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IMENOVANJE STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I 

PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
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1. OPĆENITO 

1.1. OPĆI PODACI 

Zadatak: 
 

Procjena vrijednosti poljoprivrednih zemljišta i zgradama 
namijenjenih poljoprivredi 

Predmet procjene: 
 

Poljoprivredna zemljišta i zgrade namijenjene poljoprivredi 
jedna hala i dva spremišta 

Adresa / lokacija: 
 

Ćunski, Mali Lošinj 
   

Datum očevida:  27.11.2019 

Datum vrednovanja:  4.12.2019 

Datum kakvoće:  4.12.2019 
   

Vlasništvo, katastar i identifikacija     
   

(a) KATASTAR     

Katastarska čestica: (1) 8610/1 
 (2) 8610/2 
 (3) 8610/3 
 (4) 8611 
 (5) 8612/1 
 (6) 8612/2 
 (7) 8613/1 
 (8) 8613/2 

Katastarska općina: (sve) Ćunski 

Broj posjednovnog lista: (sve) 1092 
   

Vrsta uporabe: Površina: 

(1) č.zem. 8610/1 k.o. Ćunski 

Oranica 3996 m2 

(2) č.zem. 8610/2 k.o. Ćunski 

Oranica 8057 m2 

(3) č.zem. 8610/3 k.o. Ćunski 

Pašnjak 1560 m2 

(4) č.zem. 8611 k.o. Ćunski 

Šuma 1876 m2 

(5) č.zem. 8612/1 k.o. Ćunski 

Šuma 360 m2 

(6) č.zem. 8612/2 k.o. Ćunski 

Šuma 1462 m2 

(7) č.zem. 8613/1 k.o. Ćunski 

Pašnjak 660 m2 

(8) č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski 

Pašnjak 1537 m2 

Ukupna površina: 19508 m2 
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(b) ZEMLJIŠNE KNJIGE     

z.č. broj (1) 8610/1 
 (2) 8610/2 
 (3) 8610/3 
 (4) 8611 
 (5) 8612/1 
 (6) 8612/2 
 (7) 8613/1 
 (8) 8613/2 

k.o. (sve) Ćunski 

ZK uložak: 
(1-2) 
(4-8) 

2330 

 (3) 1650 

Etažni dio: (sve) - 

ZK poduložak: (sve) - 

Površina: (sve) - 
   

Vlasništvo: Udio: 

(1-2)(4-8) č.zem. 8610/1, 8610/2, 8611, 8612/1, 8612/2, 8613/1, 8613/2 sve k.o. Ćunski 

LOSINBIO DRUŠTVO S OGRANIČENOM ODGOVORNOŠĆU ZA PROIZVODNJU 
I TRGOVINU POLJOPRIVREDNIH PROIZVODA, OIB: 86688669608, MALI 
LOŠINJ, JAMINA 16 

1/1 

(3) č.zem. 8610/3 k.o.Ćunski 

LOSINBIO DRUŠTVO S OGRANIČENOM ODGOVORNOŠĆU ZA PROIZVODNJU 
I TRGOVINU POLJOPRIVREDNIH PROIZVODA, OIB: 86688669608, MALI 
LOŠINJ, JAMINA 16 

1/1 

 

Dokumentacija predmeta 
procjene 

  

Dozvola za gradnju: (8) Rješenje o izvedenom stanju 
KLASA: UP/I 361-03/13-14/252 
UR.BR: 2170/1-03-05/4-18-20 
Mali Lošinj, 27. prosinac 2018 Uporabna dozvola: (8) 

Energetski certifikat: (8) Nije potreban 

Usklađenost ZK i katastra: (sve) Da 
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1.2. LOKACIJA 

1.2.1. Ortofoto prikaz 

 

1.2.2. Opis lokacije 

1.2.2.1. Makrolokacija 

Ćunski se nalazi 8 kilometara od Malog Lošinja. Nastao je na brijegu koji je nosio jednu od brojnih 

pretpovijesnih gradina otoka Lošinja. Obrađivanjem obližnjeg plodnog polja našlo je opstojanje 

mnogo naseljenika pa se i naselje razvijalo i širilo do sadašnjih građevnih granica. 

