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GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE      NEKRETNINE          
 

MELIN I , CRES          LOKACIJA           
                       

GRAD CRES, CRESKOG STATUTA 15  , CRES  NARUČITELJ      
             

 
PROCJEMBENI ELABORAT 14GC-03/2024 ELABORAT          

       
 

K.Č. 112/1, K.O. CRES  
 

                               

                                      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                              
 
                                                                                                                                                                                                    El.broj  : 14-03-2024  
                                                                                                 Datum  : ožujak 2024.  
                                                                                                         Izradila : Jasminka Lilić d.i.g. 
 

PROCIJENJENA 
VRIJEDNOST                       

74.500,00 EUR   (213,47 EUR/ m2)                   
 
                      
     
SVRHA    KUPOPRODAJA    
PROCJENE                           

               
                        Ovaj elaborat se sastoji od ukupno 40 stranica s prilozima. 
                      Elaborat je izrađen u jednom ovjerenom primjerku .       
                      
SADRŽAJ: 
 

Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka graditeljske                                              
struke i  procjenitelja 
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1. OPĆE INFORMACIJE- ZADATAK  
 
1. Podaci o predmetu procjene 

 Predmet procjene                   :      GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE      

            Adresa nekretnina                  :      MELIN I  , CRES   

             Podaci iz zemljišne knjige   : 

 

Općinski sud u Rijeci  

Zemljišnoknjižni odjel Mali Lošinj  

k.o. CRES   z.k.ul. 9596 

K.Č. 112/1 MASLINIK  1391 m2  

6. suvlasnički dio 1/1 

GRAD CRES  

 
2. Podaci o očevidu 

 Datum procjene vrijednosti  14.03.2024. 

 Dan procjene kvalitete   14.03.2024. 

 Dan očevida    02.02.2024. 

 Opseg obilaska:    obavljen je pregled lokacije,  

fotografiranje  

 Na očevidu korištena dokumentacija: vlasnička dokumentacija,  

posjedovni list, izvod iz 

katastarskog plana   

Predmet procjene je dio k.č. 112/1 k.o. Cres površine cca 349 m2 u zoni obiteljske i stambene 

namjene . Preostali dio zemljišta javna prometna površina nije predmet procjene. Točna površina 

utvrdit će se parcelacijskim elaboratom .  
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2. LOKACIJA 
 

2.1.Položaj i prikaz  
 
Predmetne nekretnine nalaze se u  gradu Cresu  , predio Melin I.    
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

2.2.Makrolokacija 

 

Cres je administrativno središte i najveće naselje na otoku Cresu. Cres je utvrđeni gradić, 

zgusnute urbane strukture, smješten na dnu dobro zaštićenog zaljeva na zapadnoj strani 

istoimenog otoka. Izgrađena površina današnjeg grada Cresa širi se u obliku potkove uz sjeverni 

rub prostrane Creske luke, što se proteže u dužini od 1800 m. i širini od 800 metara. Središnji 

položaj u odnosu na otočni prostor i povoljna pozicija u odnosu na pomorske putove i veze s 

velikim sjevernojadranskim lučkim centrima osigurali su Cresu vodeću ulogu na otoku. 
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2.3.Mikrolokacija 
 
Zemljišne knjige : k.č. 112/1  k.o. Cres  
maslinik 1391 m2  
 
Katastar : 3456/1 k.o. Cres- grad  
maslinik 1391 m2  
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Zemljište je neizgrađeno , povoljne konfiguracije u padu prema jugozapadu. Dio zemljišta uz 

cestu Melin je pravilnog pravokutnog oblika, dok je drugi dio nepravilnog oblika, dio je izdužen u 

smjeru jugozapad- sjeveroistok , a sjeverozapadni dio je nepravilnog oblika. Zemljište je obraslo 

autohtotonim raslinjem . U blizini lokacije je izgrađena komunalna infastrutura .  
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3. ZEMLJIŠTE 

3.1.Planski status 

Izvor podataka: službene web stranice zavoda za prostorno uređenje PGŽ  

Namjena zemljišta definirana je VI. izmjenama i dopuni Urbanističkog plana uređenja naselja 

Cres - građevinskih područja naselja NA 7 i površina izdvojenih namjena ( "Službene novine 

Primorsko-goranske županije" broj 45/07, 20/08-ISP, 3/11, 53/12, 43/13, 9/16,17/19, 17/19-ispr., 

16/20-zaklj. i 42/20) 
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Članak 2. 

