnosu na prethodna tri mjeseca, pa bi se 
gospodarski rast na godišnjoj razini mogao znatno usporiti. Na tromjeseĉnoj razini smanjili su se industrijska proizvodnja, 
realni promet od trgovine na malo i graĊevinarstvo, a indeks pouzdanja potrošaĉa i nadalje se nalazi ispod dugoroĉnog 
prosjeka. U razdoblju od srpnja do rujna usporio se tromjeseĉni rast nominalnih bruto plaća, dok su se realne neto plaće 
nastavile sniţavati. Istodobno je nastavljen rast zaposlenosti, ali bez znatnijeg smanjenja stope nezaposlenosti. Inflacija se 
u rujnu povećala na 12,8%, pri ĉemu se ubrzao rast svih glavnih komponenti, osim hrane, ĉiji se godišnji rast cijena blago 
usporio i pod utjecajem ograniĉenja cijena nekolicine osnovnih prehrambenih proizvoda. Pooštravanje uvjeta financiranja 
poĉelo se blago prelijevati na rast kamatnih stopa banaka na kredite stanovništvu i poduzećima u Hrvatskoj, ali one se i 
nadalje zadrţavaju na relativno niskim razinama. Rast ukupnih plasmana monetarnih institucija domaćim sektorima (osim 
središnje drţave) na godišnjoj se razini nastavio ubrzavati zbog rasta plasmana nefinancijskim poduzećima, posebice 
energetskom sektoru. Kretanja poreznih prihoda u 2022. godini bila su zamjetno povoljnija u odnosu na prethodna 
oĉekivanja. U listopadu je stoga usvojen rebalans proraĉuna kojim je planirani manjak konsolidirane opće drţave smanjen 
na 1,5% BDP-a, s prethodno oĉekivanih 2,7% BDP-a. 
Model brze procjene realnog BDP-a upućuje na snaţno usporavanje rasta gospodarske aktivnosti u trećem tromjeseĉju na 
godišnjoj razini zbog oĉekivanog pada na tromjeseĉnoj razini (Slika 1.) 
Realni obujam graĊevinskih radova u kolovozu bio je za 0,7% veći u odnosu na prethodni mjesec, ali to nije bilo dovoljno 
da se nadoknadi mjeseĉni pad iz srpnja od 2,5%. Tako je, u usporedbi s prosjeĉnim ostvarenjem iz razdoblja od travnja do 
lipnja, zabiljeţeno smanjenje od 1,9%. Pritom se izgradnja ostalih graĊevina, koja se uglavnom povezuje s graĊevinskom 
aktivnošću u javnom sektoru, na tromjeseĉnoj razini snizila za 4,7%, dok je istodobno nastavljen trend povećavanja fiziĉkog 
obujma graĊevinskih radova na zgradama (0,5%), koji je zapoĉeo sredinom 2020. godine (slike 5. i 6.) 
Kada je rijeĉ o poslovnom optimizmu, oĉekivanja su se u listopadu poboljšala u industriji drugi uzastopni mjesec. Oĉekivanja 
u trgovini i djelatnostima usluga vratila su se na razinu iz kolovoza nakon snaţnog pada u rujnu, dok je u graĊevinarstvu 
zabiljeţeno vrlo blago pogoršanje. Tako je, u usporedbi s prosjeĉnim ostvarenjem za treće tromjeseĉje, optimizam u 
industriji bio u listopadu znatno povoljniji, malo se poboljšao i u djelatnostima usluga, dok se istodobno indeks pouzdanja 
poslovnih subjekata u graĊevinarstvu i trgovini blago smanjio.  

 
(izvor: Informacija o gospodarskim kretanjima, studeni 2022., preuzeto sa https://www.hnb.hr/analize-i-
publikacije/redovne-publikacije/bilten ) 
 

   
 
 

https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/bilten
https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/bilten
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6.2. Trţište ponuĊenih nekretnina na podruĉju Općine Liţnjan, naselje Liţnjan 

 

Općina Liţnjan-Lisignano smještena je na krajnjem jugoistoku Istarskog poluotoka, nedaleko najvećeg grada u Istarskoj 
ţupaniji, grada Pule. Kao jedinica lokalne samouprave obuhvaća površinu od 69,87 ĉetvornih kilometara što ĉini oko 2,47% 
površine Istarske ţupanije. Općina Liţnjan-Lisignano okruţena je morem s njene juţne i istoĉne strane. S jugozapadne 
strane graniĉi s općinom Medulin, sa zapadne s gradom Pulom, a sa sjeverne strane s općinom Marĉanom. Proteţe se 
obalnom linijom duţine oko 27,6 kilometara te obuhvaća brojne uvale. Otprilike 1.800 hektara podruĉja općine Liţnjan-
Lisignano pripada obalnom podruĉju. 
 