Uz obradu polja za žitarice i povrće te vinovu lozu, obližnja su brda bila zasađena maslinovim 

stablima koja su iz godine u godinu davala dragocjeno maslinovo ulje. Osim poljoprivrede i 

ribarstva, u zadnje se vrijeme razvija i turizam pa se u sklopu prezentacije i promicanja mjesnih 

autentičnosti, nudi uljara – TORAĆ – kao prostor koji ophodi s prošlošću i sadašnjošću. Dio 

bogatoga naslijeđa želi se izložiti i prikazati turistima u prepravljenom Toraću. Taj jedini preostali 

stari mlin za masline – torać po domaću, sagrađen je oko 1897. godine. U Ćunskom se nalazi 

Dom za duhovne susrete Betanija, susretište vjernika iz cijeloga svijeta. Na cesti pod Ćunskim je 

polazna točka turističkog puta za uspon na brdo Osoršćicu. Ćunski je svakodnevnom 

autobusnom linijom povezan s Malim i Velim Lošinjem te isto tako sa Cresom, Osorom i 

Nerezinama. S glavne ceste pod Ćunskim odvojak vodi do lošinjskog aerodroma. 

<link: https://www.visitlosinj.hr/hr/cunski.aspx >  
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1.2.3. Prostorni planovi 

1.2.3.1. Sažetak 

 

Predmetna nekretnina, sukladno prostorno planskoj dokumentaciji, nalazi se: 

 

(1) č.zem. 8610/1 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 

 

 (2) č.zem. 8610/2 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 

- Djelomično unutar podučja posebnih ograničenja – pojas 1000 m od obalne crte 

 

(3) č.zem. 8610/3 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 

- Djelomično unutar podučja posebnih ograničenja – pojas 1000 m od obalne crte 

 

(4) č.zem. 8611 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 

 

(5) č.zem. 8612/1 k.o. Ćunski 

- Unutar područja infastrukturne namjene - aerodroma – neizgrađeni dio  

 

(6) č.zem. 8612/2 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 

 

(7) č.zem. 8613/1 k.o. Ćunski 

- Djelomično unutar područja infastrukturne namjene - aerodroma – neizgrađeni dio 

- Djelomično izvan građevinskog područja 

 

(8) č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski 

- Izvan građevinskog područja 
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1.2.3.2. Prostorni listovi i planovi 

 KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA 
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 INFRASTRUKTURNI SUSTAV - VODNOGOSPODARSKI I ENERGETSKI SUSTAV 
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 INFRASTRUKTURNI SUSTAV - ODVODNJA OTPADNIH VODA 
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 UVJETI ZA KORIŠTENJE, UREĐENJE I ZAŠTITU PROSTORA - ZAŠTITA PRIRODE I 

KULTURNIH DOBARA 
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 UVJETI ZA KORIŠTENJE, UREĐENJE I ZAŠTITU PROSTORA - EKOLOŠKA MREŽA 

NATURA 2000 
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 UVJETI ZA KORIŠTENJE, UREĐENJE I ZAŠTITU PROSTORA - PODRUČJA POSEBNIH 

OGRANIČENJA U KORIŠTENJU 
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 GRAĐEVINSKO PODRUČJE – ĆUNSKI 

  
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1.2.3.3. Odredbe za provođenje 

 

1. UVJETI ZA ODREĐIVANJE NAMJENE POVRŠINA NA PODRUČJU GRADA MALOG 

LOŠINJA 

 

Članak 5. 

Osnovna namjena i korištenje površina određena Prostornim planom prikazana je na 

kartografskom prikazu br. 1 “Korištenje i namjena površina”, u mj. 1:25.000. Prostor Grada Malog 

Lošinja se prema namjeni dijeli na: 

- površine naselja, 

- površine za izdvojene namjene, 

- poljoprivredne površine, 

- šumske površine, 

- ostalo poljoprivredno tlo, šume i šumsko zemljište (pašnjačke površine), 

- površine mora. 