20. Regulacijski pravac – je pravac koji čini granica između čestice javnog prostora (ulica, 
pristupna cesta, javna cesta, trg i dr.) i građevinske čestice osnovne namjene. 

21. Građevni pravac određuje položaj osnovne građevine u odnosu na susjedne građevne 
čestice i građevine te cestu ili drugu javnu površinu. Izvan pravca građenja, max. izbočine do 2 
metra. 

4. UVJETI I NAČIN GRADNJE STAMBENIH GRAĐEVINA 

Članak 66. 

Ovim Planom građevine stambene namjene dijele se na: 

a. obiteljsku građevinu koja može biti slobodnostojeća ili dvojna, a sadrži najviše tri samostalne 
uporabne cjeline, 

b. stambenu građevinu koja može biti slobodnostojeća ili dvojna, a sadrži najviše 4 samostalne 
uporabne cjeline, 

c. višestambenu građevinu s više od 4 samostalne uporabne cjeline. 
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Gradnja građevina stambene namjene moguća je na površinama stambene i mješovite namjene i 
to: 

- obiteljskih u zonama planske oznake (S-1 i S-1-2), 

- stambenih u zonama planske oznake (S-2 i S-1-2), 

- višestambenih u zonama planske oznake (S-3), 

Članak 26. 

U članku 66. prvom stavku točki a) i točki b) se nakon riječi: »slobodnostojeća« briše riječ: »ili« i 
dodaje zarez te nakon riječi:»dvojna« dodaju riječi: »ili u nizu« 

Nakon prvog stavka se dodaje drugi stavak koji glasi: 

»Niz se može sastojati od najviše 5 građevina.« 

Drugi stavak postaje treći stavak i u njemu se na kraju treće alineje dodaju riječi »i prema 
graničnim vrijednostima iz članka 77.a u izgrađenom dijelu zona planske oznake (S-1-2)«. 

4.1. OBITELJSKE GRAĐEVINE 

Veličina i oblik građevinskih čestica 

Članak 67. (27 )  

Utvrđuju se sljedeće granične vrijednosti za građevne čestice za gradnju obiteljske građevine: 

a) najmanja dopuštena površina građevne čestice iznosi: 

- za slobodnostojeće građevine 400 m2 , uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na mjestu 
građevinske linije, ne može biti manja od 16 m, 

- za dvojne građevine 300 m2 , uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na mjestu 
građevinske linije, ne može biti manja od 12 m. 

»- za građevine u nizu 250 m2, uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na mjestu 
građevinske linije, ne može biti manja od 8 m, odnosno od 10 m na završnoj jedinici.« 

Iznimno od uvjeta propisanih u prethodnom stavku, radi dovršetka postojećeg načina gradnje, 
omogućava se interpolacija obiteljskih  građevina u zonama označenim M1 poštujući 
mikrolokaciju. 

b) najveća dopuštena površina građevne čestice za sve tipove stambene gradnje iznosi 2000 m2. 

c) najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti građevne čestice (Kig) iznosi: 

- za samostojeću građevinu 0,30 

- za dvojnu građevinu 0,40 

- za građevinu u nizu 0,50. 
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d) najveći dopušteni koeficijent iskorištenosti (Kis) iznosi: 

- za samostojeću građevinu 0,9 uključujući tavan / 1,1 uključujući tavan i podrum 

- za dvojnu građevinu 0,8/ 1,2 uključujući tavan / 1,4 uključujući tavan i podrum,«. 

-za građevinu u nizu 1,0 / 1,5 uključujući tavan / 1,7 uključujući tavan i podrum. 

4.2. STAMBENE GRAĐEVINE 

Članak 69.(28) 

Stambene građevine mogu se graditi kao slobodnostojeće , dvojne građevine i u niz. 

Veličina i oblik građevinskih čestica 

Članak 70.(30) 

Utvrđuju se slijedeće granične vrijednosti za građevne čestice za gradnju stambene građevine: 

a) najmanja dopuštena površina građevne čestice iznosi: 

- za slobodnostojeće građevine 500 m2, uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na mjestu 
građevinske linije, ne može biti manja od 16 m, 

- za dvojne građevine 400 m2 po građevini, uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na 
mjestu građevinske linije, ne može biti manja od 12 m. 

