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1. OPĆI DIO 


1.1. Rješenje o imenovanju 
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1.2.  Popis primijenjenih propisa i korištene literature  
 


1. Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN br.  38/2014, 123/2015, 29/2016, 61/2019) 


2. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) 


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


4. Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/2013, 65/2017, 114/2018, 39/2019, 


98/2019, 67/2023) 


5. Zakon o gradnji (NN br. 153/2013, 20/2017, 39/2019, 125/2019) 


6. Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/1996, 68/1998, 137/1999, 


22/2000, 73/2000, 114/2001, 79/2006, 141/2006, 146/2008, 38/2009, 153/2009, 


90/2010, 143/2012, 152/2014)   


7. Zakon o zemljišnim knjigama (NN br. Narodne novine br. 63/2019, 128/2022, 


155/2023)   


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


9. Prostorni plan uređenja Karlovačke županije (VI. Izmjena i dopuna, prosinac 2022.) 


10. Prostorni plana uređenja Općine Plaški (III. Izmjena i dopuna, svibanj 2023.)  


11. Ulhir Ž., Majčica B. (2016), Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ 


– Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 


12. Informacijski sustav „eNekretnine“ Ministarstva prostornoga uređenja, graditeljstva i 


državne imovine  


13. Odluka o razvrstavanju jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave prema 


stupnju razvijenosti (NN br. 132/2017) 


14. Indeksi cijena stambenih objekata Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske 
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1.3.  Izjava o nepristranosti i neovisnosti   
 


Ja, niže potpisani, ovime izjavljujem kako sam pri izradi ovog procjembenog elaborata 


postupao nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, važećim standardima i zakonskim 


propisima.  


Prema mojim saznanjima, ne postoje činjenice niti okolnosti koje mogu dovesti u 


pitanje moju nepristranost i neovisnost te potvrđujem kako nemam nikakve poslovne, pravne, 


vlasničke ili suvlasničke interese vezane uz izradu ovog elaborata. Zaključci u ovom elaboratu 


izneseni su neovisno i naknadi za obavljenu uslugu.  


Ovaj nalaz i mišljenje izradio sam u dobroj vjeri, temeljem dostupnih verificiranih 


podataka, kao i podataka koji su pribavljeni od strane naručitelja te utvrđeni uviđajem lica 


mjesta.  


 
 
U Karlovcu, 12. travnja 2024.  
 
 


Matija Kovačić, mag. ing. aedif. 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 
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2. NALAZ I MIŠLJENJE 


2.1.  Zadatak naručitelja i svrha procjene 
 


Prema ponudi br. 12/24 od 13.2.2024. koja je prihvaćena 18.3.2024. odlukom 


Skupštine u predmetu ureda stečajne upraviteljice Marijane Babić kao stečajne upraviteljice u 


stečajnom predmetu dužnika - Dalla natura d.o.o. u stečaju, OIB: 34661170620, Plaški, Jezero 


I. dio 98A, pokrenutim pred Trgovačkim sudom u Zagrebu, poslovni broj St-2396/2023, 


imenovan sam sudskim vještakom radi procjene vrijednosti nekretnine stečajnog dužnika, a 


koja će se unovčavati u stečaju. Od strane stečajne upraviteljice dostavljen je zk. uložak iz kojeg 


su vidljive dvije nekretnine za koje je potrebno izvršiti procjenu vrijednosti. 


Svrha izrade predmetnog elaborata jest utvrditi iznos tržišne vrijednosti nekretnina. 


Dan kakvoće odgovara danu vrednovanja nekretnine, a to je dan uviđaja lica mjesta 20. ožujka 


2024. 


 


2.2.  Identifikacija i opis nekretnine 
 


Identifikacija i obilježja procjenjivanih nekretnina oznake k.č.br. 279 i 282 k.o. Senj 


utvrđeni su obilaskom nekretnina, uvidom u odgovarajuću prostorno-plansku dokumentaciju, 


raspoložive katastarske i zemljišnoknjižne podatke. Na licu mjesta dana 20. ožujka 2024. od 


strane stalnog sudskog vještaka izvršen je pregled i fotografiranje nekretnine, kao i ostale 


radnje potrebne za izradu ovog elaborata. 


