
    
 

 

   

 
 

  REPUBLIKA HRVATSKA 
LIČKO-SENJSKA ŽUPANIJA 

Upravni odjel za školstvo, sport i kulturu 

KLASA: 602-01/24-01/212 

URBROJ: 2125-04/1-24-4 

Gospić, 23. srpnja 2024. godine 

 

LIČKO-SENJSKA ŽUPANIJA 

                                     Županijska skupština 

 

 PREDMET: Prijedlog Zaključka o davanju suglasnosti na Odluku Školskog odbora  

        Osnovne škole S. S. Kranjčevića Senj o prihvaćanju darovne nekretnine, 

          -dostavlja se 

 

PRAVNI TEMELJ: Zakon o ustanovama („Narodne novine“ br. 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i 

151/22), Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ br. 33/01, 60/01 

– vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 – pročišćeni tekst, 

137/15 –ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20), Statut Ličko-senjske županije (»Županijski glasnik« br. 

11/09, 13/09-ispravak, 21/09, 9/10, 22/10-pročišćeni tekst, 4/12, 4/13, 6/13 – pročišćeni tekst, 2/18, 

3/18 – ispravak, 10/20, 11/20 – pročišćeni tekst, 3/21 i 6/21 – pročišćeni tekst),  

 

NADLEŽNOST ZA DONOŠENJE: Županijska skupština 
 

PREDLAGATELJ: Župan 
 

NOSITELJ IZRADE: Upravni odjel za školstvo, sport i kulturu 
 

IZNOS POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA: Za provođenje ovog Zaključka nije potrebno 

osigurati financijska sredstva u Proračunu Ličko-senjske županije. 
 

OBRAZLOŽENJE: Gradsko vijeće Grada Senja je na sjednici održanoj dana 27. svibnja 2024. 

godine donijelo Odluku o darovanju nekretnine u k.o. Krasno, Osnovnoj školi S. S. Kranjčevića. 

Školski odbor Škole je na sjednici održanoj dana 4. lipnja 2024. godine donio Odluku kojom se 

jednoglasno prihvaća darovana nekretnina te je ista dostavljena Ličko-senjskoj županiji na 

suglasnost. Ličko-senjska županija je zatražila utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine te je izrađen 

Procjembeni elaborat broj 2024-LSŽ-4-PE, za nekretninu k.č.br. 427/2 - u naravi građevinsko 

zemljište površine 730 m2, upisano u zk.ul.br. 80 k.o. Krasno, sa izgrađenom kotlovnicom te dijelom 

zgrade Područne škole „Milana Anića“ Krasno. Sukladno Procjembenom elaboratu, procijenjena 

tržišna vrijednost iznosi 180.000,00 €. 
Sukladno čl. 58. Zakona o ustanovama, ustanova ne može bez suglasnosti osnivača ustanove, 

odnosno tijela kojeg je on odredio, steći, opteretiti ili otuđiti nekretninu i drugu imovinu čija je 

vrijednost veća od vrijednosti utvrđene aktom o osnivanju ili statutom ustanove. Sukladno čl. 61. točki 

7. alineji 1. Statuta Škole, o stjecanju, opterećivanju ili otuđenju nepokretne imovine bez obzira na 

njenu vrijednost, odlučuje Školski uz prethodnu suglasnost osnivača. 

Temeljem članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi i članka 19. 

Statuta Ličko-senjske županije, Županijska skupština donosi odluku o stjecanju i otuđivanju nekretnina 

i pokretnina čija ukupna vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitka ostvarenih u godini koja 

prethodi u kojoj se odlučuje o stjecanju i otuđenju nekretnina i pokretnina. 

 Sukladno prethodno navedenom, prijedlog Zaključka dostavlja se Županijskoj skupštini na 

razmatranje i donošenje. 

         PROČELNICA 

                    Valentina Zdunić, mag. ing., v.r. 



 

 

 
  Ž U P A N  
  KLASA: 602-01/24-01/216 
  URBROJ: 2125-02-24-2 
  Gospić, 23. srpnja 2024. godine 
 
 
 
 

 Na temelju članka 32. i 86. Statuta Ličko-senjske županije („Županijski 

glasnik” br. 11/09, 13/09 – ispravak, 21/09, 9/10, 22/10 – pročišćeni tekst, 4/12, 

4/13, 6/13 – pročišćeni tekst, 2/18, 3/18 - ispravak, 10/20, 11/20 – pročišćeni tekst, 

3/21 i 6/21 - pročišćeni tekst), donosim 

 

 
 
 
 

Z  A  K  L  J  U  Č  A  K 
 
 
 

Utvrđujem prijedloga Zaključka o davanju suglasnost na Odluku Školskog 

odbora Osnovne škole S. S. Kranjčevića Senj (KLASA: 600-04/24-03/3, URBROJ: 

2125-22-24-2 od 4. lipnja 2024. god.) o prihvaćanju darovane nekretnine u vlasništvu 

Grada Senja i to k.č.br. 427/2 – dvorište, pomoćna zgrada kotlovnica, ukupne 

površine 730 m2, upisane u z.k.ul. br. 80, u k.o. Krasno te isto dostavljam Županijskoj 

skupštini na raspravu i donošenje. 
 