 

Površine za razvoj i uređenje smještaju se unutar građevinskog područja i iznimno izvan 

građevinskog područja. Razgraničenjem se određuju: 

1. građevinska područja naselja i građevinska područja za izdvojene namjene, 

2. područja i građevine izvan građevinskog područja i to za: površine mora za marikulturu H1 

postojeću u Uvali Kaldonta - Punta Križa, H2 područje za određivanje lokacije za marikulturu od 

uvale Zakolo do uvale Golublja jama i H3 uz uvalu Porat, infrastrukturne građevine te ovim planom 

određene pojedinačne građevine. Postojeće građevine protivne planiranoj namjeni je dozvoljeno 

rekonstruirati u skladu s odredbama plana. Pri tome se pod postojećom građevinom 

podrazumijeva građevina izgrađena temeljem građevinske dozvole, ili drugog odgovarajućeg 

akta nadležnog tijela državne vlasti ili građevina koja je izgrađena prije 15.02.1968. godine. 
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1.2. POVRŠINE ZA IZDVOJENE NAMJENE 

 

Članak 15. 

Ovim Planom je određeno razgraničenje površina za slijedeće izdvojene namjene:  

1. gospodarska namjena - poslovna (K1): - pretežito uslužna, komunalno-servisna i manji 

proizvodni kompleksi 

2. ugostiteljsko-turistička namjena (T): - T1 hoteli 

- T2 turistička naselja 

- T3 kampovi-autokampovi 

- T4 turističko-informacijski centar 

3. sportsko-rekreacijska namjena (R): - R1 sportsko-rekreacijski centri 

- R2 rekreacijske zone 

- R3 akvatorij uređene plaže 

- R4 akvatorij sportsko-rekreacijskog centra 

4. groblja (G) 

5. infrastrukturna namjena (IS) 

6. posebna namjena (N) 

 

Infrastrukturna namjena 

 

Članak 32. 

Na području grada Malog Lošinja su određena slijedeća građevinska područja infrastrukturne 

namjene - IS, kao površine za infrastrukturne građevine koje uključuju prostor za smještaj 

građevina, uređaja, instalacija i sl., a razgraničuju se na slijedeće namjene: 
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2. UVJETI ZA UREĐENJE PROSTORA 

2.3. IZGRAĐENE STRUKTURE IZVAN NASELJA 

 

Članak 96. 

Izgrađene strukture van naselja u su Građevinska područja izvan naselja za izdvojene namjene i 

građevine van građevinskih područja. Izgradnja se untar tih prostora vrši neposrednom i 

posrednom provedbom Plana. Neposredna provedba Plana vrši se na područjima van 

građevinskih područja, te izuzetno unutar izgrađenih dijelova područja izdvojenih namjena do 

donošenja planova užih područja, a posredna provedba Plana vrši se izradom planova užeg 

područja. 

 

2.3.3. Građenje izvan građevinskih područja – neposredna provedba 

 

Članak 138. 

Građenje se u pravilu provodi unutar građevinskog područja, a samo iznimno izvan građevinskog 

područja. Neposrednom provedbom Plana dozvoljava se građenje izvan građevinskog područja. 

Kriteriji za građenje izvan građevinskog područja odnose se na gradnju ili uređenje pojedinačnih 

građevina i zahvata. Pojedinačne građevine ne mogu biti mješovite namjene, a određene su 

jednom građevnom česticom. Kriteriji kojima se određuje vrsta, veličina i namjena građevine i 

zahvata u prostoru jesu: 

- građevina mora biti u funkciji korištenja prostora, 

- građevina mora imati vlastitu vodoopskrbu (cisternom), odvodnju (pročišćavanje otpadnih voda) 

i energetski sustav (plinski spremnik, električni agregat, ili drugo), 

- građevine izvan građevinskog područja treba graditi sukladno kriterijima zaštite prostora i 

sukladno mjerama zaštite krajobraznih i prirodnih vrijednosti i kulturno-povijesnih cjelina, 

- od građenja se štite vrijedni prostori: poljoprivredno tlo i dijelovi prostora koji predstavljaju 

zaštićenu prirodnu baštinu - posebni rezervat. 