U sastavu općine Liţnjan-Lisignano nalaze se slijedeća naselja: Liţnjan, Valtura, Šišan-Sissano, Jadreški i Muntić. 
 
Najveća vodna površina u općini Liţnjan-Lisignano odnosi se na morski akvatorij općine Liţnjan-Lisignano. Obalno podruĉje 
obuhvaća obalu od granice s općinom Medulin u Kaţeli s nekoliko uvala do rta Marlera na juţnoj strani, preko uvale 
Kuvišela, rta Debela i Uljeva do luke Kuje. Zatim slijede uvale Velika i Mala Draga, Kale, Paviri do rta Sv. Stjepan, pa uvale 
Mrtvi puĉ, Babina Škulja, Mezoporat do rta Cuf i polovice luke Budava na istoĉnoj strani. 
 
Reljef općine je preteţno nizinski, s nekoliko manjih uzvišenja. Najvišu toĉku predstavlja kota na visini od 162,5 m u naselju 

Muntić. 
 
Prema Popisu stanovništva iz 2011. godine, na podruĉju Općine Liţnjan-Lisignano ţivi ukupno 3 965 stanovnika. Gustoća 
naseljenosti općine Liţnjan-Lisignano iznosi 43,5 st/km2., što je ispod ţupanijskog prosjeka koji iznosi 74 stanovnika/km² te 
ispod prosjeĉne gustoće naseljenosti u Republici Hrvatskoj koja iznosi 77,08 stanovnika/km². Populacija od 3.965 
stanovnika rasporeĊena je u pet naselja s razliĉitim gustoćama naseljenosti. Liţnjan je administrativno, kulturno i 
gospodarsko središte u kojem ţivi 1 340 stanovnika (popis stanovništva iz 2011.god). Drugo naselje je Valtura sa 875 
stanovnika, što ĉini 22% ukupnog broja stanovnika Općine Liţnjan. Na trećem mjestu prema broju stanovnika nalazi se 
Šišan-Sissano sa 849 stanovnika (21,41%), na ĉetvrtom naselje Jadreški sa 501 stanovnikom, odnosno 12,63%, te na 
petom mjestu naselje Muntić sa 400 stanovnika (10,09%) ukupnog broja stanovnika Općine Liţnjan-Lisignano. 
 
Njegova povijest stara je od preko 7 000 godina o ĉemu priĉaju nalazišta, ostaci rimskih vila, komadići amfora i starih 
potpoljenih brodova koji se još nalaze u njegovom podmorju, stari svjetionici koji i danas pokazuju put morskim putnicima, 
drevne crkve i šarm tipiĉnih mediteranskih kuća gusto zbijenih u centru mjesta.  
 

Prostornim planom utvrĊena su graĊevinska podruĉja na kojima se predviĊa gradnja, odnosno proširenje postojećeg 
naselja. U površinama naselja smještaju se, osim stanovanja, i sve spojive funkcije sukladne namjeni, rangu ili znaĉenju 
naselja, kao što su: javna i društvena namjena, gospodarska namjena (zanatska, poslovna, ugostiteljsko-turistiĉka, 
turistiĉka i sl.), sportsko-rekreacijska namjena, javne zelene površine, površine infrastrukturnih sustava, groblja, itd.  
 
Naselje Liţnjan, s obzirom na svoj poloţaj te udaljenost od desetak kilometara od  najvećeg grada Istarskog poluotoka Pule 
privlaĉi veći broj stanovnika kako za stalno stanovanje tako i za povremeno.  
Intenzivnija gradnja, uglavnom obiteljskih kuća i kuća za odmor te višeobiteljskih graĊevina, zapoĉela je unatrag 
dvadesetak godina i to osobito na juţnom dijelu i zapadnom dijelu (prema Medulinu) a koja se i danas nastavlja. 
Prema podacima sa e-nekretnina vidljive su kupoprodaje nekretnina na ovom podruĉju. 
 