 
 
 

Ž U P A N 
 
                  Ernest Petry, mag.iur., v.r. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
ŽUPANIJSKA SKUPŠTINA 
KLASA: 
URBROJ: 

Gospić, ___________2024. godine 

 

 

Na temelju članka 58. Zakona o ustanovama („Narodne novine” br. 69/99, 151/03, 

157/03-ispravak, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 

32/20, 62/20, 117/21 i 114/22), članka 35. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 

samoupravi („Narodne novine” br. 33/01, 60/01-vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 

125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13-pročišćeni tekst, 137/15-ispravak, 123/17, 98/19 i 

144/20) te članka 19. i 84. Statuta Ličko-senjske županije („Županijski glasnik” br. 11/09, 

13/09-ispravak, 21/09, 9/10, 22/10-pročišćeni tekst, 4/12, 4/13, 6/13-pročišćeni tekst, 2/18, 

3/18-ispravak, 10/20, 11/20-pročišćeni tekst, 3/21 i 6/21-pročišćeni tekst), Županijska 

skupština Ličko-senjske županije na ___________ sjednici održanoj ______________2024. 

godine, donijela je  

 

 

Z A K L J U Č A K 
o davanju suglasnosti na Odluku Školskog odbora 

Osnovne škole S. S. Kranjčevića Senj o prihvaćanju darovane nekretnine 

 
 

I. 

 Daje se suglasnost na Odluku Školskog odbora Osnovne škole S. S. Kranjčevića Senj 

(KLASA: 600-04/24-03/3, URBROJ: 2125-22-24-2 od 4. lipnja 2024. god.) o prihvaćanju 

darovane nekretnine u vlasništvu Grada Senja i to k.č.br. 427/2 – dvorište, pomoćna zgrada 

kotlovnica, ukupne površine 730 m2, upisane u z.k.ul. br. 80, u k.o. Krasno. 

 

 

II. 

Škola se obvezuje za potpisivanje ugovora sa Gradom Senjom te je presliku istog 

obvezna dostaviti Ličko-senjskoj županiji. 

 

III. 

Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja, a objavit će se u „Županijskom 

glasniku” Ličko-senjske županije. 
 
 
 
 
          P R E D S J E D N I K 
               
                                 Marijan Kustić 







 

NARUČITELJ:            LIČKO-SENJSKA ŽUPANIJA 

            Ulica dr. Franje Tuđmana 4 
            53 000 GOSPIĆ 

        OIB: 40774389207 
 

LOKACIJA:            k.č.br. 427/2 k.o. Krasno 

 

PREDMET:        UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  

     Građevinsko zemljište sa izgrađenim zgradama  

     (dio zgrade osnovne škole i kotlovnica)  

     na k.č.br. 427/2  k.o. Krasno 

 

BROJ:                     2024-LSŽ-4-PE 

 

ZADATAK PROCJENE:        KLASA: 602-01/24-01/212 

                URBROJ: 2125-04/1-24-2 

 

SUDSKI VJEŠTAK I  

PROCJENITELJ ZA GRADITELJSTVO:  LIDIJA PERNAR, dipl.ing.građ.    

                    

 

PROCJEMBENI  ELABORAT 
za utvrđivanje tržišne vrijednosti  katastarske čestice 

427/2 k.o. Krasno 

 

 
 

PROCJENJENA TRŽIŠNA VRIJEDNOST:  

 

k.č. 427/2 k.o. Krasno  …….…    180.000,00 €  

 

  
Ovaj se elaborat sastoji  od  42  stranica. Sastavljen je u tri primjerka od kojih je jedan u evidenciji procjenitelja. 

 

U Otočcu, srpanj 2024. godine      



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.građ.  