- za građevine u nizu 300 m2 , uz uvjet da širina građevne čestice, mjerena na mjestu 
građevinske linije, ne može biti manja od 8 m, odnosno od 10 m na završnoj jedinici 

b) najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti građevne čestice(Kig) iznosi: 

- za samostojeću građevinu 0,30 

- za dvojnu građevinu 0,4 

-za građevinu u nizu 0,50 

c) najveći dopušteni koeficijent iskorištenosti građevne čestice(Kis) iznosi: 

- za stambenu samostojeću građevinu 0,9/1,2 uključujući tavan/1,4 uključujući tavan i podrum. 

- za stambenu dvojnu građevinu je Kis 1,2/ 1,6 uključujući tavan/1,8 uključujući tavan i podrum. 

- za građevinu u nizu 1,5./ 2,0 uključujući tavan/2,2 uključujući tavan i podrum. 
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4.3. VIŠESTAMBENE GRAĐEVINE 

Članak 75.(33)  

Višestambene građevine mogu se graditi samo u zonama planske oznake (S-3), određenim na 

kartografskom prikazu br. 4. i 4.A »Način i uvjeti gradnje« u mjerilu 1:2000. i prema graničnim 

vrijednostima iz članka 77.a u izgrađenom dijelu zona planske oznake (S-1-2)«. 

Članak 76. 

Utvrđuju se sljedeće granične vrijednosti za izgradnju višestambenih građevina u zonama 

planske oznake (S-3)«. 

- minimalna veličina građevne čestice iznosi 1000 m2 ; 

- najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti (Kig) je 0,3, a iznimno u povijesnim graditeljskim 

cjelinama i drugim gusto izgrađenim dijelovima naselja kad se parkiralište za potrebe građevine 

osigurava izvan njene građevne čestice ili u garaži ispod građevine (kig) iznosi do«, 

- najveći dopušteni koeficijent iskorištenosti nadzemno (kin) je»1,2 / koeficijent iskorištenosti (kis) 

iznosi 1,5 a iznimno u povijesnim graditeljskim cjelinama i drugim gusto izgrađenim dijelovima 

naselja kad se parkiralište za potrebe građevine osigurava izvan njene građevne čestice ili u 

garaži ispod građevine (kin) iznosi do 3,2 dok (kis) iznosi 4,0.« 

- najveći dopušteni broj nadzemnih etaža je četiri (E=4), uz mogućnost gradnje podruma; 

- najveća dopuštena visina građevine je V= 11,0 metara. 

Članak 36. 

Nakon članka 77. se dodaje novi članak 77a. koji glasi: 

»U cilju formiranja jednoobraznih morfoloških cjelina u zonama planske oznake (S-1-2) i to 

isključivo unutar izgrađenih dijelova stambenih područja Melin i Brajdi utvrđuju se sljedeće 

granične vrijednosti za interpolaciju i uklapanje izvedenog stanja višestambenih građevina: 

a) unutar izgrađenog dijela stambenog područja Melin: 

- minimalna veličina građevne čestice iznosi 400 m2, 

- najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti (kig) je 0,4, 
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- najveći dopušteni koeficijent iskorištenosti nadzemno (kin) iznosi 1,6/ koeficijent iskorištenosti 

(kis) iznosi 2,0, 

- najveći dopušteni broj nadzemnih etaža je četiri (E=4), od kojih je četvrta potkrovlje i mogućnost 

gradnje podruma, 

- najveća dopuštena visina građevine je V= 7,5 metara, 

- najveći broj stambenih/ uporabnih cjelina iznosi do 8 samostalnih jedinica. 

b) unutar izgrađenog dijela stambenog područja Brajdi: 

- minimalna veličina građevne čestice iznosi 600 m2, 

- najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti (kig) je 0,3, 

- najveći dopušteni koeficijent iskorištenosti nadzemno (kin) iznosi 1,2/ koeficijent iskorištenosti 

(kis) iznosi 1,5, 

- najveći dopušteni broj nadzemnih etaža je četiri (E=4), od kojih je četvrta tavan i mogućnost 

gradnje podruma, 

- najveća dopuštena visina građevine je V= 9,0 metara, 

- najveći broj stambenih/ uporabnih cjelina iznosi do 8 samostalnih jedinica. 

