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1. UVOD  

  
1.1.          ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE 

 

Sukladno narudţbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za dva 

graĊevinska zemljišta u naselju Tuĉepi, na z.k.ĉ. 5139/2 , 5139/3  k.o. 

Tuĉepi. Izvršio sam oĉevid na terenu i prikupio potrebne informacije 

potrebne za izradu analize i elaborata. 
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1.1.1.         Uputa 
 

Istraţivanje koje sam proveo da bi dao svoje mišljenje, obavljeno je uz 

pretpostavku da se mišljenje traţi u cilju prodaje na otvorenom trţištu. 

Dakle, pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRŢIŠNU VRIJEDNOST”, 

odnosno procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena 

na dan vrednovanja, izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u 

transakciji po trţišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri ĉemu je 

svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreĊen je 31. oţujka 2022. 

godine dok je dan kakvoće (stanja) nekretnine razliĉit od dana procjene. 

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraĉunavanje vrijednosti 

primijenjen je srednji teĉaj HNB od 04. travnja 2022. godine koji je iznosio 

1 EUR = 7,56 Kn. 

U izraţenoj vrijednosti nisu ukljuĉeni porezi na promet nekretnina. 

 

1.1.2.  Oĉevid lokacije: 
 

Oĉevid na terenu obavljen je 31.03.2022. godine uz prisustvo naruĉitelja. 

 

1.1.3.  Popis propisa i literature: 
 

Popis: 

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15) 

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

-          PPUO Tuĉepi i IV. izmjene i dopune UPU naselja Tuĉepi sjeverno i   

           juţno od D-8 ( „Glasnik Općine Tuĉepi“ broj 12/20) 

- Zakon o zemljišnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,  

           114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10) 

- Pravilnik o jednostavnim i drugim graĊevinama i radovima (NN 79/14,    

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta   

                                 graĊevinarstva Hrvatske“ 

- Podatak o etalonskoj cijeni graĊenja 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,    

           114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)     

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima - NN br. 38/2014.  

- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i  

           151/13) 

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podruĉje 

- Zakon o gradnji („Narodne novine“ broj 153/13.) 

   -  Zakon o prostornom ureĊenju - („Narodne novine“ broj 153/13.) 

- GraĊevinska regulativa i ostala pravila struke. 
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2. NEKRETNINA 

  
         Opis nekretnine 
 

Predmetom procjene su dva graĊevinska zemljišta u naselju Tuĉepi, na 

z.k.ĉ. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tuĉepi. Nekretnine smještene na z.k.ĉ. 5139/2 i 

5139/3 k.o. Tuĉepi udaljene su cca 1,0 km juţno  od centra naselja i cca 

200 m od mora. 

 

                          
 

2.1. OPISNE INFORMACIJE 
  

2.1.1. Identifikacija nekretnina 
 

Nekretnine na zk.ĉ.br. 5139/2 i 5139/3 upisane su u zemljišne knjige u 

zk.ul. 10584 i 3010 k.o. Tuĉepi, kojoj odgovaraju k.ĉ. 5139/2 i 5139/3  

upisane u posj.list br. 1000 k.o. Tuĉepi.  

Stanje u zemljišnim knjigama usklaĊeno je sa stanjem u katastru u 

pogledu  nomenklature ĉestica, a nije usklaĊeno u pogledu površine 

(nije upisana površina u zk. uloške).   
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2.1.2 Opis lokacije i okoliša  
 

Predmetne nekretnine nalaze se na z.k.ĉ. 5139/2 , 5139/3 k.o. Tuĉepi. 

Ĉestice su nepravilnog trokutastog i trapezastog oblika te su obrasle 

srednjim i visokim raslinjem. 

Zemljište na predmetnim ĉesticama je u blagom padu od istoka  prema 

zapadu i nije ograĊeno. Pristup do predmetnih ĉestica je sa sjeverne strane  

sa susjednih zkĉ u privatnom vlasništvu. U neposrednoj okolini predmetnih 

nekretnina manjem dijelom je individualna stambena izgradnja, a preostali 

dio nije izgraĊen. Rijeĉ je o prosjeĉnoj lokaciji za stanovanje i kvalitetnoj 

za turistiĉko poslovanje.  