STALNI SUDSKI VJEŠTAK   I  PROCJENITELJ  ZA GRADITELJSTVO 

Naručitelj vještačenja: LSŽ 

Lokacija: k.č.  427/2 k.o. Krasno 
Predmet vještačenja: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine  

 

Broj nalaza: 2024-LSŽ-4-PE 2 

 

 

SADRŽAJ: 

 

 

1. OPĆA DOKUMENTACIJA 

Rješenje o imenovanju stalnim sudskim vještakom i procjeniteljem 

Procjembeni zadatak 

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID Izvatka 49983 

Lokacijska informacija 

Izvadak iz zemljišne knjige 

Akti građenja 

 

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORIŠTENIH IZVORA   

    PODATAKA 

 

3. OPĆI PODACI 

- Opći podaci o nekretnini, svrsi izrade i izrađivaču procjene nekretnine 

- Podaci o očevidu i zadatak 

 

      4. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU  

OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST 

-Položaj nekretnine 

-Regionalni položaj (makrolokacija) 

-Lokalni položaj (mikrolokacija) 

-Planski status 

-Infrastrukturna opremljenost 

-Ostale karakteristike građevine 

-Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta 

-Osnovni podaci o građevini 

-Osnovna obilježja građevine 

 

       5. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE – PRORAČUN 

 -Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 -Prikaz i analiza pribavljenih podataka  

-Statistička obrada i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti  

-Obrazloženje za odabir metode 

-Utvrđivanje vrijednosti nekretnina 

 

6. ZAKLJUČAK-MIŠLJENJE 

 

7. IZJAVA VJEŠTAKA 

 

8.FOTODOKUMENTACIJA 
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STALNI SUDSKI VJEŠTAK   I  PROCJENITELJ  ZA GRADITELJSTVO 

Naručitelj vještačenja: LSŽ 
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Broj nalaza: 2024-LSŽ-4-PE 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OPĆA DOKUMENTACIJA 
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORIŠTENIH IZVORA  

PODATAKA 

Procjena vrijednosti nekretnine izvršena je u skladu s važećim propisima, a prilikom izrade 

ovog Nalaza i mišljenja korišteni su sljedeći izvori podataka: 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/2020) 

 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) 

 Tečajna lista HNB 

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

 

3. OPĆI PODACI 

 

- Opći podaci o nekretnini, svrsi izrade i izrađivaču procjene nekretnine 

 

Predmet procjene: Katastarska čestica 427/2 k.o. Krasno -  Dio zgrade Osnovne škole dr. 

Milan Anić u Krasnu i zgrada kotlovnice 

 

Lokacija: k.č. 427/2 k.o. Krasno 

 

k.č. 427/2 k.o. Krasno 

-Izvadak iz baze zemljišnih podataka, broj Z.K. uloška 80 

             

 Oznaka zemljišta: 

 Dvorište   656 m2 

 Pomoćna zgrada kotlovnica  74 m2 

 

 Ukupno: 730 m2 

  

Vlastovnica: 

  

1/1  Grad Senj 

       

 Teretovnica: 
Primljeno 7.lipnja 1999. br.343/Z-1999 

Temeljem ovog rješenja od 8.studenog 2000. br.343/Z-1999 a u skladu čl.51a 

stav.2 Zakona o izmjeni i dopuni Zakona o građenju od 19.05.1995. (N.N.-33/95) 

zabilježuje se da uporabna dozvola a ni građevinska dozvola priložena za 

gospodarsku zgradu upisanu na z.k.ul.br.427 

   

Nalaz i mišljenje: Procjena vrijednosti k.č.br. 427/2 k.o. Krasno. U naravi se radi o dijelu 

zgrade područne škole te zgrade kotlovnice koje se nalaze na predmetnoj katastarskoj čestici. 

 

Ovlašteni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: 

      Lidija Pernar, dipl.ing.građ. 

      -Rješenje broj: 4 Su-25/2021-4  od 22.2.2021. 

https://nekretnine.mgipu.hr/


LIDIJA PERNAR, dipl.ing.građ.  

STALNI SUDSKI VJEŠTAK   I  PROCJENITELJ  ZA GRADITELJSTVO 

Naručitelj vještačenja: LSŽ 

Lokacija: k.č.  427/2 k.o. Krasno 
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Broj nalaza: 2024-LSŽ-4-PE 21 

 

- Podaci o očevidu i zadatak 

Datum provedbe očevida: 20.7.2024. 

Datum vrednovanja:  20.7.2024. 

Datum kakvoće: 20.7.2024. 

 

Zadatak procjene: Procjena vrijednosti k.č.br. 427/2 k.o. Krasno. U naravi se radi o dijelu 

zgrade područne škole te zgrade kotlovnice koje se nalaze na predmetnoj katastarskoj čestici. 

     

  4. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE NA TEMELJU  

OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST 

 

-Položaj nekretnine 

 

-Regionalni položaj (makrolokacija) 

 

Krasno je naselje u sastavu Grada Senja te se nalazi u Ličko-senjskoj županiji. 

Krasno je jedno od najvećih planinskih naselja, smjestilo se na sjevernim obroncima Velebita 

na oko 800 m n.v., u granicama Parka prirode Velebit. 

