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1. Imenovanje
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● Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)

Zakon o gradnji (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama                                                (NN 86/12,143/13,65/17,14/19)

● Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 59/20)

● Propisi o vlasništvu
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
● Pravilnik o načinu itračuna građevinske (bruto)površine zgrade (NN 93/17)

● HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora
● Važeći građevinski normativi i propisi  u RH
● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina , V.Krtalić , Zagreb , 05.2007.
● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
● Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XII/2024

Napomene i ograde :

Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom .

Pri izradi procijene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

2. Popis primijenjenih propisa i literature

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-
pravnog naslova .
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Predmetna nekretnina je pregledana od strane procjenitelja 

Datum očevida: 17.11.2025.
Datum kakvoće (čl.3.Pravilnika):17.11.2025.
Datum vrednovanja (čl.3.Praviln.):19.11.2025.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE 
Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je tržišna vrijednost nekretnine .

ZK izvadak od 17.01.2025. / Općinski sud u Splitu, ZK odjel Split
Katastarska općina: Sutivan
Zemljišnoknjižni uložak: 4020
Zemljišnoknjižna čestica: dio č.zem.122/4
Katastarska čestica: dio č.zem.122/4
Katastarska općina: Sutivan
Opis nekretnine: poljoprivredno zemljište
Površina zemljišta po z.k.: 3.287,00 m2

3.287,00 m2
1.500,00 m2

Vlasnik: prema upisu u ZK
Teret: prema upisu u ZK

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , 
između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg 
marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

Z.K. izvadak:

Površina dijela zemljišta u 
vl.Fabry i Morgensteinova jdoo 
u stečaju :

4. Rezultat očevida

Identifikacija nekretnine i lokacija

Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine su potrebe Naručitelja - utvrđenje tržišne vrijednosti 
predmetne nekretnine

Procjenjuje se tržišna  vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u 
viđenom stanju .

Na zahtjev  Fabry i Morgensteinova j.d.o.o. U stečaju,   izrađena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi  
Zemljište  izvan građevinskog područja (prema upisanom suvlasničkom dijelu u vlasništvu Fabry i 
Morgensteinova j.d.o.o. u stačaju) 

3. Zadatak procjembenog elaborata

Površina zemljišta po kat:
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MAKRO LOKACIJA

MIKROLOKACIJA
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Lokacija nekretnine prikazana na portalu DGU
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5.1. ZEMLJIŠTE

z.k. katastar  

Dio u vlasništvu 
FABRY I 

MORGENSTEIN
OVA 

jdoo1500/3287)

4020 2379 Sutivan 122/4 1500/3287 3287 3287 1500

3.287 3.287 1.500

BUKA I ZAGAĐENJE

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na  zagađenje okoliša  koji bi odudarao od uobićajene namjene .

Direktan pristup na javnu prometnu površinu:
Vodovod priključak NE
Kanalizacija priključak NE
Elektroopskrba priključak NE
Plin priključak: NE
DTK priključak: NE
Kategorija zemljišta prema Čl.10. Pravilnika NN105/15: 4.1.
Mjera korištenja (Kis) -

Sutivan-vrijedno obradivo tlo

                                                                               POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

Suvlasnički 
dio

površina zemljišta (m²)

Predmet procjene je utvrđenje stanja i vrijednosti dijela nekretnine koja u naravi predstavlja zemljište izvan 
građevinskog područja naselja, a koji je u vlasništvu FABRY I MORGENSTEINOVA j.d.o.o. u stečaju  ( 
1500/3287 dijelova ).

Cjenovni blok :

z.k. uložak posjedovni list br.
katastarska 
općina  (k.o.)

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se 
nekretnina nalazi .
Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj 
se nekretnina nalazi.

5. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine

z.k.č.

DA
U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :
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Prostorno planski status lokacije

Prema PPP-u Općine Sutivan , na e-portalu općine , vidljivo je da se predmetne k.č.nalaze u zoni 
izvan građevinskog područja naselja  :
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Indexi cijena nekretnina na području RH
Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u 

odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje potražnje, cijene 

stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 

2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski 

potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično 

visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni 

projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 

5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% 

svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa tako 

sada već dvije godine zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i 

Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu 

se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja poreza na nekretnine, koji je proizašao iz donesene stambene 

politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje 

ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.
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7.1. Zemljište

Izvor podataka korišten za procjenu vrijednosti zemljišta  je baza  eNekretnine  , i to unutar istog  
cjenovnog bloka  u kojem se nalazi i procjenjivana nekretnina  .