 

Smještaj obiteljskih i stambenih objekata na građevinskoj parceli 

Članak 72 

Obvezni građevni pravac na građevnim česticama stambene namjene udaljen je 5 m od 
regulacijskog pravca. 

Iznimno, u već izgrađenim dijelovima građevinskog područja (interpolacija) udaljenost obveznog 
građevinskog pravca može biti i kraća, tj. formirat će se prema susjednim zgradama, odnosno 
lokalnim uvjetima. 

Granica građevnog dijela čestice udaljena je najmanje 4 m od granice građevne čestice. 

Iznimno od prethodnog stavka, u već izgrađenim dijelovima naselja, sukladno lokalnim uvjetima, 
građevina može biti udaljena manje od 4 metra, ali ne manje od 1 metra, pod sljedećim uvjetima: 

- da udaljenost od susjedne zgrade iznosi najmanje 5 metara 
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– da se na građevini koja je od susjedne građevne čestice udaljena manje od četiri metra ne 
smiju graditi otvori prema toj međi. 

 

 

3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura) 
 

Zemljište ima pristup na k.č. 5300/1  k.o. Cres- grad- tražena katastarska čestice ili posjedovni list 

ne postoji u katastarskom operatu ili katastarska čestica postoji samo u grafičkom dijelu 

katastarskog operata i nema pisane podatke .  

 

 

 

 

 

 

3.3. Buka, zagađenje 
 
Nema izraženijih  izvora buke i zagađanja na lokaciji.  
 

3.4. Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta 

Zemljišta se nalaze na području Melina u gradu Cresu . Zemljište je je neizgrađeno . Dio zemljišta 

se nalazi u u građevinskom područja naselja, NA-7 Cres stambene namjene – S1-2 obiteljske i 

stambene građevine. Pristup je sa uređene javne površine asfaltirane dvosmjerne ulice Melin I .  

Preostali dio zemljišta koji nije predmet procjene je javna prometna površina.  
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S obzirom na oblik čestice koji je predmet procjene ( max . širine cca do 11 m) na zemljištu nije 

moguća gradnja zbog male širine čestice poštujući obvezni građevni pravac na građevnim 

česticama stambene namjene koji mora biti  udaljen je 5 m od regulacijskog pravca. 

 

 

 

 

 

 



 

URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GRAĐEVINARSTVA JASMINKA LILIĆ 
                                        ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984     Mb 098 329 061 

 

 

 
PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI – GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE  , CRES   

   EL.BROJ: 14-03/2024    16/40 

 

4. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

 
4.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 
 
Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku 

o procjeni nekretnina (NN 105/15).   

Osnova proračuna je ploština površine nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te jedinična 

cijena 1 m2 korisne površine iste. 

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.  

Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 

vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 

podudarnost s obilježjima uzor-čestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga 

članka utvrđuje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava 

katastarske čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni 

ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih 

cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj 

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

drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna 

obilježja. 

 

Sukladno Zakonu i Pravilniku za procjenu vrijednosti zemljišta sa objektom izabire se: 
 

 POREDBENA METODA kao poredbene nekretnine uzimaju se zemljišta sličnih obilježja 

na području GRADA CRESA  

 

4.1.2. Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 
 
Obilježja zemljišta KOJE SE PROCJENJUJE 
 

kategorija zemljišta II kategorija   

vrsta   GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

 
Kategorije zemljišta prema Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14) su: 

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za 

izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 
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2. Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 

koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može 

ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje 

nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. 

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. 

Upravni odjel za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Primorsko-

goranske županije izdao je  

 Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za građevinska zemljišta  ID Izvatka: 

46164 
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4.1.3.Poredbene nekretnine-opis 
 
GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA 
USPOREDBA 1  
 

 
 
 

 
 
k.č.4607/2, 4607/53, 4607/6 

k.o.Cres  

Površina u prometu : 233,01 m2  

Površina iz zk.ul.: 2922 m2 

Datum kupoprodaje: 17.12.2020.  

Kupoprodajna cijena : 29.808,72 

EUR 
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USPOREDBA 2  
 
 

  
 
 

k.č.167/1 k.o.Cres  

Površina u prometu : 589 m2  

Površina iz zk.ul.:1716 m2 

Datum kupoprodaje: 16.02.2022.  