 

 

 
 

 

 

-Lokalni položaj (mikrolokacija) 

Procjembena katastarska čestica se nalazi u centru Krasna u neposrednoj blizini Kuće 

Velebita.  
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-Planski status 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji predmetna nekretnina se nalazi u 

izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja Krasno.  

 

 
 
Prostorni plan Grada Senja (Službeni glasnik Grada Senja broj 11/06,1/12, 6/14, 15/18 i 4/22) 
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-Infrastrukturna opremljenost 

Predmetna nekretnina je potpuno infrastrukturno opremljena.  

 

 

-Ostale karakteristike građevine 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina: 

Kategorije zemljišta 

Članak 10. 

(1) Kategorije zemljišta u smislu ovoga Pravilnika 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. 

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. 

(2) U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se: 

1. poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u dogledno 

vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i 

zemljišta za koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i korištenja (primjerice 

zemljišta u vodozaštitnim područjima), šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice 

zaštitne šume i šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene 

površine. 

2. pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji 

naročito povoljan položaj može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu 

na poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja. Značajke koje upućuju na pogodna 

poljoprivredna zemljišta su: 

a. blizina područja koja su već urbanistički uređena, 

b. područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj, 

c. naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom 

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama, 

d. kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici, 

e. način korištenja nije vezan za poljodjelstvo. 

3. površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava 

graditi kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na otvorenom prema 

uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje prostornoga uređenja. 

 

Ostale karakteristike koje utječu na vrijednost nekretnine su pravo i tereti, doprinosi i sl.  

Predmetna katastarska čestica je zemljište 1. kategorije. 

 

-Na predmetnoj katastarskoj čestici  ne postoji teret vidljiv u izvatku iz baze zemljišnih 

podataka. 
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-Sadašnje korištenje i potencijal 

Predmetna katastarska čestica je zemljište 1.kategorije unutar obuhvata zone 

građevinske namjene. U naravi, k.č. 427/2 k.o. Krasno je građevinsko zemljište površine 730 

m2 sa izgrađenom zgradom kotlovnice kao i dijelom zgrade područne škole u Krasnu. 

 

-Ostale karakteristike građevine 

 Ostale karakteristike koje utječu na vrijednost nekretnine su pravo i tereti, doprinosi i sl.  

 

Predmetna nekretnina se nalazi u Gradu Senju u naselju Krasno. Na katastarskoj 

čestici se nalaze dvije građevine u vlasništvu Grada Senja. 

 

U izvatku iz zemljišne knjige je vidljiva zabilješka: Na temelju članka 149 stav 1 i 2 Zakona o 

gradnji NN 183/13. zabilježbe da je na kčbr.427/2 evidentirana zgrada pomoćna 

zgrada,kotlovnica za koju je priložen akt Uporabna dozvola odnosno potvrda glavnog 

projekta Klasa:03/I-UP/I-417/1-1983,od 17.listopada 1983 SRH Općine Senj. 

 

Za zgradu kotlovnice je ishodovana i građevinska dozvola za rekonstrukciju kotlovnice iz 

2001. godine.  

 

Za predmetnu katastarsku česticu također je evidentirano u izvatku iz zmljišnih knjiga: 
Zaprimljeno 23.05.2024.g. pod brojem Z-8678/2024 

ZABILJEŽBA, PRVENSTVENI RED RADI OTUĐENJA NEKRETNINE, ZAKLJUČAK O 

POKRETANJU POSTUPKA PRIJENOSA VLASNIŠTVA 20.05.2024, te čl. 77. do 79. Zakona o 

zemljišnim knjigama (Narodne novine br. 63/19) na nekretninama Grada Senja koje se sastoje od 

kčbr. 427/2 zabilježuje se prvenstveni red, radi namjeravanog otuđenja iste nekretnine. 

 

-Osnovni podaci o nekretnini 
 

k.č. 427/2  k.o. Krasno    Površina: 730 m2 

vlasnik 1/1 Grad Senj 

 

Namjena: Zgrada osnovne škole – dio i pomoćna zgrada kotlovnice 

       

-Osnovna obilježja građevine 

 

Ukupna površina katastarske čestice: 730 m2 

 

Zgrada škole: 

Tlocrtni gabariti građevine (ukupno): 27 m x 12,5 m + 30,5 m x 12,5 m  

Tlocrtni gabariti građevine (procjembene čestice):16,5 m x 12,5 m = 206,25 m2 

Katnost: prizemlje 

 

Konstrukcija: Vanjski zidovi zidani su fasadnom opekom 

  Stropna konstrukcija: drveni grednici 

  Krovište: drveno dvostrešno 

  Krovni pokrov:profilirani lim 

Vanjska stolarija: PVC 

Stanje građevine: Dobro 

Zgrada kotlovnice: 
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Tlocrtni gabariti građevine: 12,50 m x 5,90 m = 73,75 m2 