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

RB ID ZKC K.O. K.C.
Vrsta 

nekretnine
Vrsta 

ugovora
Datum ugovora

Vrijednost 
nekretnine ( Eur )

Povrsina u 
prometu ( m2 )

Status podatka Cjenovni blok

1 2338401 SUTIVAN 204/1 PZ KP 02.07.2025. 14.000,00 5516,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
2 2161149 SUTIVAN 1955 PZ KP 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
3 2161148 SUTIVAN 1954 PZ KP 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
4 2145247 SUTIVAN 1918 PZ KP 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
5 2145246 SUTIVAN 1924 PZ KP 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
6 2149397 SUTIVAN 1953/1 PZ KP 06.05.2024. 35.000,00 8193,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
7 2079638 SUTIVAN 2072 PZ KP 20.10.2023. 4.605,00 309,18 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
8 2078040 SUTIVAN 2073/2 PZ KP 09.06.2023. 170.000,00 10621,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
9 2082595 SUTIVAN 228 PZ KP 18.05.2023. 29.000,00 9035,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

10 2040528 SUTIVAN 2166 PZ KP 07.12.2022. 90.000,00 8664,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
11 1817989 SUTIVAN 1960/1 PZ KP 26.10.2022. 5.500,00 2495,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
12 1869602 SUTIVAN 2163 PZ KP 09.09.2022. 40.000,00 3874,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
13 1826987 SUTIVAN 1951/2 PZ KP 08.02.2022. 35.040,00 4380,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
14 1826986 SUTIVAN 1963/1 PZ KP 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
15 1826985 SUTIVAN 1963/2 PZ KP 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
16 1826984 SUTIVAN 1950 PZ KP 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
17 1613475 SUTIVAN 1948 PZ KP 03.12.2021. 76.000,00 22946,00 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
18 1630759 SUTIVAN 1953/1 PZ KP 05.10.2021. 18.000,00 4779,25 PREUZETO OD PU SUTIVAN - VRIJEDNO OBRADIVO TLO
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Rekapitulacija

RB K.O. K.C. Datum ugovora
Vrijednost 
nekretnine

Povrsina u 
prometu

Jedinična cijena 
(Eur/m2)

1 Sutivan 204/1 02.07.2025. 14.000,00 5516,00 2,54
2 Sutivan 1955 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 9,27
3 Sutivan 1954 19.08.2024. 15.000,00 1618,00 9,27
4 Sutivan 1918 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 3,92
5 Sutivan 1924 11.06.2024. 55.000,00 14024,00 3,92
6 Sutivan 1953/1 06.05.2024. 35.000,00 8193,00 4,27
7 Sutivan 2072 20.10.2023. 4.605,00 309,18 14,89
8 Sutivan 2073/2 09.06.2023. 170.000,00 10621,00 16,01
9 Sutivan 228 18.05.2023. 29.000,00 9035,00 3,21

10 Sutivan 2166 07.12.2022. 90.000,00 8664,00 10,39
11 Sutivan 1960/1 26.10.2022. 5.500,00 2495,00 2,20
12 Sutivan 2163 09.09.2022. 40.000,00 3874,00 10,33
13 Sutivan 1951/2 08.02.2022. 35.040,00 4380,00 8,00
14 Sutivan 1963/1 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
15 Sutivan 1963/2 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
16 Sutivan 1950 08.02.2022. 53.624,00 6703,00 8,00
17 Sutivan 1948 03.12.2021. 76.000,00 22946,00 3,31
18 Sutivan 1953/1 05.10.2021. 18.000,00 4779,25 3,77
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8.1.  Opis metode procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Nova građevinska vrijednost

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje:

4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora,  

Sadašnja građevinska vrijednost

8.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa     

8. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnine i obrazloženje

5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse 
6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova i opreme te 
uređenja okoliša (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem  podataka o troškovima građenja na području RH 
koji se tromjesečno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta 
Građevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka.
7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem odluka jedinica
lokalne samouprave i komunalnih poduzeća koja isporučuju komunalne usluge.

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje 
vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između predvidivog ostatka održivog vijeka 
korištenja građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima 

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je 
Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom godišnjem 
prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom 
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine.
Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost uređaja, 

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, komunalnog i 
vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi 
građevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene 
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije 
kojim se izračunata zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu vrijednost).
Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troškova, tj. troškova 
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena 
građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava za procjene 
nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih građevina.

