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0.ZADATAK 
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1.Popis primijenjenih propisa i literature 
 

Elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje 
izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Građevinski propisi: 
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19) 
● Propisi o vrednovanju: 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12, 59/20, 154/22) 
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10) 
Podatak o prosječnim troškovima građenja kubnog metra (m³) građevine u Republici Hrvatskoj 
(„Narodne novine“ broj 98/18) 
● Propisi o vlasništvu 

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 zemljišnim knjigama (NN 63/19) 
Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade ( NN 74/14, 69/17, 98/19) 
● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21) 

● Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20 ) 

● Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007. 
● Publikacija "Financijska stabilnost", br. 16 od veljače 2016., HNB, www.hnb.hr 

● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, izdanje 2016. 
● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave 
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2.OPĆI PODACI 

Naručitelj elaborata je zaprimio zahtjev vlasnika katastarske čestice 4022/1, 4022/2 i 4022/3 k.o.Žminj ,o 
osnivanju prava služnosti puta i sklapanja ugovora na zemljištu k.č.br.4023/2 i 4048/1 k.o.Žminj , a usljed 
čega je  potrebno  učiniti Procjembeni elaborat kako bi se utvrdio iznos naknade za zasnivanje služnosti.  

2.1.   Vlasništvo:  zk.ul.1584 k.o.Žminj                    

 k.č.br.4023/2 , oranica, bez iskazane površine,  

k.č.br.4048/1, oranica, bez iskazane površine, 

Vlasnički dio: 1/1   OPĆINA ŽMINJ, OIB: 55323221255, ŽMINJ, PAZINSKA 2/G 

2.1.1.Upisana prava i tereti (a koja utječu na vrijednost procjenjivanog dijela): DA 
 

 

    2.2.    Lokacija 

Lokacija nekretnine : 

Unutar administrativnih granica Općine Žminj, naselje Kresini . 

Mikrolokacija stambene katnice kao dio uličnog niza, slabe gustoće naseljenosti, infrastrukturno u razvoju. 
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www.katastar.hr 

 

2.4.     Očevid  

Očevidom na licu mjesta identificirane su nekretnine, izvršeno fotografiranje,te utvrđeni ostali elementi potrebni za 
izradu nalaza i mišljenja.    

Predmetne katastarske čestice u naravi predstavljaju neizgrađena zemljišta preko kojih se, u njihovom jugoistočnom 

dijelu,nalazi pristupni put (makadam). 

 

  

 

http://www.katastar.hr/
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3.UPORABNO SVOJSTVO NEKRETNINE 

Prostorni planovi na snazi: 

o PROSTORNI PLAN UREĐENJA OPĆINE ŽMINJ  
(„Službeni glasnik Općine Žminj“ br. 02/06, 01/16 i 01/17) predmetne katastarske čestice nalaze se unutar 
granica građevinskog područja naselja, dijelom unutar izgrađenog odnosno dijelom unutar neizgrađenog 

građevinskog područja naselja 
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PPU OPĆINE ŽMINJ.K.P.BR.4.0. Građevinska područja 

 
                 

             PPU OPĆINE ŽMINJ K.P.BR.4.4.:  građevinska područja naselja Kršanci, Debeljuhi,Kresini I Karlovići   
Čl.40 PPU-  
Gradivim dijelom građevne čestice, prema ovim odredbama, smatra se dio građevne čestice u kojega 
se moraju smjestiti ortogonalne projekcije svih izgradnji na građevini osnovne namjene. U gradivi dio 
građevne čestice ne mora se smjestiti izgradnja koja predstavlja uređenje okućnice (građevne čestice), kao 
što su nenatkrivene terase, cisterne i septičke jame, svi manje od 1 m iznad konačno zaravnatog terena na 
svakom pojedinom mjestu neposredno uz građevinu, dijelovi građevine kao što su vijenci, oluci, erte i slični 
elementi istaknuti do 50 cm izvan ravnine pročelja građevine, te i drugi zahvati omogućeni ovim odredbama. 
Gradivi dio građevne čestice za gradnju slobodno stojeće građevine visokogradnje određuje se tako da je 
građevina s jedne ili više strana određena građevnim pravcem a od granice susjednih građevnih čestica 
najmanje 3 m ako je građevina visine P+1 
Čl.50 PPU -  
Za sve tipove građevina iz članaka 48. i 49. određuju se slijedeće granične vrijednosti: 
U neizgrađenom području: 
• maksimalna katnost obiteljske građevine iznosi tri nadzemne etaže uz maksimalnu visinu od 7,5m 
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PPU Općine Žminj nije propisana širina zemljišta na regulacionom pravcu pa se  na k.č.br.4048/1 može  graditi 
poluugrađena građevina 