 

2.1.3. Oĉevid - Tehniĉki opis 
 

Zemljište na z.k.ĉ. 5139/2 i 5139/3 k.o. Tuĉepi nalazi se unutar 

graĊevinskog zemljišta mješovite namjene M1-preteţito stambena prema 

IV. izmjenama i dopunama UPU-a naselja Tuĉepi: 

Za gradnju graĊevina unutar zona mješovite namjene preteţno stambene-

M1, prikazane u grafiĉkom prikazu 1.0 „Korištenje i namjena površina“ u 

mjerilu 1:2000, a u sklopu zone 2- „Preteţito izgraĊeni dio naselja“ 

prikazane u grafiĉkom prikazu 4.0 „Naĉin i uvjeti gradnje“ u mjerilu 1:2000 

primjenjuju se sljedeći uvjeti: 

 

 
Moguće je graditi jednu ili više graĊevina koje ĉine funkcionalnu cjelinu, 

stambene ili stambeno poslovne graĊevine sukladno ĉlanku 4. ovih odredbi. 

- Minimalna udaljenost nove graĊevine od granice graĊevinske ĉestice i 

javne pješaĉke površine te javne pješaĉke površine-obalne šetnice iznosi 2 

m, te minimalna udaljenost od ruba prometne površine iznosi 3 m. 

Navedena udaljenost se primjenjuje i za gradnju pomoćnih graĊevina. 
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- Minimalna udaljenost interpolirane graĊevine od granice susjedne 

graĊevne ĉestice i od ruba prometne površine ne moţe biti manja od 

udaljenosti na kojoj je izgraĊena susjedna graĊevina. Interpoliranom 

graĊevinom se smatra nova graĊevina izmeĊu minimalno dvije postojeće 

graĊevine. 

- Maksimalna tlocrtna površina pod novom osnovnom graĊevinom iznosi 200 

m² za niske i 250 m² za srednje 

- Maksimalna bruto graĊevna površina nadzemnih etaţa svih graĊevina na 

graĊevnoj ĉestici iznosi 400 m² za niske graĊevine i 600 m² za srednje 

graĊevine. 

- GraĊevne ĉestice postojećih graĊevine se ne mogu smanjivati ni cijepati. 

- Ukoliko je udaljenost postojeće graĊevine od granice susjedne graĊevne 

ĉestice manja od 1m na toj strani nije moguće ureĊenje otvora. 

- Krov je moguće urediti kao ravni ili kosi nagiba do 35 stupnjeva. 

- Ĉvrsta ograda se dopušta do visine od 1.2 m na ravnom te 1.5 m na kosom 

terenu 

- Parkiranje vozila prema uvjetima iz ĉlanka 17. ovoga plana. Gradnja više 

od jedne podrumske etaţe se omogućava u sluĉaju kada se u drugim 

podrumskim etaţama predviĊa ureĊenje garaţe i u tom sluĉaju svijetla 

visina podrumske etaţe iznosi maksimalno 2,60 m (osim ukoliko se koriste 

posebni gotovi parking sustavi) 

- Prikljuĉak na komunalnu infrastrukturu se rješava u skladu s rješenjem 

infrastrukture sadrţane u Urbanistiĉkom planu (kartografski prikazi br. 2.a., 

2.b., 2.c. 2.d. i 2.e. u mj. 1:2000) i prema posebnim uvjetima tijela 

drţavne uprave, javnih poduzeća i pravnih osoba s javnim ovlastima. 

- Svaka interpolirana graĊevna ĉestica mora imati osiguran pristupni put 

širok min. 3,0 m. 

Ukoliko se zbog konfiguracije terena ili drugih razloga ne moţe omogućiti 

kolni pristup graĊevnoj ĉestici, obvezno je ureĊenje pješaĉkog pristupa 

min. širine 1,5 m uz prethodno osiguranje parkiranja prema ĉlancima 17. i 

18. 

- Za rekonstrukciju postojećih graĊevina primjenjuju se gore navedene 

odredbe ili ukoliko se radi o graĊevinskoj ĉestici ĉija je veliĉina manja ili je 

izgraĊenost, te katnost veća od propisane zadrţava se postojeća veliĉina 

ĉestice, postojeća izgraĊenost te postojeći broj etaţa graĊevine. 