Katnost: prizemlje 

 

Konstrukcija: Vanjski zidovi zidani kamenom 

  Stropna konstrukcija: drveni grednici 

  Krovište: drveno dvostrešno 

  Krovni pokrov: profilirani lim 

Vanjska stolarija: drvena 

Stanje građevine: Dobro 

 

 

       5. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE – PRORAČUN 

 -Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 

Predmet ovog elaborata je procjena vrijednosti nekretnine, zemljišta 1.kategorije, 

k.č.br.427/2 k.o. Krasno sa izgrađenim zgradama, dio školske zgrade i zgrada kotlovnice.  

 

 

Čl. 24. ZPVN 

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, 

poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao 

pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

Čl.21 ZPVN 

(1) Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest tržišna vrijednost 

nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. 

(2) Iznimno od stavka 1. ovoga članka, u troškovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti 

nekretnina nije tržišna vrijednost nekretnine, ali se primjenom koeficijenata prilagodbe 

troškovna vrijednost može preračunati na tržišnu vrijednost. 

Čl. 24 ZPVN 

(5) Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje 

svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, 

poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

(6) Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na 

građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 

Čl. 32 Pravilnika 
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(2) Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno 

održavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna 

metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troškova navedenih radova, kao i kod 

procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 

 

Na osnovu svega navedenog kao najpogodnija metoda za ovu vrstu procjene 

vrijednosti građevinskog zemljišta odabrana je poredbena metoda.  

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge 

građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda. Iz tog 

razloga procjena vrijednosti izgrađenih zgrada će se izračunati troškovnom metodom. 

 

U svrhu poredbene metode korišteni su podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih 

cijena-kupoprodaja zemljišta izdani od  Ličko-senjske županije, Upravni odjel za 

graditeljstvo, zaštitu okoliša i prirode te komunalno gospodarstvo ID izvadak 49983. 

  

-Prikaz i analiza pribavljenih podataka  

Podaci korišteni tijekom izrade nalaza i mišljena ovog elaborata su podaci iz izvatka iz zbirke 

kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta  ID Izvadak 49983. 

 

-Statistička obrada i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti  

Neuobičajene okolnosti nisu zamijećene. 

 

-Obrazloženje za odabir metode 

Sukladno čl. 24. St.1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) odabrana je 

usporedna ili poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina za procjenu tržišne 

vrijednosti građevinskog zemljišta. Poredbena metoda je najmjerodavnija od mogućih metoda 

procjene tržišne vrijednosti nekretnina pogotovo od uspostave baze podataka e-nekretnina.  

 

-Utvrđivanje vrijednosti nekretnina 

U svrhu procjene tržišne vrijednosti zemljišta  korišteni su podaci iz zbirke 

kupoprodajnih ugovora „e nekretnine“ odnosno podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih 

cijena – kupoprodaja zemljišta ID Izvadak 49983.izdan od Ličko-senjske županije, Upravni 

odjel za graditeljstvo, zaštitu okoliša i prirode te komunalno gospodarstvo. 

 

U nastavku slijedi analiza podataka iz ID izvatka izdanih od Upravnog odjela za graditeljstvo, 

zaštitu okoliša i prirode te komunalno gospodarstvo Ličko-senjske županije. 

 

Analiza podataka ID Izvatka 49983: 

 

k.č. 919/2 k.o. Krasno 

Poredbeno zemljište se nalazi u Krasnu. Udaljeno je od procjenjivanog zemljišt oko 2 

km. Nalazi se unutar građevinskog područja naselja Krasno prema prostorno planskoj 

dokumentaciji kao i procjenjivana čestica te su istog koeficijenta iskoristivosti. 

 



LIDIJA PERNAR, dipl.ing.građ.  

STALNI SUDSKI VJEŠTAK   I  PROCJENITELJ  ZA GRADITELJSTVO 

Naručitelj vještačenja: LSŽ 

Lokacija: k.č.  427/2 k.o. Krasno 
Predmet vještačenja: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine  

 

Broj nalaza: 2024-LSŽ-4-PE 27 
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k.č. 1028/5 k.o. Krasno 

Poredbeno zemljište se nalazi u Krasnu. Udaljeno je od procjenjivanog zemljišt oko 2 

km. Nalazi se unutar građevinskog područja naselja Krasno prema prostorno planskoj 

dokumentaciji kao i procjenjivana čestica te su istog koeficijenta iskoristivosti. 
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k.č. 1998/5 k.o. Krasno 

Poredbeno zemljište se nalazi u Krasnu. Udaljeno je od procjenjivanog zemljišta oko 1 

km. Nalazi se unutar građevinskog područja naselja Krasno prema prostorno planskoj 

dokumentaciji kao i procjenjivana čestica te su istog koeficijenta iskoristivosti. 

