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PRIMIJENJENI PROPISI

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/13)
Krtalić V. (2007):  Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina 
Institut IGH d.d. : Standardna kalkulacija radova u visokogradnji

Zakon o vlasništvu i drugim pravnim stvarima (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 )
Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12) 

IZJAVA PROCJENITELJA 

Usluga pružena od strane Procjenitelja obavljena je u skladu s priznatim 
profesionalnim procjenjivačkim stnadardima, pozitivnim propisima Republike 
Hrvatske, te dostupnom dokumentacijom.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeći svim 
dostupnim podacima. 
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.
Naknada procjenitelja ni na koji način ne ovisi o zaključima o vrijednosti.
Procjenitelj ima ovlaštenje za obavljanje poslova procjenitelja. 
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1 / OPĆI PODACI

1.1 ZAHTJEV ZA PROCJENU

1.2 OPIS ZATEČENOG STANJA - OČEVID

Za predmetna nekretnina ishodovano : 

zemljišne knjige : 

katastar  : istovjetno m2

radnja : očevida kakvoće
datum : 17.06.2016. 17.06.2020. 17.06.2020.
procjena : 

status nekretnine: 

858,00

Dokumentacija
zk.izvatci, geoportal - Internet. Dostavljen kupoprodajni ugovor 
od 06.11.2015. na ukupan iznod od 741.674,00 kn. 

opis nekretnine : Čestica zemlje, građevinska - obaveza donošenja UPU-a

vrednovanja

Metoda poredbena.   Prethodna  procjena el.br.2019-113 od 
17.06.2019. na iznos od 94.000,00 Eur-a

bez tereta

Naručitelj je zatražio izradu procjene građevne i tržišne vrijednosti nekretnine. 
Tržišna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala postići na dan 
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca, u transakciji nakon cjelovitog 
sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upućene, razborito i bez prisile. 
Određivanje tržišne vrijednosti u skladu je sa međunarodnim standardima 
vrednovanja, Zakonu o procjeni nekretnina  i Pravilniku o metodoma procjene 
vrijednosti nekretnina. 
Procjena izvršena prema zatečenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te sukladno 
stanju na tržištu nekretnina. 

zk.č.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kučine, zk.odjel Solin
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2 / NALAZ 

2.1 IDENTIFIKACIJA I OPIS NEKRETNINE

Upisano u zk.uložak 892 k.o. Kučine, vlasništvo Josip Marasović sa 1/1 vlasn.

2.2 LOKACIJA

2.3 OPIS OBJEKTA

2.4 KATEGORIJA ZEMLJIŠTA

Nema tereta koji utječu na gradnju. 

Radi se o građevinskom zemljištu, mogućnost ishodovanja građevinske dozvole ali 
uz uvjet izrade i donošenja UPU-a, mjesto Kučine - cca 4 km od rotora u Solinu.

Nekretnina graniči sa asfaltiranom prometnicom u dužini cca 50 metara, srednje 
širine 15 metara, sveukupno nepravilnog izduženog oblika. 

Čestica spada u S zonu (stambena), neizgrađeni građevinski dio.
Teren u laganom padu, okrenut jugozapadno , sa djelomičnim pogledom na  more, 
jug i jugoistok. 

Čestica se nalazi u građevinskom, neizgrađenom dijelu naselja, te je obaveza 
donošenja UPU-a kao uvjet ishodovanja građevinske dozvole. 

Radi se o zemljištu druge   kategorije prema pravilniku o procjeni nekretnina 
(potrebna izrada i usvajanje UPU-a). 

Zapadna i jugozapadna strana zatvorena okolnim povišenim terenima.

Na susjednim istočnim česticama izgrađene stambene katnice.