Prema zemljišnoknjižnim podacima nekretnina oznake k.č.br. 279 ukupne površine 


2234 m2 i nekretnina oznake k.č.br. 282 ukupne površine 5361 m2, a zajedno sveukupne 


površine 7595 m2  upisane su u zk.ul.br. 325 k.o. Jezero i to vlasništvo kao 1/1 DALLA NATURA 


D.O.O. U STEČAJU, OIB: 34661170620, JEZERO I. DIO 98A, 47300 PLAŠKI, HRVATSKA.  
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Prostorna identifikacija nekretnine k.č.br. 279 i 282 k.o. Jezero – širi kartografski prikaz 


 


 


Prostorna identifikacija nekretnine k.č.br. 279 i 282 k.o. Jezero – uži kartografski prikaz 
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Lokacija i položaj nekretnine k.č.br. 279 k.o. Jezero – katastarski prikaz 


 


 


Lokacija i položaj nekretnine k.č.br. 282 k.o. Jezero – katastarski prikaz 
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Prostorni plan uređenja Općine Plaški - prikaz namjena područja naselja 
 


 
Prostorni plan uređenja Općine Plaški – prikaz podjele građevinskog i poljoprivrednog zemljišta na 


k.č.br. 279 k.o. Jezero  
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Nekretnine koje su predmet procjene pod oznakom k.č.br. 279 i 282 k.o. Jezero nalaze 


se u naselju Jezero na području Općine Plaški u Karlovačkoj županiji.  


Nekretnina pod oznakom k.č.br. 279 k.o. Jezero je u naravi neizgrađeno zemljište 


pravilnog oblika u smjeru jugoistok - sjeverozapad povoljne konfiguracije. Zemljište je obraslo 


šibljem nižeg rasta. Zemljište ima neposredni pristup na javnu prometnu površinu. Nekretnina 


nije ograđena. Susjedne čestice čine izgrađena i neizgrađena građevinska te poljoprivredna 


zemljišta. Uvidom u prostorni plan uređenja Općine Plaški nekretnina se djelomično nalazi u 


građevinskom području s površinom od 671,0 m2, a djelomično u poljoprivrednom području s 


površinom od 1563,0 m2. Obzirom da se predmetna nekretnina djelomično nalazi unutar 


granica građevinskog područja naselja, utvrđuje se da ista u toj površini ima karakteristike i 


namjenu građevinskog zemljišta. Nekretnina se po svojim prostorno planskim karakteristikama 


svrstava u 1. kategoriju građevinskog zemljišta, koja sukladno čl. 10. st. 1. toč. 1. Pravilnika o 


metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15, dalje u tekstu: Pravilnik) obuhvaća 


katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema 


posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. Zakon o prostornom uređenju (NN br. 


153/2013, 65/2017, 114/2018, 39/2019, 98/2019, 67/2023) definira građevinsko zemljište kao 


zemljište unutar granica građevinskog područja te zemljište izvan građevinskog područja 


obuhvaćeno građevnom česticom na kojoj je izgrađena građevina.  


Nekretnina pod oznakom k.č.br. 282 k.o. Jezero je u naravi poljoprivredno zemljište 


pravilnog oblika u smjeru jugozapad – sjeveroistok povoljne konfiguracije. Zemljište je obraslo 


šibljem i stablima nižeg rasta. Uvidom u prostorni plan uređenja Općine Plaški nekretnina se 


nalazi u poljoprivrednom području s ukupnom površinom od 5361,0 m2. 


 


2.3. Odabir metoda procjene s obrazloženjem  
 


Za procjenu tržišne vrijednosti građevinskog i poljoprivrednog zemljišta odabrana je 


poredbena metoda, sukladno čl. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 


78/15, dalje u tekstu: Zakon), koja je 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.  
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2.4. Procjena tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom  
 


Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje usporedbom vrijednosti 


procjenjivanih nekretnina i vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama i to na 


temelju najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina koje ne mogu 


biti starije od četiri godine u odnosu na dan vrednovanja.  