- izvan građevinskog područja nije dozvoljeno izvoditi radove otkopavanja i nasipavanja obale, 

izuzev nužnih zahvata pri izvođenju radova na izgradnji infrastrukture i drugih dozvoljenih 

građevina, uređenju obalnog puta i uređenih plaža, uređenju i rekonstrukciji postojećih sidrišta i 

privezišta do 10 vezova i sl. radova).  

Građevine koje se grade izvan građevinskog područja lociraju se i koriste na način da ne ometaju 

poljoprivrednu i šumarsku proizvodnju te korištenje drugih građevina izvan građevinskog 

područja, tako da ne narušavaju vrijednosti krajolika i okoliša općenito. 
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Članak 139. 

Izvan građevinskog područja se može graditi slijedeće: 

- građevine infrastrukture u funkciji prometnog sustava, vodnogospodarskog i energetskog 

sustava, sustava veza, kao i građevine komunalne infrastrukture u sklopu čega azil za životinje, 

- površina mora za marikulturu i područje za određivanje lokacije za marikulturu, 

- sidrišta, prema članku 205. odredbi, 

- građevine za vlastite gospodarske potrebe, 

- gospodarske građevine u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti, za vlastite gospodarske 

potrebe (spremište za alat, strojeve, poljoprivrednu opremu i sl.) za prijavljeno obiteljsko 

poljoprivredno gospodarstvo, 

- građevine u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti i pružanja ugostiteljskih i turističkih 

usluga u seljačkom domaćinstvu, 

- rekreacijska područja, 

- uređene plaže na za to posebno označenim lokacijama, sukladno člancima 40.-43. odredbi, 

- građevine posebne namjene koje se planiraju izvan građevinskog područja. 

 

GOSPODARSKE GRAĐEVINE U FUNKCIJI OBAVLJANJA POLJOPRIVREDNE DJELATNOSTI 

 

Članak 144. 

Građevine poljoprivredne namjene grade se izvan građevnog područja na poljoprivrednom 

zemljištu.  

Gospodarske građevine namijenjene isključivo za poljoprivrednu djelatnost i preradu 

poljoprivrednih proizvoda izvan građevinskog područja smiju se graditi na vrijednim (P2) i ostalim 

(P3) obradivim tlima.  

Građevina mora imati, ovisno o namjeni i načinu korištenja, vlastitu vodoopskrbu (cisterna, kopani 

bunar do 10 m dubine), odvodnju (pročišćavanje otpadnih voda) i energetski sustav (plinski 

spremnik, električni agregat, ili drugo).  

Građevine treba graditi sukladno kriterijima zaštite prostora, vrednovanja krajobraznih vrijednosti 

i autohtonog graditeljstva.  

Građevine za stočarsku proizvodnju mogu se izvan građevinskog područja graditi uz uvjet da 

imaju više od propisanog minimalnog broja grla.  

Pod registriranim poljoprivrednim gospodarstvom, podrazumijeva se gospodarstvo upisanim u 

odgovarajuće registre sukladno djelatnosti.  
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Zemljište propisane minimalne površine, na kojoj se smiju graditi građevine poljoprivredne 

namjene prema člancima 146. do 148. ovog Plana, ne može biti manje od 1000 m2, odnosno od 

trećine pripadajućih poljoprivrednih površina u čijoj je funkciji gradnja.  

U zemljište poljoprivredne površine iz stavka 6. ovog članka pribrajaju se sve katastarske čestice 

izvan građevinskog područja koje čine funkcionalnu poljoprivrednu cjelinu. Čestice se mogu 

međusobno dodirivati i/ili biti povezane cestom, kolno-pješačkim ili drugim putom, u krugu do 

2000 m od gospodarskih građevina iz stavka 2. i 3. ovog članka.  