Zemljišta k.č.br.4048/1 i 4023/2 k.o.Mrgani imaju osiguran pristup na prometnu površinu (članak 98.Plana) 

Prometna površina je površina javne namjene, površina u vlasništvu vlasnika građevine građevne čestice ili 

površina na kojoj je osnovano pravo služnosti prolaza u svrhu pristupa do građevne čestice. 

  
                                      4.ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dokumentaciji dobivenoj od 

Naručitelja i podacima prikupljenim na očevidu. Izračun se vrši prema uobičajenim 

metodama proračuna za potrebe izračuna vrijednosti nekretnina.  

Pri izračunu se koriste podaci E-nekretnina, koje se bave prikupljanjem podataka i 

cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutačnim tržišnim kretanjima 

vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. 

Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda odnosno vlasništva nad 

nekretninom. 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosa na 

tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće. 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina  

Obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na 
dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su 
opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja. 
 

Tržište nekretnina u Hrvatskoj u daljnjoj je ekspanziji s trendom rasta cijena koje 

obaraju rekorde. Nalazimo se na tržištu prodavatelja koje karakterizira veću 

potražnju od ponude, zbog čega prodavatelji mogu diktirati cijene i uvjete, a kupci 

se nalaze u nezavidnom položaju. 

K.Č. POVRŠINA (samo u 

katastarskom operatu) 

OZNAKA ZEMLJIŠTA            PROSTORNI PLAN KATEGORIJA 

 

4023/2 

 

1406,0 

 

ORANICA 

       

 PPU OPĆINE ŽMINJ 

 

    I 

 

4048/1 

 

669,0 

 

ORANICA 

   I 
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Ulazak Hrvatske u eurozonu, uvođenje eura kao službene valute što HNB najavljuje 

za 1. siječanj 2023. te ulazak u europski jedinstveni gospodarski prostor EU tzv. 

Schengen tijekom 2022. godine imat će za posljedicu jednostavnije procedure, 

olakšavanje putovanja i poslovanja te samim time pozitivne posljedice na 

cjelokupno gospodarstvo i rast broja transakcija nekretninama. 

Pretpostavlja se da će utjecaj eura i Schengena najviše osjetiti tržište nekretnina na 

obali. 

Proteklu godinu obilježila je specifična situacija u sektoru građevine. Rast cijena 
sirovina i opreme (između 30 – 40% u prosjeku u odnosu na 2020. godinu) zbog 
disrupcije globalnih kanala nabave te visoka cijena energenata utjecala je na ukupan 
porast cijene nekretnina. 
 

Na osnovu položaja, zemljišnoknjižnog i katastarskog stanja, te stanja katastarske 

čestice, kako je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti predmetnog zemljista proizlazi iz trzisne vrijednosti zemljista 

prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak. 

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrđivanja tržišne 

vrijednosti nekretnina koje su međusobno slične, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog 

bloka i realizirane unazad četiri godine, a među ostalim primjenjuje se za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti ovog tipa nekretnine. 

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o ostvarenim kupoprodajnim 

cijenama u promatranom području pribavljeni su iz baze podataka o kupoprodajnim 

cijenama e nekretnina. 