U svrhu izračuna visine iznosa tržišne vrijednosti za predmetna zemljišta, primjenom 


poredbene metode, pribavljeni su podaci sukladno čl. 57., 58. i 59. Zakona, koji nisu stariji od 


četiri godine od dana vrednovanja nekretnine, a radi se o stvarno realiziranim kupoprodajnim 


cijenama na istoj ili najbližoj lokaciji, sa istim ili sličnim obilježjima, prema podacima iz zbirke 


kupoprodajnih cijena. Sukladno čl. 35. Pravilnika, za izvođenje poredbenih cijena koriste se 


cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna 


obilježja sukladno čl. 19. Pravilnika, stoga su kao poredbene nekretnine odabrane su one 


nekretnine koje s predmetnom pokazuju najviše podudarnih obilježja i sličnosti.  


Bilo kakvi poznati nedostaci i prednosti poredbenih nekretnina uzimaju se u obzir kroz 


faktore prilagodbe tržištu, a kroz postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliko bi 


cijenu imala usporedba nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i predmetna nekretnina.  


 


2.4.1. Osnovica za vrednovanje  
 


Osnovica za vrednovanje nekretnina jest tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje 


prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. 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 (čl. 29. Zakona). 


Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se 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 


nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao 


sto su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 


Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći 


redoslijed: 1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 2. stanje 
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(kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 3. statistička 


obrada i izračun.  


 


2.4.2. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina  
 


Sukladno čl. 22 Zakona, procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se 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. 


Promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina prate se preko baznih 


indeksa, točnije indeksa cijena stambenih objekata Državnog zavoda za statistiku Republike 


Hrvatske (DZS). Trenutno se koristi bazni indeks iz IV. tromjesečja 2023. godine koji iznosi 


167,17. Na tržištu nekretnina su smanjeni pozitivni trendovi te se u ostvarenim transakcijama 


pojavljuje stagnacija cijena. Rast trgovine i turizma, koje su važne komponente BDP-a u 


Hrvatskoj, pozitivno utječe na rast potrošnje i smanjenje nezaposlenosti. 


Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u četvrtom 


tromjesečju 2023. u odnosu na treće tromjesečje 2023. u prosjeku su više za 3,4%. U odnosu 


na četvrto tromjesečje 2022. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 9,5%, dok su u godišnjem 


prosjeku više za 11,9%. 


Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2023. u prosjeku su 


niže za 4,8%, a u odnosu na četvrto tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 3,7%. Cijene 


postojećih stambenih objekata u odnosu na treće tromjesečje 2023. u prosjeku su više za 4,7%, 


a u odnosu na četvrto tromjesečje 2022. za 10,4%. 
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Indeksi cijena stambenih objekata DZS-a 


 


Prikazane usporedne transakcije u nastavku ovog elaborata odnose se na usporedive 


nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi 


promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih 


objekata (ICSO) Državnog zavoda za statistiku RH i usporedbom njihovih poznatih svojstava 


kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva 


obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata te je pretpostavka da na poredbenim 


nekretninama nema neuknjiženih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih 


nedostataka ili posebnih obilježja.  
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2.4.3.  Utvrđivanje iznosa tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta 
 


Za potrebe izračuna iznosa tržišne vrijednosti koji je za predmetno građevinsko 


zemljište moguće ostvariti na tržištu nekretnina, sagledano je tri kupoprodajna ugovora koji 


nisu stariji od četiri godine u odnosu na dan vrednovanja, a odabrane su one transakcije koje 


se odnose na nekretnine koje se mogu smatrati poredbene u odnosu na nekretninu koja je 


predmet procjene.  