Kupoprodajna cijena : 134.280,97 

29.808,72 EUR 
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USPOREDBA 3 
 

  
 
 
 
 

 
 
 
Zemljišne knjige: k.č. 370/2, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 3038/2 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 56 m2  

Površina iz zk.ul.: 112 m2 

Datum kupoprodaje : 31.12.2020.  

Kupoprodajna cijena : 8.916,00 EUR 
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USPOREDBA 4 
 
 

  
 
 

 
 
Zemljišne knjige: k.č. 3593/7, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 1609 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 95,50m2  

Površina iz zk.ul.: 191 m2 

Datum kupoprodaje : 27.10.2022.  

Kupoprodajna cijena : 14.863,53 EUR 
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USPOREDBA 5  
 

 
 
  

 
Zemljišne knjige: k.č. 3593/8, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 1608 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 72 m2  

Površina iz zk.ul.: 72 m2 

Datum kupoprodaje : 04.09.2020.  

Kupoprodajna cijena : 10.816,41 EUR 
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USPOREDBA 6  
 

  
 

 
 
Zemljišne knjige: k.č.388/18, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 3067/8 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 12,10 m2  

Površina iz zk.ul.: 12,10 m2 

Datum kupoprodaje : 20.10.2021.  

Kupoprodajna cijena : 1.999,20 EUR 
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USPOREDBA 7  
 
 

 
 

 
 
Zemljišne knjige: k.č. 3593/9, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 1607 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 109 m2  

Površina iz zk.ul.: 109 m2 

Datum kupoprodaje : 05.02.2020.  

Kupoprodajna cijena : 19.418,55 EUR 
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USPOREDBA 8  

 

  

 
 

Zemljišne knjige: k.č. 3593/1, k.o. Cres 

Katastar: k.č. 1595 k.o. Cres-grad 

Površina u prometu : 184,69 m2  

Površina iz zk.ul.: 591 m2 

Datum kupoprodaje : 14.12.2020.  

Kupoprodajna cijena :37.527,31 EUR 
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Izvor : DZS  
 
 
 
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA 
GRADNJU  
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Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

poduložak

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta ukupno 

Površina zemljišta - predmet procjene 

Tržišna vrijednost nekretnine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Položaj (Lokacija)

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Namjena zemljišta

Indeks na dan procjene - DZS 168,50

Mjera građevinskog korištenja (ki) 2,20

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,53

/

74.500,00 €

3456/1

1820

Cres

112/1

349,00 m2

Zabilježba

STAMBENE GRAĐEVINE 

II Kategorija zemljišta

80,00%

DA

1391,00 m2

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Dobra

NE

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DA

Cres- grad

9596

Građevinsko zemljište 

Melin, Cres



 

URED OVLAŠTENOG INŽENJERA GRAĐEVINARSTVA JASMINKA LILIĆ 
                                        ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984     Mb 098 329 061 

 

 

 
PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI – GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE  , CRES   

   EL.BROJ: 14-03/2024    28/40 

 

 

 

Melin, Cres

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

ADRESA CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES

Z.K.Č. 4607/2,4607/5, 4607/6 167/1 370/2 3593/7 3593/8 388/18 3593/9 3593/1

ZK. O. CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES CRES

K.Č. 4046/45 3449/1 3038/2 1609 1608 3067/8 1607 1595

K.O. CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD CRES- GRAD

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

VRIJEDNOST NEKRETNINE KOJA SE 
PRODAJE

29.808,72 € 134.280,97 € 8.916,00 € 14.863,53 € 10.816,41 € 1.999,20 € 19.418,55 € 37.527,31 €

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 233,01 m2 589,00 m2 56,00 m2 95,50 m2 72,00 m2 12,10 m2 109,00 m2 184,69 m2

JEDINIČNA CIJENA 127,93 €/m2 227,98 €/m2 159,21 €/m2 155,64 €/m2 150,23 €/m2 165,22 €/m2 178,15 €/m2 203,19 €/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 17.12.2020. 16.02.2022. 31.12.2020. 27.10.2022. 04.09.2020. 20.10.2021. 05.02.2020. 14.12.2020. 