Kučine, naselje sjeverno od magistrale, povezano lokalnim prometnicama sa 
Solinom te Podstranom. 
Predio individualne izgradnje .
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3 /   METODE  PROCJENJIVANJA

3.1 TROŠKOVNA METODA

3.2 PRIHODOVNA METODA

3.3 POREDBENA METODA

Predmet elaborata utvrđivanje je tržišne vrijednosti nekrenine, pri kupoprodaji  u 
fer postupku. Pri analizu uzeti u obzir sve okolnosti koje utječu na vrijednost, te 
upotrijebiti sve dostupne podatke. 

Određuje se novonabavna vrijednost građevine, uz odbijanje amortizacije kako bi 
se dobila građevna vrijednost samog objekta. Dodavanjem vrijednosti zemljišta te 
svih usputnih troškova kako bi se dobio istovjetan objekt (npr.komunalni doprinos, 
vodni doprinos, projektna dokumentacija, komunalni priključci,...) .
Uz poznavanje cijene zemljišta, pretpostavljamo kako budući kupac za nekretninu 
ne želi platiti veći iznos od troškova izgradnje. 
Koristimo je kada nisu dostupni podaci oglednih postignutim transakacijama te u 
situaciji kada ne raspolažemo podacima o prihodu nekretnine .

Koristi se ukoliko je nekretnina u funkciji prihodovanja. 

Prvenstveno u upotrebi za poslovne zgrade i prostore, te objekte mješovite 
namjene kao hoteli,  objekti turističke namjene i sl. 
Moguća uporaba i za stambene prostore ukoliko se isti iznajmljuju .

Vrijesnot nekrenine utvrđuje se na temelju ostvarivih prihoda .

Vrijednost se određuje na osnovu poredbe stvarno realiziranih transakcija, sa 
nekreninama koje se u obilježjima dovoljno podudaraju.

Koristi se uglavnom za neizgrađena zemljišta, stanove, obiteljske (kuće sa dvije 
obitelji), višeobiteljske kuće, kuće u nizu, dvojne i slične objekte. 
Za slučaj izgrađenog zemljišta, usporedna metoda koristi se za određivanje 
vrijednosti zemljišta, kod troškovne ili dohodovne metode. 
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4. ODABIR METODE PROCJENE 

 
Kučine    - eNekretnine

Budući se ovdje radi o građevinskom zemljištu , to bi najprikladnije bila poredbena 
metoda.
Kao ogledno može se koristiti izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena, dostupni 
kupoprodajni ugovori iz vlastitih arhiva,  oglašene - relizirane cijene  i sl.
Budući nije dostupno "izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena" to za  potrebe ove procjene 
koristim dostupnim oglasima agencija za promet nekretnina , uvažavajući traženo-
realizirano. Ogledno br. pribavljena iz eNekretnina. 
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Promjenu vrijednosti kalkulirati prema promjeni indeksa cijena HNB-a

k = 

Vrijedsnot zemljišta : k x 90.664,86 =

1,05094668

95.283,93

2018
2019

109,33
114,9
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5.

Predmet procjene
Građevinsko zemljište, zk.č.1030/2, zk.ul.892 k.o.Kučine, zk.odjel Solin 

Uknjižen : TERMO PLAN doo

Površina : 858,00 m2

Tržišna vrijednost nekretnine - na dan 17.06.2020.

JEDINIČNA CIJENA 

UKUPNA CIJENA 

ZAOKRUŽENO  EUR-a

Srednji tečaj HNB-a 1  Eur = 

UKUPNA CIJENA 

ZAOKRUŽENO  KUNA

U Zadru, 17.06.2020. IZRADIO : 

EUR / m2 111,05

EUR-a 95.283,93

KORELACIJA  I  ZAKLJUČAK

Procjenom se izrazilo stajalište o tržnoj vrijednosti  predmetne nekretnine, u 
mogućoj transakiji na otvorenom tržištu, na dan vrednovanja. 

Primijenjena poredbena metoda. 

EUR-a 95.000,00

KUNA

KUNA
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1.

2.

3. pregled

DOKUMENTACIJA

katastar

zk izvadak
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