Poredbeno zemljište je za više od 100% skuplje od prosjeka ostalih poredbenih 

zemljišta te će grubom eliminacijom biti eliminirano iz daljnjeg proračuna.  
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U svrhu poredbene metode za procjenu vrijednosti odabrane su sve katastarske čestice 

iz ID izvatka:  

 

 Pregledna tablica vrijednosti građevinskih zemljišta: 
Redn 

broj 

Lokac. 

k.č. 

k.o. 

Krasno 

 

Vrsta 

ugov

ora 

Kategor. 

zemljišta  

Datum 

ugovor 

Površina 

(m2) 

Cijena 

po m2 

površine 

 €/m2 

Namjena KIS P 

D 

V 

Odstupanj

e od 

prosjeka 

1. 919/2 KP 2. 22.9.2023 13,77 7,26 GP-

izgrađeno 

1,5 Ne -41,83% 

2. 1028/5 KP 1. 14.9.2023 2.136,4

2 

11,70 GP-

izgrađeno 

1,5 Ne -6,25% 

3. 919/2 KP 2. 20.4.2023 10,82 18,48 GP-

izgrađeno 

1,5 Ne +48,08% 

12,48 

 

Napomena: Poredbene nekretnine čija je cijena odstupala više od +-30% od prosječne cijene 

eliminirane su iz daljnje analize.  

 

 
Redn 

broj 

Lokac. 

k.č. 

k.o. 

Krasno 

 

Datum 

ugovor 

Cijena 

po m2 

površi

ne 

 €/m2 

Bazni 

indeks/ 

dan 

prodaje 

(A) 

Bazni 

indeks/ 

dan 

vrednov

anja (B) 

Korekcij 

faktor  

 (B)/(A) 

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena €/m2 

        

2. 1028/5 14.9.2023 11,70 162,69 162,69 1 11,70 

        

 

 
 

Redn

broj 

Lokacija 

k.č. 

k.o. 

Krasno 

 

Datum 

ugovor 

Međuvremen

ski 

izjednačen 

cijena €/m2 

Namj

ena 

Kis 

procjenjivane 

nekretnine 

Kis 

poredbene 

nekretnine 

Korekcijs

ki faktor 

Kp 

Međuvre

menski i  

Interkvali

tativno 

izjednače

na cijena 

€/m2 

Odstupan

je od 

međuvre

mn. 

izjednače

ne cijen 

2. 1028/5 14.9.2023 11,70 S 1,5 1,5 1 11,70 0,00 % 

11,70 

 

 

Tržišna vrijednost procjenjivanog građevinskog zemljišta iznosi 11,70 €/m2 

 

Indeks cijena stambenih nekretnina Državnog zavoda za statistiku: www.dzs.hr 

http://www.dzs.hr/
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PROCJENA  VRIJEDNOSTI  GRAĐEVINSKOG  ZEMLJIŠTA   

 

k.č. 427/2 k.o. Krasno  površine 730 m2   x   11,70 €/m2  = 8.541,00 €  

 

 

TROŠKOVNA  METODA – IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI IZGRAĐENIH ZGRADA 

 

-Utvrđivanje vrijednosti nekretnina 

 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izvršena je troškovnom metodom, korištenjem 

podataka iz Standardne kalkulacije, Bilten IX.2022. Institut IGH d.d. 

 

Prosječna cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan 30. rujna 2022. godine prema Standardnoj 

kalkulaciji, Bilten IX.2022. Institut IGH d.d.: 1.586,13 €/m2 (cijena bez PDV-a po m2 korisne 

površine). Prosječna cijena obuhvaća vrijednost građenja građevine, cijenu glavnog projekta, 

kalkulacija i priključaka. 
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Zgrada osnovne škole –dio koji pripada k.č.427/2 k.o. Krasno 

 

GBP dio zgade osnovne škole = 206,25 m2 

Ak = 206,25 m2 x 0,85 = 175,31 m2 

175,31 m2 x 1.586,13 €/m2 = 278.068,42 € + PDV = 347.585,52 € - troškovna vrijednost  

    nekretnine 

 

 

U troškovnoj metodi proračunava se vrijednost gradnje uzimajući u obzir umanjenje 

vrijednosti zbog starosti same građevine. 

 

U troškovnoj metodi se primjenjuju normalni troškovi gradnje, a to su troškovi koji bi 

na tržištu nastali za građenje novih građevina. Normalnim troškovima građenja (NTG) 

pripadaju i nastali uzgredni troškovi. Najčešće se za izračun NTG koristi standardna 

kalkulacija radova (najčešće IGH).  