Iz raspoloživih objavljenih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena kao poredbene 


nekretnine odabrana su ona zemljišta koji s procjenjivanim pokazuju dovoljno podudarnih 


obilježja, odnosno zemljišta istog ili sličnog cjenovnog bloka, iste ili slične prostorno planske 


namjene, približne površine te lokacije. Iz statističke obrade i izračuna izostavljena su ona 


zemljišta koja svojim obilježjima značajno odstupaju od zemljišta koji je predmetom ove 


procjene.  Sukladno čl. 57. Zakona, u nastavku su prikazani poznati podaci iz odabranih ugovora 


o najmu te je provedeno međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje predviđeno 


odredbama Zakona i Pravilnika.  


Prostornim planom uređenja Općine Plaški kao niti Prostornim planom uređenja 


Karlovačke Županije nije definiran koeficijent iskoristivosti za predmetno područje. Isto je 


vidljivo iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena. Obzirom da procjenjivana nekretnina i 


poredbene nekretnine imaju iste karakteristike te se nalaze u istom području koeficijent 


iskoristivosti je jednake vrijednosti te nema utjecaja na iznos u interkvalitativnom 


izjednačavanju. 


 


OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
   


Površina: 671,0 m2 (od ukupno 2234,0 m2) 


Vrsta. GZ 


Kategorija: 1. 


Lokacija: dio kč.br. 279 k.o. Jezero 


Cjenovni blok: Plaški - ostalo obradivo tlo 


Namjena GP izgrađeno 


Dan vrednovanja:  20.3.2024. 


 


 







Stalni sudski vještak za graditeljstvo    Matija Kovačić, mag. ing. aedif. 
i procjenu nekretnina                                                                               Donja Švarča 25, Karlovac 


 


Procjembeni elaborat br. 12/24 15 


IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
          


R. 
br. 


Katastarska 
općina 


Broj 
katastarske 


čestice 
Površina  


Kupoprodajna 
cijena 


Datum 
sklapanja  
ugovora 


Cjenovni blok 
Namjena 


cjenovnog 
bloka 


Kat. 
zemljišta 


ID 
izvatka 


[-] [-] [-] [m2] [€/m2] [-] [-] [-] [-] [-] 


1 LATIN 1508/2 671,00 5,97 4.8.2021. 
Plaški - 
ostalo 


obradivo tlo 


GP 
izgrađeno 


1. 46782 


2 PLAŠKI 1/4 37,00 9,59 21.2.2024. 
Plaški - 


građevinsko 
5 


GP 
izgrađeno 


1. 46782 


3 MEĐEĐAK 58 
3.737,0


0 
9,90 


15.11.2023
. 


Plaški - 
ostalo 


obradivo tlo 


GP 
izgrađeno 


2. 46782 


 


 


Pregledna karta položaja poredbenih nekretnina 
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MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE 
             


Redni 
broj 


Kupoprodajna 
cijena 


Ukupna 
površina 


Datum 
sklapanja 
ugovora 


Bazni indeks na 
datum 


sklapanja 
ugovora 


Bazni indeks 
na dan 


vrednovanja 


Korekcijski 
faktor 


Međuvremenski 
izjednačena 


cijena 


[-] [€/m2] [m2] [-] [-] [-] [-] [€/m2] 


1 5,97 671,00 4.8.2021. 122,62 167,17 1,36 8,12 


2 9,59 37,00 21.2.2024. 167,17 167,17 1,00 9,59 


3 9,90 3737,00 15.11.2023. 167,17 167,17 1,00 9,90 


 


INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 
            


R.  
br. 


Međuvremenski 
izjednačena 


cijena 


Orijentacijski odnosi 
vrijednosti zemljišta 


ovisno o spremnosti za 
gradnju za procjenjivanu 
nekretninu (Prilog br. 4 


Pravilnika) 


Orijentacijski odnosi 
vrijednosti zemljišta 


ovisno o spremnosti za 
gradnju za poredbenu 


nekretninu (Prilog br. 4 
Pravilnika) 


Koef. za 
izračun 


Međuvremenski i 
interkvalitativno 


izjednačena cijena 


 


[-] [€/m2] [-] [-] [-] [€/m2]  


1 8,12 100% 100% 1,00 8,12  


2 9,59 100% 100% 1,00 9,59  


3 9,90 100% 80% 1,25 12,38  


 


STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
            


Redni 
broj 


Kupoprodajna  
cijena 


Međuvremenski 
izjednačena cijena 


Međuvremenski i 
interkvalitativno 


izjednačena cijena 


Odstupanje 
od prosjeka 


Odstupanje 
od prosjeka 


Kvadrat 
odstupanja 


[-] [€/m2] [€/m2] [€/m2] [%] [-] [-] 


1 5,97 8,12 8,12 -19,03 -1,91 3,64 


2 9,59 9,59 9,59 -4,37 -0,44 0,19 


3 9,90 9,90 12,38 23,40 2,35 5,51 


       


Prosječna cijena (€/m2): 10,03    


Standardno odstupanje (±): 1,76    


Pravilo 2 sigma (±): 3,52    
       


Pravilo odstupanja  < 30%  =>     Zadovoljava    


Pravilo 2 sigma                   =>     Zadovoljava    
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Nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja izvršena je 


provjera utjecaja neuobičajenih okolnosti za poredbene nekretnine, sukladno čl. 4. Pravilnika, 


pri čemu je utvrđeno standardno odstupanje u iznosu od 1,76, a prema pravilu dva-sigma od 


3,52 poredbene nekretnine zadovoljavaju propisane kriterije. Prosječna cijena po kvadratnom 


metru za sve poredbene nekretnine utvrđena je u iznosu od 10,03 €/m2.  


Slijedom svega navedenog, za tržišnu jediničnu vrijednost procjenjivane nekretnine 


uzima se srednja vrijednost poredbenih nekretnina koja iznosi 10,03 €/m2. 


Uz primjenu navedene jedinične cijene, ukupna cijena predmetnog građevinskog 


zemljišta  iznosi: 


671,00 m2 x 10,03 €/m2  = 6.730,13 € 


 


 


2.4.4.  Utvrđivanje iznosa tržišne vrijednosti poljoprivrednog zemljišta 
 


Za potrebe izračuna iznosa tržišne vrijednosti koji je za predmetna poljoprivredna 


zemljišta moguće ostvariti na tržištu nekretnina, sagledana su tri kupoprodajna ugovora koji 


nisu stariji od četiri godine u odnosu na dan vrednovanja, a odabrane su one transakcije koje 


se odnose na nekretnine koje se mogu smatrati poredbene u odnosu na nekretninu koja je 


predmet procjene.  


Iz raspoloživih objavljenih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena kao poredbene 


nekretnine odabrana su ona zemljišta koji s procjenjivanim pokazuju dovoljno podudarnih 


obilježja, odnosno zemljišta istog ili sličnog cjenovnog bloka, iste ili slične prostorno planske 


namjene, približne površine te lokacije. Iz statističke obrade i izračuna izostavljena su ona 


zemljišta koja svojim obilježjima značajno odstupaju od zemljišta koji je predmetom ove 


procjene.  Sukladno čl. 57. Zakona, u nastavku su prikazani poznati podaci iz odabranih ugovora 


o najmu te je provedeno međuvremensko izjednačenje predviđeno odredbama Zakona i 


Pravilnika.  
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OBILJEŽJA KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST PROCJENJIVANE NEKRETNINE 


   


Površina: 5361,0 m2 i 1563,0 m2 


Vrsta: PZ 


Kategorija: 4.1 


Lokacija: k.č.br. 282 i dio k.č.br. 279 k.o. Jezero 


Cjenovni blok: Plaški - ostalo obradivo tlo 


Dan vrednovanja:  20.3.2024. 