- Kod rekonstrukcije postojećih graĊevina moţe se zadrţati postojeća 

udaljenost od javne prometne površine te ruba ĉestice. 

- Potpuno ukopani podrum-garaţa za smještaj vozila, ne obraĉunava se u 

kig i kis. 

Prema  IV. izmjenama i dopunama UPU-a naselja Tuĉepi zemljište na 

z.k.ĉ. 5139/2 i 5139/3 k.o. Tuĉepi biti će procijenjeno kao graĊevinsko 

zemljište II. kategorije, jer nemaju direktan pristup na javno prometnu 

površinu. 

Predmetom procjene je:  

z.k.ĉ. 5139/2 k.o. Tuĉepi      472,00 m2 

z.k.ĉ. 5139/2 k.o. Tuĉepi      398,00 m2 

  Ukupno         870,00 m2 
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2.2. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI  
 

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno korištenje 

nekretnina na naĉin koji je fiziĉki moguć, isplativ i financijski ostvariv, tj. 

koji rezultira najvišom vrijednošću nekretnine. Postoje ĉetiri kriterija 

najbolje iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZIĈKA 

MOGUĆNOST, FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.  

 Obzirom na mogućnosti korištenja ovdje navedenih nekretnina smatramo 

da je korištenje za stambenu ili poslovno-turistiĉku namjenu optimalno. 

2.2.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na trţištu nekretnina  
Gospodarski i demografski prikaz 
Drţava:                                   Hrvatska  
Površina:                        56.542 km²                        
Oblik vladanja:                       Republika 
Populacija:                        4,28 Mil. stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo:       Zagreb/ 780.000 
Poslovni jezik:                        Hrvatski 
Ekonomski rast:                       BDP: 0,5% 
Inflacija:                       - 0,5 %   
Stopa nezaposlenosti:            19,6 % 
Valuta:                                   Kuna (100 Lipa) 
Naselje:                                   Tuĉepi 
Broj stanovnika:                       - 
Površina:                       - km²  
Gustoća populacije:            - stanovnika / km² 
Prometna povezanost:                loša nam pristupna na JPP  
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3. PROCJENA 

 
3.1. 

 
METODOLOGIJA PROCJENE 

 

Procjena se izraĊuje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ 

(nn 78/15) ĉl.24.st.1 i ĉl.25.st.1. te pripadajućem “Pravilniku o metodama 

procjene nekretnina” (nn 79/14) korištenjem Poredbene metode. 

 

3.1.1. Poredbena metoda 
 

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sliĉnih nekretnina 
na istom trţištu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trţišne 
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do 
šest mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguće ga je proširiti i na 12 
mjeseci. Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajući Pravilnik o 
metodama procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraĊen 
ovaj procjembeni elaborat proširuje recentni period na 48 mjeseci. S 
obzirom da je ponekad teško pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina 
uzimajući u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko 
izjednaĉenje pomoću indeksnih nizova kojima se prate promjene općih 
vrijednosnih odnosa na trţištu nekretnina. Za to se mogu koristiti indeksni 
nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Drţavnom zavodu za statistiku, 
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajućim statistiĉkim podacima 
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno 
dostupni.   U drugom koraku potrebno je pronaći nekretnine koje su po 
svojim bitnim karakteristikama sliĉne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike 
u vrijednosti korištenih i odbitaka za interkvalitativno izjednaĉenje ne 
prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za 
usporedbu.U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina procjena se temelji na 
ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz precizno 
navoĊenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaţe u procjembenom 
elaboratu. Završni korak je statistiĉka obrada i izraĉun jediniĉene i ukupne 
cijene predmetne nekretnine, a trţišna vrijednost nekretnine se izraĉunava 
kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih 
nekretnina.Nakon dobivene trţišne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir 
dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljeţjima pojedinih 
nekretnina, a sve u skladu s ĉlankom 33., ĉl. 36. Pravilnika o metodama 
procjene nekretnina. 