 

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 

Održivi vijek korištenja je broj godina u kojima je građevinu moguće gospodarski koristiti 

dopuštenim načinom korištenja uz primjereno održavanje. 

Vijek korištenja se može produžiti održavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem 

odnosno bitnim poboljšanjem uvjeta uporabe. 

Održivi vijek predmetne nekretnine određen je temeljem priloga 9.Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina  …škole svih vrsta iznosi 60-80 godina 

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja (OOVK) procijenjen je prema postupku faktora 

korištenja FK matrica iz priloga 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina……iznosi 25,20 godina 

 

Umanjenje zbog starosti 

U pravilu za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu održivi vijek 

gospodarskog korištenja i predvidivi ostatak održivog vijeka gospodarskog korištenja. 

Tehnički vijek korištenja (vijek trajanja konstrukcije) je duži od gospodarskog vijeka 

korištenja. Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja utvrđuje na temelju odbitaka zbog 

starosti održivog vijeka korištenja.  Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina 

odabire se prema trenutnoj namjeni predmetne građevine. Za predvidivi ostatak održivog 

vijeka korištenja građevina (OOVK) koristi se postupak uz pomoć faktora korištenja (FK 

matrica) opisan u Pravilniku, Prilog 10. 
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Odabir klasifikacije na osnovu FK matrice: 

A……2 

B……3 

C……3 

______________ 

 

FK=3 
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Starost građevine G        40 godina 

Održivi vijek korištenja OVK   (škole svih vrsta 60-80 godina)      70 godina  

Faktor korištenja Fk         3 

Relativna starost (G/OVK)       57% 

Procijenjeni ostatak OVK %      44 % 

OOVK=36% x OVK       25,20     

Zamjenska starost (OVK-OOVK)         70-25,20=44,80 godina 

Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK      44,80/70 = 0,64 (64%) 

Preostala vrijednost         1 – 0,64 = 0,36    (36%) 

 

Nova građevinska vrijednost  347.585,52 € 

 

Umanjenje zbog starosti i istrošenosti objekta:  Linearni otpis  64 %    
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Izračun sadašnje građevinske vrijednosti: 

Nova građevinska vrijednost umanjena za 64%   

Nova građevinska vrijednost – vrijednost linearnog otpisa =  

347.585,52 € – 222.454,73 = 125.130,79 € 

 

Koef. prilagodbe troškovne vrijednosti = 1   

 

Tržišna vrijednost dijela zgrade osnovne škole: 125.130,79 € 

 

 

Pomoćni objekt – kotlovnica 

 

GBP dio zgade osnovne škole = 73,75 m2 

Ak = 73,75 m2 x 0,85 = 62,69 m2 

62,69 m2 x 1.586,13 €/m2 = 99.430,52 € + PDV = 124.288,16 € - troškovna vrijednost  

    nekretnine 

  

Starost građevine G        40 godina 

Održivi vijek korištenja OVK   (30-60 godina)                    60 godina  

Faktor korištenja Fk         3 

Relativna starost (G/OVK)      67% 

Procijenjeni ostatak OVK %      42 % 

OOVK=36% x OVK       21,60     

Zamjenska starost (OVK-OOVK)         38,40 godina 

Linearni otpis=(OVK-OOVK)/OVK      0,64 (64%) 

Preostala vrijednost         1 – 0,64 = 0,36    (36%) 

 

Nova građevinska vrijednost  124.288,16 € 

 

Umanjenje zbog starosti i istrošenosti objekta:  Linearni otpis  64 %    

 

 

Izračun sadašnje građevinske vrijednosti: 

Nova građevinska vrijednost umanjena za 64%   

Nova građevinska vrijednost – vrijednost linearnog otpisa =  

124.288,16 € – 79.544,42 = 44.743,74 € 

 

Koef. prilagodbe troškovne vrijednosti = 1   

Tržišna vrijednost kotlovnice: 44.743,74 € 

 

 

Tržišna vrijednost zemljišta:  8.541,00 €  

Tržišna vrijednost dijela zgrade osnovne škole: 125.130,79 € 

Tržišna vrijednost kotlovnice: 44.743,74 € 

 

Tržišna vrijednost k.č. 427/2 k.o. Krasno iznosi: 178.415,53 €  
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Prema Uputi Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine KLASA:364-

04/21-01/2 od 21.12.2022. godine, a u skladu sa st.5. čl. 68 Pravilnika propisan je način 

zaokruživanja procijenjenih vrijednosti na sljedeći način: 

Vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice 

Vrijednosti od 20.000,00 € do 150.000,00 € na cijele tisućice 

Vrijednosti veće od 150.000,0 € na cijele deset tisućice 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE k.č 427/2 k.o. Krasno:  

 
180.000,00  €         
 

 