 


 


IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
          


R. 
br. 


Katastarska 
općina 


Broj 
katastarske 


čestice 
Površina  


Kupoprodajna 
cijena 


Datum 
sklapanja  
ugovora 


Cjenovni blok 
Namjena 


cjenovnog 
bloka 


Kat. 
zemljišta 


ID 
izvatka 


[-] [-] [-] [m2] [€/m2] [-] [-] [-] [-] [-] 


1 Međeđak 605 6.515,00 0,53 11.5.2023. 
Plaški - 
ostalo 


obradivo tlo 
P3 4.1 46783 


2 Međeđak 22 1.836,00 0,59 5.2.2024. 
Plaški - 
ostalo 


obradivo tlo 
P3 4.1 46783 


3 Kunić 1291 2.875,00 0,60 19.4.2022. 
Plaški - 
ostalo 


obradivo tlo 
P3 4.1 46783 


4 Jezero 580 6.263,00 0,72 5.9.2022. 


Plaški - 
vrijedno 


obradivo tlo 
2 


P2 4.1 46783 
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Pregledna karta položaja poredbenih nekretnina 


 


MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE 
              


Redni 
broj 


Kupoprodajna 
cijena 


Ukupna 
površina 


Datum 
sklapanja 
ugovora 


Bazni indeks na 
datum 


sklapanja 
ugovora 


Bazni indeks 
na dan 


vrednovanja 


Korekcijski 
faktor 


Međuvremenski 
izjednačena 


cijena 


[-] [€/m2] [m2] [-] [-] [-] [-] [€/m2] 


1 0,53 6.515,00 11.5.2023. 165,78 167,17 1,01 0,54 


2 0,59 1.836,00 5.2.2024. 167,17 167,17 1,00 0,59 


3 0,60 2.875,00 19.4.2022. 140,80 167,17 1,19 0,71 


4 0,72 6.263,00 5.9.2022. 139,65 167,17 1,20 0,86 
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STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 


           


Redni 
broj 


Kupoprodajna  
cijena 


Međuvremenski 
izjednačena cijena 


Odstupanje od 
prosjeka 


Odstupanje od 
prosjeka 


Kvadrat 
odstupanja 


[-] [€/m2] [€/m2] [%] [-] [-] 


1 0,53 0,54 -24,21 -0,17 0,03 


2 0,59 0,59 -17,19 -0,12 0,02 


3 0,60 0,86 20,70 0,15 0,02 


4 0,72 0,86 20,70 0,15 0,02 


      


Prosječna cijena (€/m2): 0,71   


Standardno odstupanje (±): 0,15   


Pravilo 2 sigma (±): 0,30   
      


Pravilo odstupanja  < 30%  =>     Zadovoljava   


Pravilo 2 sigma                   =>     Zadovoljava   


 


 


Nakon provedenog međuvremenskog izjednačenja izvršena je provjera utjecaja 


neuobičajenih okolnosti za poredbene nekretnine, sukladno čl. 4. Pravilnika, pri čemu je 


utvrđeno standardno odstupanje u iznosu od 0,15, a prema pravilu dva-sigma od 0,30 


poredbene nekretnine zadovoljavaju propisane kriterije. Prosječna cijena po kvadratnom 


metru za sve poredbene nekretnine utvrđena je u iznosu od 0,71 €/m2.  


Slijedom svega navedenog, za tržišnu jediničnu vrijednost procjenjivane nekretnine 


uzima se srednja vrijednost poredbenih nekretnina koja iznosi 0,71 €/m2. 


Uz primjenu navedene jedinične cijene, ukupne cijene predmetnih poljoprivrednih 


zemljišta  iznose: 


1563,00 m2 x 0,71 €/m2  = 1.109,73 € 


5361,00 m2 x 0,71 €/m2  = 3.806,31 € 
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2.5. Utvrđivanje iznosa ukupne tržišne vrijednosti nekretnina  
 


Ukupna vrijednost nekretnine k.č.br. 279 k.o. Jezero iznosi: 


Građevinsko zemljište  = 6.730,13 € 


Poljoprivredno zemljište  = 1.109,73 € 


Ukupno   = 7.839,86 € 


 


Ukupna vrijednost nekretnine k.č.br. 282 k.o. Jezero iznosi: 


Poljoprivredno zemljište  = 3.806,31 € 


 


 


2.6.  Zaključak   
 


Za predmetnu nekretninu oznake k.č.br. 279 k.o. Jezero utvrđuje se ukupna tržišna 


vrijednost u iznosu od  7.839,86 € što zaokruženo iznosi: 


 