6.3. Indeks cijena stambenih nekretnina 

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedniĉkom suradnjom  Drţavnog zavoda za statistiku (DZS) i 
Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadašnji hedonistiĉki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska 
narodna banka samostalno sastavljala zakljuĉno s drugim tromjeseĉjem 2015. godine (Tablica J3a). Indeksom cijena 
stambenih nekretnina mjeri se kretanje trţišnih cijena stambenih objekata koja su  kućanstva kupila, neovisno o 
prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta ukljuĉena je u trţišnu cijenu. 

Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina (kuća i stanova/apartmana) na podruĉju 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 utvrĊivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeća 
(EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrošaĉkih cijena u vezi s utvrĊivanjem indeksa cijena stambenih objekata u 
vlasništvu stanara od 1. veljaĉe 2013., za kategorije novih i postojećih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini 
Republike Hrvatske. 

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

prethodne godine. 

Ponderi su preraĉunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg tromjeseĉja prethodne godine. 
Izraĉunavanje poĉinje izraĉunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistiĉkih regresijskih modela, ĉije su varijable 
definirane na osnovi raspoloţivih podataka o svojstvima stambenih objekata. 
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Indeksi su do kraja 2011. izraĉunati na temelju standardne vremenske indikatorske hedonistiĉke regresije (engl. time-
dummy), a od prvog tromjeseĉja 2012., zbog dostupnosti šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izraĉun 
se primjenjuje pomiĉna vremenska indikatorska hedonistiĉka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako dobiveni 
indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na više razine i na razinu ukupno. 

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

 

 

https://www.dzs.hr 

 

7. POREDBENE NEKRETNINE I IZVOR PODATAKA 

 

Podaci o prodanim nekretninama koji se mogu smatrati usporednim nekretninama pronaĊeni su u bazi e-nekretnina. Sve 
poredbene nekretnine, nalaze se na podruĉju Općine Liţnjan, u radijusu od cca 1200 m, iste namjene i naĉina gradnje 
prema prostornoplanskoj dokumentaciji. 

Sve poredbene nekretnine su zemljišta I kategorije – katastarske ĉestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje 
graĊevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureĊuju pitanja gradnje. 

Prema odredbama PPUO Liţnjan Ĉlanak 70. utvrĊena je najveća dozvoljena izgraĊenost graĊevne ĉestice i ne moţe biti 
veća od utvrĊenog gradivog dijela graĊevne ĉestice. Ukoliko je utvrĊena najveća dozvoljena izgraĊenost graĊevne ĉestice 
veća od utvrĊenog gradivog dijela graĊevne ĉestice, tada je mjerodavan utvrĊeni gradivi dio graĊevne ĉestice. Nadalje,  
najveća dozvoljena izgraĊenost graĊevne ĉestice, u smislu odredbi Plana podrazumijeva koeficijent izgraĊenosti ĉestice (k-
ig) prema posebnom propisu. Koeficijent iskorištenosti ĉestice (k-is), takoĊer prema posebnom propisu, se u smislu odredbi 
Plana dobija mnoţenjem pojedinaĉnog k-ig i najvećeg dozvoljenog broja nadzemnih etaţa. 

Za poredbene nekretnine, prema prostorno planskoj dokumentaciji vrijede iste odredbe, te je ovisno o površini poredbenih 
nekretnina utvrĊeno da maksimalni kis za poredbenu nekretninu 1 iznosi 0,60 (30%×525×2/525=0,60) za poredbenu 
nekretninu 2 iznosi 0,60 (30%×457×2/457=0,60, za poredbenu nekretninu 3 iznosi 1,04 (280+20%×27=285, 285/827 ×3 
=1,04. 

Procjembena nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan je zemljište II kategorije 

Procjembena nekretnina k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan je zemljište I kategorije te maksimalni kis iznosi 280+20%×20=284, 
284/820 ×3 =1,04 

 

 

 

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


PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:                     NARUĈITELJ:  Broj elaborata: 33/12/22 
k.ĉ.br. 1006/6 i 1006/7 obje k.o. Liţanjan                   POŢGAJ d.o.o. – u steĉaju, Veliki Bukovec                                     prosinac 2022.g.                                                                  

 
19 

 

 

POREDBA 1……….ID ZKC 1698124 
GraĊevinsko zemljište - 1 k.ĉ. u k.o. Liţnjan, površine 525 m², kupoprodajni ugovor  od 17.09.2021., cijena 330,000 kn 
(628.57 kn/m²). 