 

 

6. ZAKLJUČAK-MIŠLJENJE 

 

 Na zahtjev Ličko-senjske županije izrađena je procjena tržišne vrijednosti k.č. 427/2 

k.o. Krasno sa izgrađenim građevinskim objektima. Procjembena katastarska čestica se nalazi 

u centru naselja Krasno, neposredno uz Kuću Velebita. Na procjembenoj katastarskoj čestici 

je izgrađen dio zgrade osnovne škole tlocrtne površine 16,5 m x 12,5 m. Preostali dio zgrade 

osnovne škole je izgrađen na susjednoj katastarskoj čestici koja nije predmet procjene ovog 

elaborata. Na procjembenoj katastarskoj čestici se nalazi i pomoćni objekt-kotlovnica tlocrtne 

površine 12,5 m x 5,90 m. 

Osnovna škola je izgrađena 1983. godine.  

 

Krasno je naselje u sastavu Grada Senja te se nalazi u Ličko-senjskoj županiji. 

Krasno je jedno od najvećih planinskih naselja, smjestilo se na sjevernim obroncima Velebita 

na oko 800 m n.v., u granicama Parka prirode Velebit. 

 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji predmetna nekretnina se nalazi u 

izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja Krasno.  

 

Predmetna katastarska čestica je zemljište 1.kategorije unutar obuhvata zone 

građevinske namjene naselja. U naravi, k.č. 427/2 k.o. Krasno je građevinsko zemljište 

površine 730 m2 sa izgrađenom zgradom kotlovnice kao i dijelom zgrade područne škole u 

Krasnu. 

 

Kao najpogodnija metoda za ovu vrstu procjene vrijednosti građevinskog zemljišta 

odabrana je poredbena metoda.  

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje 

svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda. Iz tog razloga procjena 

vrijednosti izgrađenih zgrada je izračunata troškovnom metodom. 

 

U svrhu poredbene metode korišteni su podaci iz Izvatka iz zbirke kupoprodajnih 

cijena-kupoprodaja zemljišta izdani od  Ličko-senjske županije, Upravni odjel za 

graditeljstvo, zaštitu okoliša i prirode te komunalno gospodarstvo ID izvadak 49983. 
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Tržišna vrijednost procjenjivanog građevinskog zemljišta iznosi 11,70 €/m2 

 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izvršena je troškovnom metodom, korištenjem 

podataka iz Standardne kalkulacije, Bilten IX.2022. Institut IGH d.d. umanjeno zbog starosti 

same građevine. 

 

Tržišna vrijednost dijela zgrade osnovne škole nakon umanjenja zbog starosti iznosi 

125.130,79 € 

 

Tržišna vrijednost kotlovnice umanjeno zbog starosti iznosi: 44.743,74 € 

 

Ukupna tržišna vrijednost k.č. 427/2 k.o. Krasno iznosi: 178.415,53 €  

 

Prema Uputi Ministarstva prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine KLASA:364-

04/21-01/2 od 21.12.2022. godine, a u skladu sa st.5. čl. 68 Pravilnika propisan je način 

zaokruživanja procijenjenih vrijednosti na sljedeći način: 

Vrijednosti do 20.000,00 € na cijele stotice 

Vrijednosti od 20.000,00 € do 150.000,00 € na cijele tisućice 

Vrijednosti veće od 150.000,0 € na cijele deset tisućice 

 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE k.č 427/2 k.o. Krasno:  

 
180.000,00  €         
 

 

 

    Stalni sudski vještak i procjenitelj za graditeljstvo: 

       Lidija Pernar, dipl.ing.građ.       
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7. IZJAVA VJEŠTAKA 

1. Procjena vrijednosti nekretnina izrađena je u skladu s pozitivnim propisima važećim 

na području RH 

2. Procjenitelj je djelovao neovisno, koristeći se svim dostupnim podacima 

3. Vještak nema osobnog interesa za predmet procjene 

4. Naknada za izvršenu procjenu ne ovisi o iznosu/visini procjene 

5. Bez posebne verifikacije pretpostavljena je točnost podataka koji su predočeni 

6. Procjena je učinjena u skladu sa etičkim kodeksom sudskih vještaka i važećim 

standardima  

7. Vještak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stručnu spremu i 

ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

     Stalni sudski vještak i procjenitelj za graditeljstvo: 

       Lidija Pernar, dipl.ing.građ. 
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FOTODOKUMENTACIJA: 

 

 
Pogled na k.č. 427/2 k.o. Krasno 

 

 
Zgrada škole (dio cjelokupne zgrade je na k.č.427/2 k.o. Krasno) 
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Dio zgrade škole koji se nalazi na procjembenoj čestici 

 

KOTLOVNICA 
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