7.840,00 € 


(sedam tisuća osamsto četrdeset eura) 


 


Za predmetnu nekretninu oznake k.č.br. 282 k.o. Jezero utvrđuje se ukupna tržišna 


vrijednost u iznosu od 3.806,31 €što zaokruženo iznosi: 


 


3.810,00 € 


(tri tisuće osamsto deset eura) 


 


 


Izradio: 
 


Matija Kovačić, mag. ing. aedif. 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 
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3. FOTODOKUMENTACIJA 


• Nekretnina pod oznakom k.č.br. 279 k.o. Jezero 
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• Nekretnina pod oznakom k.č.br. 282 k.o. Jezero 
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4. OSTALI PRILOZI 


4.1.  Izvod iz katastarskog plana (neslužbena kopija)       
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4.2.  e - Izvadak iz zemljišne knjige (neslužbena kopija) 
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4.3.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – građevinska zemljišta 
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4.4.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – poljoprivredna zemljišta 
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POSTUPKU 
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DATUM ZAHTJEVA ZA UPIS U OČEVIDNIK ____________________________ 
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____________________________________________________________________ 
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Katastarska čestica  


Katastarska općina  


Površina  


Adresa nekretnine  







Opis nekretnine s pripadcima  


 
Naznaka prava koja ne prestaju 
prodajom 
 


 


 
Naznaka da li je nekretnina slobodna od 
osoba i stvari, odnosno 
stanuje   li   ovršenik   s  članovima  svoje 
obitelji u nekretnini ili je nekretnina        
dana u najam ili zakup 
 


 


Utvrđena vrijednost nekretnine  


 
Minimalna  zakonska  cijena ispod koje 
se nekretnina ne može prodati 
 


 


 
Iznos jamčevine koju ponuditelj mora 
uplatiti 
 


 


 
Rok u kojem je kupac dužan položiti 
kupovninu 
 


 


Datum i vrijeme ročišta  


Mjesto i adresa ročišta  


 
Podaci  o mjestu i vremenu 
razgledavanja te osobi zaduženoj za 
kontakt 
 


 


Ostali uvjeti prodaje  


Napomena  


 


Napomena: Za svaki pojedinačni predmet prodaje potrebno je tablicu s podacima 
umnožiti i popuniti za svaki pojedinačni predmet prodaje 
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		undefined_7: Nekretnina upisana u zkul. 325, k.o. Jezero, i to:
kčbr.279 broj D.L. 63, u naravi M.RAKIT, ORANICA površine 2234 m2
kčbr.282 Broj D.L.63, u naravi M.RAKIT, oranica površine 5361 m2

		undefined_8: -

		undefined_9: DA

		undefined_10: za kčbr.279 k.o. Jezero 7.840,00 EUR
za kčbr.282. k.o. Jezero 3.810,00 eur

		undefined_11: Ukupna minimalna zbrojna cijena za kčbr. 279 i kčbr. 282.k.o. Jezero: 7.643,56 EUR

		undefined_12: 10% na račun broj
IBAN HR9823900011101435338

		undefined_13: 15 KALENDARSKIH DANA OD ROČIŠTA - IZBORA NAJPOVOLJNIJE PONUDE

		undefined_14: 19.9.2025. G. U 15.00 SATI

		undefined_15: ZAGREB, GAJEVA ULICA 57

		undefined_16: MARIJANA BABIĆ, STEČAJNI UPRAVITELJ, PO PRETHODNOM DOGOVORU, 095 803 7553

		undefined_17: Zahtjev treba predati radi slanja na poštu preporučenom poštom s povratnicom na adresu: Ilica 126 najkasnije do 16.9.2025.g. ili osobno donijeti na adresu Gajeva 57,Zagreb najkasnije do 18.9.2025. u 12.00 sati/podne u zatvorenoj omotnici s napomenom: Ne otvarati - Ponuda za Dalla Natura d.o.o.

Otvaranje Ponuda je javno, uz prisutnost dva svjedoka. Prethodna najava dolaska je obvezna na office@marijanababic.com do 18.9.2025.

		undefined_18: -
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