ANALIZA ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA -u prilogu ID 74163 
 
                  Zbirka ima dovoljan broj  kupoprodaja zemljišta  I kategorije   
 

Raspon cijena (ID) u razdoblju od 04/2022 do 02/2025 je od 11,49 do 69,63 €/m2. 
Preuzimaju se samo transakcije zemljišta  cjenovni blok KRESINI, te zemljište najmanje 

udaljenosti od predmeta procjene 
(Isključuje se 11 jer u gromadi imamo sličnu transakciju 10) 

Cijene zemljišta su ujednačene te vještak smatra da je dobivena zbirka dostatna za 
kvalitetnu procjenu tržišne   vrijednosti nekretnine. 
U međuvremenskom izjednačenju izvršena je korekcija cijena radi protoka vremena, na 
temelju podataka Državnog zavoda za statistiku. Pritom je korišten posljednji objavljeni 
indeks, za 2025. godinu, koji iznosi 222,36 (ostalo-unutrašnjost Istre) 
U Interkvalitativnom izjednačenju sve nekretnine su preračunate na koeficijent 
iskoristivosti predmetne nekretnine, odnosno na kis=1,2 
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Redni broj 

transakcije 

iz ZKC-a 

k.č. 

 

Površina 

katastarske 

čestice u 

prometu 

Kupoprodajna 

cijena (€/m2) 

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

 

Kis max 

1 4378 834,0 35,97 09.05.2022. 1,2 

2 3719/3 i dr. 1305,0 11,49 14.09.2022. 1,2 

10 3983/3 1986,0 20,14 20.05.2022. 1,2 

12 4968/2 i dr. 1680,0 39,87 06.09.2022. 1.2 

13 5071/2 i dr. 1149,0 69,63 07.11.2022. 1.2. 

  
Isključivanje neuobičajenih okolnosti (2,13)  
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±40% 
od prosječne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom cjenovnom bloku ili tijekom 
utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. 
 
MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
Hrvatski zavod za statistiku 
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k.č.br 

Površina 

katastars

ke 

čestice 

Kupoprodajna 

cijena € 

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora/nagodbe 

Bazni indeks* 
Bazni 

indeks*   

Korekcijski 

faktor 

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena  

zaokruženo 

€/m2 

4378 834,0 35,97 09.05.2022. 140,80 222,36 1,579 56,80 

3983/3 1986,0 20,14 20.05.2022. 140,80 222,36 1.579 31,81 

4968/2 i dr. 1680,0 39,87 06.09.2022. 139,65 222,36 1.592 63,47 

 

 
 
 
 
Statistička obrada podataka 

Indikator vrijednosti po m² 50,69 56,80 31,81 63,47 

Usklađena vrijednost, I kategorija (€/m²) 50,69       

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN         

Odstupanje od prosjeka (apsolutno)   -6,11 18,88 -12,78 

Odstupanje od prosjeka (%)   -12,05% 37,25% -25,20% 

Kvadrat odstupanja   37,29 356,58 163,24 

ơ (standardno odstupanje) 
13,6

3 27% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 

2ơ (dvostruko standardno 
odstupanje) 

27,2
6 54% ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA 

 
 
Izračun tržišne vrijednosti nekretnine neopterećene služnošću 
 
Nekretnine kao takve se ne prodaju, te ovom procjenom se ne valorizira stvarni teret 
 
 

  
  

k.č. 

 

površina  

 iz k.o. 

(m2)  

 

 

Prosječna  tržišna 

vrijednost zemljišta 

1.kategorije 

(€/m²) 

 

Tržišna vrijednost nekretnine 

(€) 

4023/2 1406,0            

               50,69 

71.270,14 

4048/1 669,0 33.911,61 
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                                                                                           5.   NAKNADA ZA SLUŽNOST 
 
5.1. Geometrija služnosti 
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5.2.Izračun naknade 
 

Sukladno Prilogu 2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina: KOEFICIJENTI ZA 
PRERAČUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUŽNOSTI PUTA, procjenjuje se vrsta služnosti: pravo 

kolnika koje obuhvaća i pravo staze, sadržaj ovlaštenja: voziti se po poslužnoj nekretninu 
jednom ili više zaprega, motornim vozilom i biciklom, stupanj okrnjenosti: umjerenog je 

intenziteta i opsega. 
 