Iskorištenost površine  Trenutno nije iskorištena   

Alternativna namjena - 

Iznajmljivost Prosjeĉna  

Utrţivost Dobra 

Pozitivna svojstva - 

Negativna svojstva Nema pristupa na javnoprometnu ppvršinu 
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3.2. OBRAZLOŢENJE ODABIRA METODE 

 
Obzirom na dobivene podatke o realiziranim kupoprodajnim cijenama 
sliĉnih nekretnina u naselju Tuĉepi i okolici iz sustava „Enekretnine“, 
odabirem poredbenu metodu kao glavnu metodu mjerodavnu za predmetnu 
nekretninu za izraĉun vrijednosti, a sve u skladu s Zakonom o procjeni 
nekretnina ( nn 78/15 ) i Pravilnikom o procjeni nekretnina ( nn 105/15 ). 

 
3.3.1. PROCJENA POREDBENOM METODOM  

3.3.2. Ulazni parametri za izraĉun 
 

 
 

3.3.3 Izraĉun 
 
 
 

 

 
 

 

Redni 

broj 

transak

cije

 katastarska 

ĉestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - za 

graĊ. zemljišta)

Kategorija 

zemljišta
Izvor

1 5156/5 TUČEPI 2087,00 190,37 € 19.10.2021 G 1,50 1. e-nekretnine

2 5106/35 TUČEPI 7,00 374,11 € 14.12.2020 G 1,50 1. e-nekretnine

3 5053/5 TUČEPI 11,00 244,57 € 16.6.2020 G 1,50 1. e-nekretnine

4 5103/5 TUČEPI 240,00 204,86 € 16.12.2019 G 1,50 1. e-nekretnine

5 5000/13 TUČEPI 103,00 172,13 € 13.12.2019 G 1,50 1. e-nekretnine

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Ĉlanak 69. i 70. Zakona

Dan vrednovanja: 

Površina zemljišta (m²):

Vrsta:

Kategorija:

Lokacija:

Obiljeţja koja utjeĉu na vrijednost procijenjivane katastarske ĉestice

870

G

2.

k.ĉ. 5139/2 , 5139/3  k.o. Tuĉepi

04.04.2022. godine

Mjera korištenja: 1,20

Redni broj 

transakcije

Zemljišno 

katastarska 

ĉestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* na 

dan vrednovanja 

04.04.2022.god   

(B)

Korekcijsk

i faktor                                          

=(B)/(A)

MeĊuvremenski 

izjednaĉena 

cijena

1 5156/5 TUĈEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 138,18 138,18 1,00 190,37

2 5106/35 TUĈEPI 7,00 m2 374,11 € 14.12.2020 127,61 138,18 1,08 405,10

3 5053/5 TUĈEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 126,30 138,18 1,09 267,57

4 5103/5 TUĈEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 120,35 138,18 1,15 235,21

5 5000/13 TUĈEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 120,35 138,18 1,15 197,63

* izvor: www.dsz.hr

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAĈENJE - PRILAGODBA TRŢIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Ĉlanak 3. stavak 1. podstavak 15., ĉlanak 6. stavak 4.  podstavak 1. Zakona; Ĉlanak 6. i 7. Pravilnika

Redni 

broj 

transakci

je

Zemljišno 

katastarsk

a ĉestica

Katastarska općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera 

korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - 

za graĊ. 

zemljišta)

Kategorija 

zemljišta

1 5156/5 TUĈEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 G 1,50 1.

2 5106/35 TUĈEPI 7,00 m2 374,11 € 14.12.2020 G 1,50 1.

3 5053/5 TUĈEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 G 1,50 1.

4 5103/5 TUĈEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 G 1,50 1.

5 5000/13 TUĈEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 G 1,50 2.

"GRUBO ĈIŠĆENJE IZVATKA" - Ĉlanak 4. stavak 3. prva reĉenica Pravilnika

Razlozi za iskljuĉenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izraĉuna:Transakcija br.

2 Nerealno visoka cijena

- Nerealno niska cijena
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3.3.4. Zakljuĉak 
 
 

 

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost zemljišta na   

z.k.ĉ. 5139/2 k.o. Tuĉepi      74.000,00 €    odnosno     559.440,00 kn 

z.k.ĉ. 5139/2 k.o. Tuĉepi      62.000,00 €    odnosno     468.720,00 kn 

 Ukupno   136.000,00 €    odnosno  1.028.160,00 kn 

 

 

Redni 

broj 

transakci

je

Zemljišno 

katastarsk

a ĉestica

Katastarska općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera 

korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - 

za graĊ. 

zemljišta)

Kategorija 

zemljišta

1 5156/5 TUĈEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 G 1,50 1.