Određuje se slijedeći razvrstaj gospodarskih građevina i njihova minimalna udaljenost od 

građevinskog područja, građevnog zemljišta i ostalih građevina izvan građevnog područja, izuzev 

građevina linijske infrastrukture: 

a) građevine za potrebe uzgoja bilja: 500 m, 

b) građevine za potrebe stočarske djelatnosti: 2.000 m. 

Izgrađene objekte nije dopušteno prenamijeniti u stambene, ugostiteljsko-turističke namjene ili 

druge namjene koje nisu sukladne odredbama ovog Plana. 

 

Članak 145. 

Posebnu kategoriju građevina čine spremišta i slične manje gospodarske građevine za potrebe 

vinogradarstva, maslinarstva, pčelarstva, uzgoja povrća i cvijeća i za ostale poljoprivredne 

djelatnosti (uzgoj ljekovitog bilja, uzgoj puževa, preradu i pakiranje poljoprivrednih proizvoda i sl.). 

Gradnja građevina iz stavka 1. ovog članka temeljem slijedećih uvjeta: 

- unutar prostora ograničenja u ZOP-u primjenjuju se odredbe propisa koji uređuju uređenje i 

zaštitu tog pojasa, 

- općenito za ove građevine, ako se grade kao samostalne građevine na poljoprivrednom 

zemljištu ili kao prateće građevine plastenicima i staklenicima, vrijede uvjeti određeni člankom 

147. stavak 2, točke c) i d). 

 
Članak 146. 

Gradnja plastenika i staklenika kao laganih montažno-demontažnih objekata dopuštena je na 

svim kategorijama poljoprivrednog zemljišta za obavljanje poljoprivredne ratarske djelatnosti. 

Staklenici i plastenici se mogu podizati na zemljištu većem od 2.000 m2, unutar i izvan prostora 

ograničenja u ZOP-u. Staklenici i plastenici su lagane montažno-demontažne konstrukcije 

obložene staklenim ili plastičnim providnim stijenama ili sličnim materijalom, maksimalne visine 

do 4,50 m.  
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Članak 147. 

Unutar prostora ograničenja u zaštićenom obalnom području mora, građenje građevina za uzgoj 

bilja vrši se sukladno propisima koji uređuju uređenje i zaštitu tog pojasa. 

Građevine za potrebe uzgoja bilja izvan prostora ograničenja u zaštićenom obalnom području 

mora, mogu se graditi temeljem sljedećih uvjeta: 

a) na zemljištu minimalne površine 30.000 m2: 

- gospodarska namjena s pružanjem ugostiteljskih i/ili smještajnih djelatnosti i stanovanjem, 

- maksimalna veličina građevine može iznositi do 600 m2 bruto razvijene površine. U ukupnu 

maksimalnu površinu građevine spadaju i potrebne površine za pomoćne gospodarske objekte. 

Građevina može imati podrumski prostor i dvije nadzemne etaže. Iznimno se dopušta u 

podrumskoj etaži gradnja podruma površine do 1.000 m2, 

- visina građevine maksimalno 7 m, 

- površina za ugostiteljski i/ili smještajni dio može iznositi do 49 % ukupne bruto razvijene površine 

svih građevina, 

- gospodarstvo mora biti registrirano za poljoprivrednu djelatnost, 

- minimalna udaljenost od obalne crte vodotoka 100 m. 

b) na zemljištu minimalne površine 10.000 m2: 

- namjena gospodarska, za spremanje poljoprivrednih proizvoda, strojeva, alata i poljoprivredne 

opreme. U sklopu građevine može se urediti i stambeni prostor. 