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom građenja u trenutku
procjenjivanja, čija se jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te
usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljišta na istoj ili sličnim lokacijama,
2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne samouprave i
određenim jediničnim cijenama po m3 sagrađene građevine,
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM
Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,apartmana , stambenih
 jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta kod troškovne i 
 prihodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena
usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina.
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane
katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Obrazloženje :

Vrijednost zemljišta odredit će se POREDBENOM METODOM iz dostupnih podataka.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju se njihova 
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, 
tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih 

Obzirom da na predmetnoj ili sličnoj lokaciji u bazi podataka e-nekretnine ima dovoljno poredbenih 
kupoprodajnih ugovora sličnih nekretnina ,kao i da predmetne nekretnine ne ostvaruju prihod, to će se 
tržišna vrijednost utvrditi :
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9.1. Utvrđivanje vrijednosti građevinskog zemljišta poredbenom metodom

9.1.1. Međuvremensko izjednačenje

* izvor:  www.dsz.hr

9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine

 Međuvremenski 
izjednačena 

cijena 

Eur/m2  Eur/m2 
1 Sutivan 204/1 2,54 02.07.2025. 212,31 212,31 2,54
2 Sutivan 1955 9,27 19.08.2024. 195,35 212,31 10,08
3 Sutivan 1954 9,27 19.08.2024. 195,35 212,31 10,08
4 Sutivan 1918 3,92 11.06.2024. 188,98 212,31 4,41
5 Sutivan 1924 3,92 11.06.2024. 188,98 212,31 4,41
6 Sutivan 1953/1 4,27 06.05.2024. 188,98 212,31 4,80
7 Sutivan 2072 14,89 20.10.2023. 179,04 212,31 17,66
8 Sutivan 2073/2 16,01 09.06.2023. 170,86 212,31 19,89
9 Sutivan 228 3,21 18.05.2023. 170,86 212,31 3,99

10 Sutivan 2166 10,39 07.12.2022. 160,87 212,31 13,71
11 Sutivan 1960/1 2,20 26.10.2022. 160,87 212,31 2,91
12 Sutivan 2163 10,33 09.09.2022. 155,80 212,31 14,07
13 Sutivan 1951/2 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
14 Sutivan 1963/1 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
15 Sutivan 1963/2 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
16 Sutivan 1950 8,00 08.02.2022. 147,28 212,31 11,53
17 Sutivan 1948 3,31 03.12.2021. 142,51 212,31 4,93
18 Sutivan 1953/1 3,77 05.10.2021. 142,51 212,31 5,61

ULAZNI PODACI IZ IZKC MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica
Cijena

Datum 
sklapanja 

ugovora

članak 6. i 7. Pravilnika

Indeks na 
dan 

sklapanja 
ugovora

Indeks na 
dan 

vrednovanja
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9.1.2. Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi

Interkvalitativno izjednačavanje i odstupanje u kakvoći

1 Sutivan 204/1 2,54 1,00 1,00 1,00 2,54
2 Sutivan 1955 10,08 1,00 1,00 1,00 10,08
3 Sutivan 1954 10,08 1,00 1,00 1,00 10,08
4 Sutivan 1918 4,41 1,00 1,00 1,00 4,41
5 Sutivan 1924 4,41 1,00 1,00 1,00 4,41
6 Sutivan 1953/1 4,80 1,00 1,00 1,00 4,80
7 Sutivan 2072 17,66 1,00 1,00 1,00 17,66
8 Sutivan 2073/2 19,89 1,00 1,00 1,00 19,89
9 Sutivan 228 3,99 1,00 1,00 1,00 3,99

10 Sutivan 2166 13,71 1,00 1,00 1,00 13,71
11 Sutivan 1960/1 2,91 1,00 1,00 1,00 2,91
12 Sutivan 2163 14,07 1,00 1,00 1,00 14,07
13 Sutivan 1951/2 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
14 Sutivan 1963/1 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
15 Sutivan 1963/2 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
16 Sutivan 1950 11,53 1,00 1,00 1,00 11,53
17 Sutivan 1948 4,93 1,00 1,00 1,00 4,93
18 Sutivan 1953/1 5,61 1,00 1,00 1,00 5,61

katastarska 
čestica

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJEULAZNI PODATCI

RB
Katastarska 

općina

 Međuvremensk 
izjednačena 

cijena (Eur/m2) 

Utjecaj buke 
(čl.15.st.1.)