 
POREDBA 2……….ID ZKC 1703495 
GraĊevinsko zemljište - 1  k.ĉ. u k.o. Liţnjan, površine 457m², kupoprodajni ugovor  od 06.10.2021., cijena 299,455.52kn 
(655.26 kn/m²). 

 
POREDBA 3……….ID ZKC 1569441 
GraĊevinsko zemljište - 1  k.ĉ. u k.o. Liţnjan, površine 827 m², kupoprodajni ugovor  od 15.06.2021., cijena 651,617.99kn 
(787.93 kn/m²). 

 

Izraĉun poredbenom metodom, ĉl. 27. Pravilnika Procjenjivana 
nekretnina 

Poredbena 1 Poredbena 2 Poredbena 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI           

Općina   Liţnjan Liţnjan Liţnjan Liţnjan 

Naselje   Liţnjan Liţnjan Liţnjan Liţnjan 

Nekretnina   graĊ.zemlj. graĊ.zemlj. graĊ.zemlj. graĊ.zemlj. 

Izvor podataka   nalog  e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine 

Vrsta podataka   - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja 

Datum transakcije   - 17.09.2021. 06.10.2021. 15.06.2021. 

prodajna / traţena cijena     330,000.00 299,455.52 651,617.99 

Površina m²   820.00 525.00 457.00 827.00 

Cijena po m²     628.57 655.26 787.93 

PROTOK VREMENA           

indeks cijena stambenih nekretnina   151.52 138.18 142.51 134.34 

Vremensko usklaĊenje     1.10 1.06 1.13 

Korigirana vrijednost po m²     689.25 696.69 888.69 

Kategorija zemljišta - sukladno Pravilniku     I I I 

Prilagodba   1.00 1.00 1.00 1.00 

PrilagoĊena prodajna cijena po m²     689.25 696.69 888.69 

Mogućnost gradnje (kis) -koef.sukladno 
Prilogu 11. Pravilnika 1.04 0.60 0.60 1.04 

Prilagodba      1.73 1.73 1.00 

PrilagoĊena prodajna cijena po m²     1,194.70 1,207.60 888.69 

Komunalna infrastruktura*   izgraĊena isto isto isto 

Prilagodba     1.00 1.00 1.00 

PrilagoĊena prodajna cijena po m²     1,194.70 1,207.60 888.69 

Indikator vrijednosti po m² 
 

1097.00 1,194.70 1,207.60 888.69 

UsklaĊena vrijednost zemljišta I kategorije (kn/m²) 1097.00 
   STATISTIĈKA OBRADA I IZRAĈUN           

Odstupanje od prosjeka (apsolutno)     -97.70 -110.60 208.31 

Odstupanje od prosjeka (%)     -8.91% -10.08% 18.99% 

Kvadrat odstupanja     9,546.20 12,232.51 43,391.11 

ơ (standardno odstupanje) 147.4 13% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 

2ơ (dvostruko standardno odstupanje) 294.8 26% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 

 

Prosjeĉna vrijednost za zemljište I kategorije iznosi  1.097,00 kn/m² 

Neuobiĉajenim okolnostima smatraju se znaĉajna pojedinaĉna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosjeĉne 
kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom utvrĊivanja trţišne vrijednosti 
pojedinaĉne nekretnine. Analizirajući predmetne kupoprodaje nekretnina iz prikupljenih kupoprodajnih cijena vidljivo je da 

nema nekretnina koje znaĉajno odstupaju od ostalih cijena nakon interkvalitativnog izjednaĉenja, te će se sukladno ĉl. 4. 
stavak 3., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina neće izostaviti iz daljnjeg postupka utvrĊivanja trţišne 
vrijednosti. 

Nakon provedenih izjednaĉenja i analiza pribavljenih podataka poredbenih nekretnina pravilo dva sigma je zadovoljeno jer 
je izraĉunom dobiveni iznos manji od 40%. 
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8. MIŠLJENJE I ZAKLJUĈAK O TRŢIŠNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA  

 

8.1. Nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan  

 

U postupku procjene utvrĊena je vrijednost nekretnina za I kategoriju zemljišta. S obzirom da nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. 