- maksimalna veličina građevine može iznositi do 100 m2 bruto razvijene površine, 

- visina građevine maksimalno 7 m, dvije etaže, 

- gospodarstvo mora biti registrirano za poljoprivrednu djelatnost, 

- minimalna udaljenost od obalne crte vodotoka 100 m. 

c) na zemljištu minimalne površine 5.000 m2: 

- namjena gospodarska, za spremanje poljoprivrednih proizvoda, strojeva, alata i poljoprivredne 

opreme, 

- maksimalna veličina građevine može iznositi do 50 m2 bruto razvijene površine, 

- visina građevine maksimalno 3 m, jedna etaža, 

- minimalna udaljenost od obalne crte vodotoka 100 m, 

d) na zemljištu minimalne površine 1.000 m2: 

- namjena gospodarska, za držanje alata, strojeva i poljoprivredne opreme, 

- maksimalna veličina građevine može iznositi do 30 m2 bruto razvijene površine, 

- visina građevine maksimalno 3 m, jedna etaža, 

- minimalna udaljenost od obalne crte vodotoka 100 m.“ 
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Članak 150. 

Poljoprivredno zemljište koje je služilo kao osnova za izgradnju spremišta ne može se parcelirati 

na manje dijelove. Poljoprivredno zemljište na kojem postoji pojedinačna gospodarska građevina, 

čija je veličina i vrsta takva da to zemljište u smislu ovoga Prostornog plana nema dovoljnu 

površinu za izgradnju dviju gospodarskih građevina, ne smije se parcelirati u manje dijelove, bez 

obzira u koje vrijeme i po kojoj osnovi je ta građevina izgrađena. 

 

Članak 151. 

Tlocrtna projekcija pojedinačnih gospodarskih građevina mora biti izdužena, najmanje u omjeru 

1:2, a sljeme krova mora biti paralelno s dužom stranom građevine i sa slojnicom terena. Krov 

može biti jednovodni, kod većih građevina dvovodni s pokrovom od kupe kanalice nagiba 23 °. 

Oblikovanje građevina treba biti u skladu s tradicijom u gradnji tih vrsta građevina, svijetla 

visinaprizemlja ne može biti viša od 2,60 metara, krov dvostrešan, nagiba 23 stupnja pokriven 

kupom kanalicom ili "mediteran" crijepom s krovištem koje se na stropnu konstrukciju postavlja 

direktno bez nadozida. 

 

Građevine u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti i pružanja ugostiteljskih i turističkih 

usluga u seljačkom domaćinstvu 

 

Članak 152. 

Izgradnja građevine za vlastite potrebe u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti i pružanje 

ugostiteljskih i turističkih usluga u seljačkom domaćinstvu za prijavljeno obiteljsko poljoprivredno 

gospodarstvo s veličinom parcele najmanje 3 ha, dozvoljena je na udaljenosti najmanje 100 m od 

obalne crte, kao prizemne građevine ukupne građevinske (bruto) površine do 400 m2 i najveće 

visine do 5 m, uz mogućnost izgradnje potpuno ukopanog podruma do 1000 m2 građevinske 

(bruto) površine. 

Lokacije građevina u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti i pružanja ugostiteljskih i 

turističkih usluga u seljačkom domaćinstvu će se, za jedan ili više programa na istoj lokaciji, 

odobravati sukladno posebnom Programu Grada Malog Lošinja za razvoj "agro" i ruralnog 

turizma, kojim će pored utvrđenih prostornih kriterija i ravnomjernog planiranja na cijelom prostoru 

Grada odrediti dodatni kriteriji od interesa za Grad. Uz druge lokacije agro-turizma koje će se 

realizirati u sklopu građevinskih područja ruralnih naselja, ovo će biti dopuna specifične ponude 

u sklopu projekta agro-turizma.   
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2. ZEMLJIŠTA 

2.1. (1) Č.ZEM. 8610/1 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8610/1 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 3996 m2 

Ukupna površina 3996 m2   

Kategorija zemljišta: 4.1. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna 

2.2. (2) Č.ZEM. 8610/2 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8610/2 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 8057 m2 

Ukupna površina 8057 m2   

Kategorija zemljišta: 4.1. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna 

2.3. (3) Č.ZEM. 8610/3 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8610/3 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 1560 m2 