Svrha izrade ovog elaborata je utvrđivanje naknade za zasnivanje služnosti prolaza i provoza služnosti 
puta na k.č.br. 4023/2 i 4048/1 k.o.Žminj (poslužne nekretnine) u korist k.č.br. 4022/1, 4022/2 i 4022/3  k.o.Žminj 

 ( povlasne nekretnine) . 
                       Povlasna nekretnina je prema prostorno planskoj dokumentaciji građevinsko  zemljište. 
 

 
Obzirom na stupanj okrnjenosti poslužne nekretnine, stava sam da je postotak umanjenja za pravo kolnika, a koji 
je kolnik u naravi negradivo zemljište u funkciji prometovanja pješice ili vozilom, proizlazi iz koeficijenata za zone 
stambene namjene i to 30-70%.Odabrani koeficijent je vrijednosti 30% 
Međutim, zemljište je opterećeno istim pravom (kolnog i pješačkog prilaza) u korist druge katastarske čestice 
(4048/2), te se stupanj okrnjenosti utvrđuje konstatacijom dali nova služnost nerazmjerno povećava teret na 
nekretnini.Kako se radi o istom stupnju ometanja vlasnika poslužne nekretnine na sličnoj ili jednakoj površini, iznos  

 

k.č. 

 

površina  

(m²)  

 

 

površina u služnosti 

(m²) 

4023/2 1406,0 70,0 

4048/1 669,0 42,0 
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ukupnih naknada ne smije prelaziti jediničnu vrijednost zemljišta.Kako prethodna ustanovljena okrnjenost je 
mogla iznositi najviše propisanih 70%, odabrana vrijednost za potrebe ovoga nalaza u iznosu od 30% je unutar 
propisanih vrijednosti.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Posljedični gubitci: nema ih 
Nema građevina koje bi se trebale ukoloniti radi zasnivanja služnosti prolaza. 
 
6.Mišljenje i zaključak o visini naknade za služnost puta  
 
Procjenjena vrijednost naknade za služnost puta (jednokratnom isplatom) na površini od 70,0 m2 na k.č.br.4023/2 
k.o.Žminj, s naprijed opisanim procjenjujem na iznos od: 
 
                   =   1.060,00   € 
 
 
                                                                                                             Umanjenje vrijednosti nekretnine iznosi: 
                                                                Naknada / ukupna vrijednost nekretnine =1.064,00 / 71.270,14=1,49 % 
 
Procjenjena vrijednost naknade za služnost puta (jednokratnom isplatom) na površini od 42,0 m2 na k.č.br.4048/1 
k.o.Žminj, s naprijed opisanim procjenjujem na iznos od: 
 
                   =   639,00   € 
 
 
                                                                                                             Umanjenje vrijednosti nekretnine iznosi: 
                                                                Naknada / ukupna vrijednost nekretnine =638,69 / 33.911,61= 1,88 % 
 
 
 

 

k.č. 

 

Jedinična 

cijena (€)  

 

 

Površina služnosti 

(m²) 

Koeficijent za 

preračunavanje 

vrijednosti 

služnosti puta 

 

 

Naknada za 

služnost 

(€) 

4023/2 50,69 70,0             0,30 1.064,49 

4048/1 50,69 42,0             0,30 638,69 

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine  radena je bez ukalkuliranih poreza na promet nekretnina. 
Porez na promet nekretnina na dan vrednovanja iznosi 3%. 

Porez na dodanu vrijednost (PDV) na dan vrednovanja iznosi 25%. 
Procjenom dobivena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na 

promet nekretninama, ovisno o poreznom status isporucitelja I nekretnine, ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja 
nekretnine. 
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                                                                                          6.  IZJAVA VJEŠTAKA 
 

Prilikom procjene korišteni su relevantni podatci za izradu ove procjene, a koji su dobiveni od strane naručitelja, te 
vještak ne jamči, niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su po mojim saznanjima  isti točni. 

Vrijednost nekretnine procijenila sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/2015) te svih važećih zakona i propisa te pravilima 

struke 
Vjestak izjavljuje kako je nalaz izraden nepristrano I neovisno. 

 
                                                    Sudski vještak i procjenitelj: Ljiljana Mardešić, struč.spec.ing.aedif. 

 

 

 

Prilog:  

-izvadak ID,  

-zk.ul., 

- rjesenje sudski vjestak 
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