PROSTORNI PLAN PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa PPU Grada Cresa 

UPU / DPU UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES UPU NASELJA CRES

NAMJENA S S S S S S M1 M1

URBANA PRAVILA / / / / / / / /

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 1,5 2,2 2,2 1,7 1,7 2,2 2,2 2,2

Odabrana vrijednost 1,5 2,2 2,2 1,7 1,7 2,2 2,2 2,2

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

1. 1. 2. 2. 2. 2. 2. 2.

CJENOVNI BLOK CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO CRES- GRAĐEVINSKO 

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 127,61 147,28 127,61 160,87 126,91 142,51 125,39 127,61

Korektivni faktor (PN/UN) 1,32 1,14 1,32 1,05 1,33 1,18 1,34 1,32

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,23 1,53 1,53 1,32 1,32 1,53 1,53 1,53

Koeficijent preračunavanja mjera 
građevinskog korištenja  (PN/UN)

1,24 1,00 1,00 1,16 1,16 1,00 1,00 1,00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
I Kategorija zemljišta: 

100%

I Kategorija zemljišta: 

100%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

II Kategorija zemljišta: 

50-80%

ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00% 80,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA KN / M2 
167,43 €/m2 208,66 €/m2 210,23 €/m2 188,62 €/m2 230,78 €/m2 195,36 €/m2 239,40 €/m2 268,30 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA  KN/ M2 :
213,60 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE KN/ M2 -46,17 € -4,93 € -3,37 € -24,98 € 17,18 € -18,24 € 25,80 € 54,70 €

RELATIVNO ODSTUPANJE -21,61% -2,31% -1,58% -11,69% 8,04% -8,54% 12,08% 25,61%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE KN/ M2 

167,43 €/m2 208,66 €/m2 210,23 €/m2 188,62 €/m2 230,78 €/m2 195,36 €/m2 239,40 €/m2 268,30 €/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2.131,35 24,35 11,33 623,89 295,24 332,78 665,85 2.992,24

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
7.077,04 31,80 14,89% 63,59

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA KN/ M2 
213,60 €/m2

Građevinsko zemljište 
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Građevinsko zemljište 

Melin, Cres

100,00%

0,00%

100,00%

Nema

JEDINIČNA CIJENA EUR/M2 213,47

UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA

0,00 €Teret služnosti

0,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 74.546,40 €

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE

Prosječna cijena kn/m2 213,60 €

Ukupna površina zemljišta 349,00 m2

100,00%

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 349,00 m2

0,00 m2

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu 

kn/ m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA ZAOKRUŽENO 74.500,00 €

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE

213,60 €/m2

Suvlasnički udio 1/1 (100 %)

74.546,40 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

ODBICI

0,00%Utjecaj buke Nema: 0 %

Utjecaj 

zagađenja zraka
Nema: 0 % 0,00%

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 €
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Izvješće o tržištu nekretnina za 2022. godinu za područje - Primorsko-goranska 

županija – Izvor: https://graditeljstvo.pgz.hr/Procjena.aspx 
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5. ZAKLJUČAK  

 
Tržišna vrijednost nekretnine upisane u  zemljišne knjige Općinskog suda u Rijeci, zemljišno 

knjižni odjel  Mali Lošinj :  

k.o. CRES   z.k.ul.  9596 

K.Č. 112/1  MASLINIK  1391 m2  

 

Predmet procjene je dio zemljišta površine cca 349 m2 ( utvrdit će se geodetskim 

elaboratom )  u zoni stambene namjene :  

 

    74.500,00 EUR ( 213,47 EUR/ m2)  

 

 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi 

nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

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

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

115/16 ). 

 

 
 
Rijeka,14.03.2024.    Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuće 

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa, 

kako slijedi: 

 
 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 

81/15,94/17) 

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

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

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

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

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

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

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20) 

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

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

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

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/) 

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

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/) 

- Grad Cres  (  https://www.cres.hr/)  
- Bilten SK radova u visokogradnji ( https://mpgi.gov.hr/) 

 

 

5. LITERATURA 

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

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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Izvod  iz zemljišne knjige 
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Prijepis posjedovnog lista 
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Kopija katastarskog plana 
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

 

Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim 

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

nekretnina (NN 105/15). 

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

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

fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će 

imovina tvrtke u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše organizacije koje 

trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu klijenata. Ja ću, po pravnoj 

obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi 

uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 

 

 

 

 

                                                                       Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