Ukupna površina 1560 m2   

Kategorija zemljišta: 4.1. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna 
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2.4. (4) Č.ZEM. 8611 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8611 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 1876 m2 

Ukupna površina 1876 m2   

Kategorija zemljišta: 4.1. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna 

2.5. (5) Č.ZEM. 8612/1 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8612/1 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 360 m2 

Ukupna površina 360 m2   

Kategorija zemljišta: 2. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: IS 

 

VI. izmjenama PPUG Mali Lošinj predviđena je č.zem. 8612/1 za infrastrukturnu namjenu – 

aerodrom. Ova čestica biti će predmetom izvlašenja koje će se obradti u nastavku procjene. 

2.6. (6) Č.ZEM. 8612/2 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8612/2 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Oranica 1462 m2 

Ukupna površina 1462 m2   

Kategorija zemljišta: 4.1. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna 
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2.7. (7) Č.ZEM. 8613/1 K.O. ĆUNSKI 

Katastarska čestica: 8613/1 

Katastarska općina: Ćunski   

Uporaba: Površina: 

Namjena - IS 

dio oranice 388 m2 

Namjena - Poljoprivredno zemljište 

dio oranice 272 m2 

Ukupna površina 660 m2   

Kategorija zemljišta: 2. 

Koeficijent građ. korištenja: - 

Namjena: Poljoprivredna, IS 

 

VI. izmjenama PPUG Mali Lošinj predviđen je dio č.zem. 8613/1 za infrastrukturnu namjenu – 

aerodrom. Dio ove čestice ( cca 388 m2) biti će predmetom izvlašenja koje će se obradti u 

nastavku procjene. 
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3. GRAĐEVINE 

3.1. (8) Č.ZEM. 8613/2 K.O. ĆUNSKI 

3.1.1. Općenito 

Na predmetnoj čestici nalaze se dva spremišta te jedna hala. Sve građevine koriste se za potrebe 

poljoljoprivrede. Prema snimci izvedenog stanja napravljenu od strane ADENDA d.o.o., broj 

projekta 058/13 iz travnja 2013. i uvidu na terenu radi se o objektima sljedećih karakteristika: 

 HALA 

Jednoetažna prizemna građevina, ravnog krova, šuplja glinena opeka kao konstrukcija zidova te 

armiranobetonski ravni krov. Bruto dimenzije hale iznose 21,88 m x 8,80 m, visine 3,17 m. Ukupna 

neto površina iznosi 134,69 m2. 

 

  SPREMIŠTE 1 I SPREMIŠTE 2  

Jednoetažne prizemne građevine izgrađene od drva te limenog kosog dvostrešnog krova.  

Bruto dimenzije spremišta iznose 5,15 m x 5,00 m, visine 2,5 m u sljemenu te 1,98 m na vijencu 

objekta. Ukupna neto površina pojedinog spremišta iznosi 24,26 m2. 

3.1.2. Prostorije i površine 

  
Bruto površina Korisna površina Zapremina 

[m2] [m2] [m3] 

Hala 

Prostorija 148,78 134,69 
471,65 

∑ 148,78 134,69 

Spremište 1  

Prostorija 25,75 24,26 
57,81 

∑ 25,75 24,26 

Spremište 2  

Prostorija 25,75 24,26 
57,81 

∑ 25,75 24,26 

        

UKUPNO 200,28 183,20 587,26 
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3.1.3. Buka i zagađenje okoliša 

 U neposrednoj blizini zgrada nalazi se zračna luka s malom količinom prometa poglavito manjih 

letjelica pa je utjecaj potencijalne buke i/ili zagađenja gotovo zanemariv. 

3.1.4. Trenutno korištenje i razvojni potencijal 

Objekti se trenutno koriste za potrebe poljoprivrede kao spremišta i mjesto za odlaganje 

poljoprivrednih strojeva čime je ostvaren sav razvojni potencijal ovih građevina. 
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4. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovoga Zakona koriste se sljedeće propisane 

metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 

 

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.  