Utjecaj zagađenja 
(čl.15.st.2.)

Položajna 
obilježja (čl.14.)

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačen cijena 
(Eur/m2) 
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9.1.3. Statistička obrada

1.500 m2

Eur/m2
16.575,00 €

11,05

Površina procijenjivanog zemljišta :

Jedinična vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi :

Vrijednost  zemljišta  :

RB
Katastarska 

općina

katastarska 

čestica

 Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(Eur/m2) 

 Odstupanje od 

prosjeka 

 Odstupanje 

od prosjeka 

u postotku 

 Standardno 

odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 

odstupanja 

 Pravilo 2-

sigma 

1 Sutivan 204/1 2,54 6,64 72% nezadovoljava 44,09 zadovoljava

2 Sutivan 1955 10,08 -0,90 10% zadovoljava 0,81 zadovoljava

3 Sutivan 1954 10,08 -0,90 10% zadovoljava 0,81 zadovoljava

4 Sutivan 1918 4,41 4,77 52% nezadovoljava 22,77 zadovoljava

5 Sutivan 1924 4,41 4,77 52% nezadovoljava 22,77 zadovoljava

6 Sutivan 1953/1 4,80 4,38 48% nezadovoljava 19,17 zadovoljava

7 Sutivan 2072 17,66 -8,48 92% nezadovoljava 71,98 zadovoljava

8 Sutivan 2073/2 19,89 -10,71 117% nezadovoljava 114,73 zadovoljava

9 Sutivan 228 3,99 5,19 57% nezadovoljava 26,93 zadovoljava

10 Sutivan 2166 13,71 -4,53 49% nezadovoljava 20,53 zadovoljava

11 Sutivan 1960/1 2,91 6,27 68% nezadovoljava 39,30 zadovoljava

12 Sutivan 2163 14,07 -4,89 53% nezadovoljava 23,93 zadovoljava

13 Sutivan 1951/2 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava

14 Sutivan 1963/1 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava

15 Sutivan 1963/2 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava

16 Sutivan 1950 11,53 -2,35 26% zadovoljava 5,54 zadovoljava

17 Sutivan 1948 4,93 4,24 46% nezadovoljava 18,01 zadovoljava

18 Sutivan 1953/1 5,61 3,57 39% nezadovoljava 12,72 zadovoljava

9,18 10,12

RB
Katastarska 

općina

katastarska 

čestica

 Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(Eur/m2) 

 Odstupanje od 

prosjeka 

 Odstupanje 

od prosjeka 

u postotku 

 Standardno 

odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 

odstupanja 

 Pravilo 2-

sigma 

2 Sutivan 1955 10,08 0,97 9% zadovoljava 0,94 zadovoljava

3 Sutivan 1954 10,08 0,97 9% zadovoljava 0,94 zadovoljava

13 Sutivan 1951/2 11,53 -0,49 4% zadovoljava 0,24 zadovoljava

14 Sutivan 1963/1 11,53 -0,49 4% zadovoljava 0,24 zadovoljava

15 Sutivan 1963/2 11,53 -0,49 4% zadovoljava 0,24 zadovoljava

16 Sutivan 1950 11,53 -0,49 4% zadovoljava 0,24 zadovoljava

11,05 1,37Dvostuko standardno odstupanje :

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

Dvostuko standardno odstupanje :

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA
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10. Rekapitulacija procjene - zaključak

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

z.k.uložak: 4020
z.k.č.: dio č.zem.122/4
k.o.: Sutivan

utvrđeno je da se :

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine procijenjuje u iznosu :

Napomena : U cijeni nije uključen PDV

Split, 18.11. 2025. godine

Zemljište  izvan građevinskog područja (prema upisanom suvlasničkom dijelu u vlasništvu Fabry i 
Morgensteinova j.d.o.o. u stačaju) 

16.600,00 €

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti 
između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon 
odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )
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Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

Split, 18.11. 2025. godine

11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da ja kao procjenitelj i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, 
suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese 
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene 
korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih 
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.  Internatskih stranica: 
Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne garantira niti snosi odgovornost 
za točnost podataka, iako su prema općim saznanjima isti točni. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenio sam u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama te 
pravilima struke.
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12. PRILOZI
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ZK I KATASTAR
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