Liţnjan nema pristup na javno prometnu površinu te se ne moţe ishoditi graĊevinska dozvola prema posebnom zakonu 

kojim se ureĊuju pitanja gradnje, nekretnina k.ĉ.br. 1006/6 k.o. Liţnjan je zemljište II kategorije, površine 370 

m². 

 

S obzirom na Prilog 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina: ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI 

ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI NA GRADNJU pri ĉemu je udjel za zemljište II kategorije u odnosu na zemljišta I 

kategorije 0,50-0,80 (50% do 80%) za zemljišta koju su predmet ovog postupka odabran je udjel od 60 % u odnosu na 

zemljište I kategorije. 

 

 
 

Jc= 0,60 × 1.097,00 kn/m² = 658,20 kn/m² (87,36 €/m²) 

 

k.ĉ.br. u k.o. Liţnjan Površina k.ĉ.  (m²) Jediniĉna vrijednost Vrijednost zemljišta 

1006/6 370 658,20 (kn/m²) 243.534,00 (kn)    32.322,52 (€) 

UKUPNO: 370  243.534,00 (kn)    32.322,52 (€) 

 

 

8.2. Nekretnina k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan 

 

U postupku procjene utvrĊena je vrijednost nekretnina za I kategoriju zemljišta. Nekretnina k.ĉ.br. 1006/7 k.o. Liţnjan 

je zemljište I kategorije, površine 820 m². 

 

Jc= 1 × 1.097,00 kn/m² = 1.097,00 kn/m² (145,60 €/m²) 

 

k.ĉ.br. u k.o. Liţnjan Površina k.ĉ.  (m²) Jediniĉna vrijednost Vrijednost zemljišta 

1006/7 820 1.097,00 (kn/m²) 899.540,00 (kn)    119.389,48 (€) 

UKUPNO: 820  899.540,00 (kn)    119.389,48 (€) 

 

 

REKAPITULACIJA: 

 

k.ĉ.br. u k.o. Liţnjan Površina k.ĉ.  (m²) Jediniĉna vrijednost Vrijednost zemljišta 

1006/6         370    658,20 (kn/m²) 243.534,00 (kn)      32.322,52 (€) 

1006/7         820 1.097,00 (kn/m²) 899.540,00 (kn)    119.389,48 (€) 

UKUPNO: 1.190  1.143.074,00 (kn)    151.712,00 (€) 

 

Fiksni teĉaj konverzije 1€ = 7,53450kn 

 

U procjenjenu vrijednost nisu uraĉunati porezi. 
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9. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 

 
Procjena je izraĊena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene korišteni su relevantni 

podaci za izradu ove procjene. 

UtvrĊeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu sa vaţećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke. 

Zadatak ovog elaborata nije ukljuĉio provedbu posebnih istraţivanja predmetnog zemljišta iz aspekta: arheoloških nalaza, 

kontaminacije tla, i sliĉnih elemenata koji bi utjecali na trţišnu vrijednost zemljišta. 

Procjena trţišne vrijednosti zemljišta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljištu ne postoje arheološki 

nalazi, elementi kontaminacije tla i sliĉni elementi. 

PotvrĊujem da kao procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasniĉke, suvlasniĉke ili sliĉne interese na 

predmetnoj nekretnini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 

nekretnine. 

 

Karla Boţac, dipl.ing.graĊ. 

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke 

i procjene nekretnina 

 

 

 

 

 

10. PRILOZI I DOKUMENTACIJA 

 

U elaboratu su sadrţani svi prilozi, podaci o vrijednosti nekrentina. Izvatci iz zemljišne knjige i katastar prileţe ovom nalazu. 

Ovaj elaborat izraĊen je i potpisan u elektronskom obliku. Naruĉitelju su dostavljena dva primjeraka te u elektronskom 
obliku.   
Elaborat je u elektronskom obliku pohranjen u arhivi vještaka. 

 

procjenu izradila: 

Karla Boţac, dipl.ing.graĊ. 

Stalna sudska vještakinja graditeljske struke 

i procjene nekretnina 
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10.1. Izvadak iz zemljišne knjige 
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10.2. Izvod iz katastarskog plana i posjedovni list 
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10.3. Nalog 
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