2 5106/35 TUĈEPI 7,00 m2 374,11 € 14.12.2020 G 1,50 1.

3 5053/5 TUĈEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 G 1,50 1.

4 5103/5 TUĈEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 G 1,50 1.

5 5000/13 TUĈEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 G 1,50 2.

"GRUBO ĈIŠĆENJE IZVATKA" - Ĉlanak 4. stavak 3. prva reĉenica Pravilnika

Razlozi za iskljuĉenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izraĉuna:Transakcija br.

2 Nerealno visoka cijena

- Nerealno niska cijena

Redni 

broj 

transa

kcije

Zemljišno 

katastarska 

ĉestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajno

g ugovora

MeĊuvremenski 

izjednaĉena 

cijena

Mjera 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine)

Mjera 

korištenja 

(procijenjivan

a nekretnina)

Koeficijent za 

preraĉunavanje  

MeĊuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednaĉena cijena

1 5156/5 TUĈEPI 2087,00 m2 190,37 € 19.10.2021 190,37 € 1,50 1,50 1,00 190,37 €

3 5053/5 TUĈEPI 11,00 m2 244,57 € 16.6.2020 267,57 € 1,50 1,50 1,00 267,57 €

4 5103/5 TUĈEPI 240,00 m2 204,86 € 16.12.2019 235,21 € 1,50 1,50 1,00 235,21 €

5 5000/13 TUĈEPI 103,00 m2 172,13 € 13.12.2019 197,63 € 1,50 1,50 1,00 197,63 €

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAĈENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI -

Ĉlanak 3. stavak 1. podstavak 8., ĉlanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Ĉlanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; 

Prilog br. 5 Pravilnika;  

Redni broj 

transakcije

Zemljišno 

katastarska 

ĉestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

ĉestice

Kupoprodajna 

cijena 

eur/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

MeĊuvremenski 

izjednaĉena 

cijena eur/m2

MeĊuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednaĉena 

cijena eur/m2

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanj

e od 

prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1 5156/5 TUĈEPI 2087,00 190,37 € 19.10.2021 190,37 € 190,37 14,51% 32,32 1.044,76

3 5053/5 TUĈEPI 11,00 244,57 € 16.6.2020 267,57 € 267,57 -20,15% -44,88 2.013,78

4 5103/5 TUĈEPI 240,00 204,86 € 16.12.2019 235,21 € 235,21 -5,62% -12,51 156,60

5 5000/13 TUĈEPI 103,00 172,13 € 13.12.2019 197,63 € 197,63 11,26% 25,07 628,33

222,70 3.843,49

31,00 13,92%

62,00

155,89

Trţišna vrijednost zemljišta= 135.621,76 € 1.025.300,49 kn

Dodaci- nema 0,00 € 0,00 kn

Trţišna vrijednost  s dodacima 135.621,76 € 1.025.300,49 kn

Odbici nema 0,00 € 0,00 kn

Trţišna vrijednost  s odbicima 135.621,76 € 1.025.300,49 kn

Trţišna vrijednost zaokruţeno = 136.000,00 € 1.028.160,00 kn

74.000,00 € 559.440,00 kn

62.000,00 € 468.720,00 kn

Umanjenje zbog pretvaranja -I.u II.ktg-30%

Prosjek (medijan) :

STATISTIĈKA OBRADA I IZRAĈUN - Ĉlanak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

Standardno odstupanje (±):

Pravilo dva-sigma (±):

Dan vrednovanja: 

Vrsta:

Kategorija:

Lokacija:

G

2.

k.ĉ. 5139/2 , 5139/3  k.o. Tuĉepi

04.04.2022. godine

k.ĉ. 5139/2   k.o. Tuĉepi 472,00 m2

k.ĉ. , 5139/3  k.o. Tuĉepi  398,00 m2

Površina zemljišta (m²):

Obiljeţja koja utjeĉu na vrijednost procijenjivane katastarske ĉestice

870
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4. PRETPOSTAVKE, OGRANIĈENJA I OPĆI UVJETI POSLOVANJA- IZJAVA 
O NEOVISNOSTI PROCJENITELJA 

  

 

 Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraţivao i ne 

snosim odgovornost u svezi vlasniĉkih prava i obveza glede predmetne 

nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugaĉije navedeno, da su 

vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrţiva, i ne postoje 

smetnje koje se ne bi mogle otkloniti normalnim putem. 

 Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i toĉni. 

Iako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim 

odgovornost za toĉnost podataka, mišljenja ili procjena koji su dobavljeni 

od strane drugih koji su bili korišteni u sastavljanju ove analize. 

 Poloţajni nacrti i opisi korišteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane 

investitora i geodetskog vještaka i nisu verificirani od strane pravnika ili 

ovlaštene osobe. 

 Za ovo izvješće nisu naruĉene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili 

geološke studije, te nisu istraţivana prava ili uvjeti iskorištavanja vode, 

nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

 Nisu naruĉene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliš. 

Pretpostavo sam da postoji puno pridrţavanje drţavnih ili regionalnih 

propisa, ukoliko nije drugaĉije navedeno, definirano i razmotreno u 

izvješću. TakoĊer je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane 

ili obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili 

nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo korištenje 

koje je pokriveno ovim izvješćem. 

 Posljedice koje bi bilo kakvo zagaĊivanje okoliša na procjenjenoj lokaciji 

moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvješća, moţe se prosuĊivati 

samo nakon provoĊenja nezavisne profesionalne studije o okolišu. 

 Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvješću se temelje na 

navedenim pretpostavkama i vaţe jedino za navedenu svrhu ili svrhe  

 U nastavku izvješća daje se datum na koji se odnose izraţeni zakljuĉci i 

mišljenja. Navedeno mišljenje o vrijednosti je bazirano na stanju 

nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum. 

  

 OPĆI UVJETI POSLOVANJA 

 Usluga pruţena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim 

profesionalnim procjenjivaĉkim standardima. Djelujem kao neovisna 

stranka. Moja naknada ni na koji naĉin ne ovisi o zakljuĉcima o vrijednosti. 

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toĉnost podataka koji su mi 

predoĉeni. Svi fajlovi,  radni materijal i dokumentacija napravljeni za 

vrijeme trajanja našeg zadatka biti će moja imovina.  

Moje potpuno izvješće moţete dati zainteresiranim trećim stranama izvan 

vaše organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrţavam pravo ukljuĉivanja 

vašeg poduzeća u moju 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. 
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4. SAŢETAK VAŢNIH ĈINJENICA 

 
naruĉitelj Pejak nekretnine d.o.o. u steĉaju 

Kuriloveĉka 2/A,  
10410 Velika Gorica 

lokacija nekretnina z.k.ĉ. 5139/2 , 5139/3  k.o. Tuĉepi 

opis nekretnine GraĊevinsko zemljište 

vlasništvo i identifikacija 
ĉestica 

z zk.ĉ.br. 5139/2 i 5139/3 upisane su u 
zemljišne knjige u zk.ul. 10584 i 3010 k.o. 
Tuĉepi 

datum kakvoće nekretnine 31. oţujka 2022. godine 

datum vrednovanja 
procjene 

 
04. travnja 2022. godine 

svrha procjene OdreĊivanje POŠTENE TRŢIŠNE VRIJEDNOST -  

pretpostavka procjene Ponuda na otvorenom trţištu 

Poštena trţišna vrijednost  
zkĉ 5139/2 k.o. Tuĉepi 
iznosi 

74.000,00 €  odnosno 559.440,00 kn 
(prema srednjem teĉaju HNB od 04. travnja 
2022. godine) 

Poštena trţišna vrijednost  
zkĉ 5139/3 k.o. Tuĉepi 
iznosi 

62.000,00 €  odnosno 468.720,00 kn 
(prema srednjem teĉaju HNB od 04. travnja 
2022. godine) 

Poštena trţišna vrijednost  
zkĉ 5139/2 i 5139/3 k.o. 
Tuĉepi sveukupno iznosi 

136.000,00 €  odnosno 1.028.160,00 kn 
(prema srednjem teĉaju HNB od 04. travnja 
2022. godine) 

 

PotvrĊuje 

 

 

 

Branko Preoĉanin, dipl.ing.graĊ. 

stalni sudski vještak za graditeljstvo  
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Fotodokumentacija  

  

  

  

   

 

 

 

 

5. Prilozi 
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