 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine 

svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

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. 

 

Odabrana metoda procjene vrijednosti nekretnine:  

 

POREDBENA METODA  

(1) č.zem. 8610/1 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište 

(2) č.zem. 8610/2 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište 

(3) č.zem. 8610/3 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište 

(4) č.zem. 8611 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište 

(6) č.zem. 8612/2 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište 

 

TROŠKOVNA METODA  

(8) č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski – zgrada i dvije hale 

 

PROCJENA NAKNADE ZA IZVLAŠTENE NEKRETNINE: 

(5) č.zem. 8612/1 k.o. Ćunski – poljoprivredno zemljište u potpunosti u IS namjeni 

(7) č.zem. 8613/1 k.o. Ćunski – dio poljoprivrednog zemljišta u IS namjeni, djelomično izvan 

građevinskog područja 
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4.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM 

METODOM ZA (1) 8610/1, (2) 8610/2, (3) 8610/3, (4) 8611 I (6) 8612/2 

SVE K.O. ĆUNSKI 

4.1.1. Općenito 

ZAKON O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

 

Članak 24. 

(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. 

(2) Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 

vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 

podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 

(3) Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga članka utvrđuje se na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga 

zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz 

više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju 

zemljišnoknjižnih tijela. 

 

PRAVILNIK O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

 

Članak 7. 

(1) Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena 

poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan 

vrednovanja. 

(2) Ako procjenitelj raspolaže dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje 

su vremenski bliže danu vrednovanja od najvišeg vremenskog razdoblja iz stavka 1. ovoga 

članka, starije kupoprodajne cijene mogu se isključiti iz daljnjeg izračuna, a njihovo isključivanje 

treba obrazložiti u procjembenom elaboratu. 

 

Članak 35. 

(1) Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga 

Pravilnika. 

(2) Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj 

kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene 

iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna 

obilježja. 
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4.1.2. Poredbene nekretnine 

Izvori podataka poredbenih nekretnina:  

- eNekretnine 

-  

k.č.br. 7675/8 k.o. Ćunski 

Površina koja je predmet kupnje: 5.550,00 m2 

Jedinična cijena: 25,79 kn/m2 

Datum kupoprodaje: 17.09.2018 

 

 

k.č.br.  7675/7, 7679, 7678/3, 8043/15 k.o. Ćunski 

Površina koja je predmet kupnje: 15.482,00 m2 

Jedinična cijena: 28,84 kn/m2 

Datum kupoprodaje: 04.12.2015 
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k.č.br. 6343 k.o. Ćunski 

Površina koja je predmet kupnje: 885,00 m2 

Jedinična cijena: 22,60 kn/m2 

Datum kupoprodaje: 10.12.2015 
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U nastavku su tablično prikazane sve poredbene nekretnine: 

 

r.br. 
Datum 

sklapanja 
ugovora 

k.o. k.č. 
Kupoprodajna cijena 

Površina 
koja je  

predmet 
kupnje 

Jedinična cijena 

[kn] [m2] [kn/m2] 

1 17.9.2018  Ćunski 7675/8 143.115,00 5.550,00 25,79 

2 
4.12.2015  Ćunski 

7675/8, 7675/8, 7675/7, 7679,  
7678/3, 8043/15, 7675/7 

446.483,81 15.482,00 28,84 

3 10.12.2015  Ćunski 6343 20.000,00 885,00 22,60 
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4.1.3. Utvrđivanje poredbene vrijednosti 

4.1.3.1. Međuvremensko izjednačenje 

Za potrebe međuvremenskog izjednačenja koriste se indeksi cijena stambenih nekretnine koje periodički izdaje Državni zavod za statistiku. 

R.br. k.o. k.č. 

Kupoprodajna 
cijena  

Datum 
sklapanja 
ugovora 

Bazni 
indeks 
na dan 

sklapanja 
ugovora 

Bazni indeks 
na dan 

vrednovanja  
Korekcijski 

faktor                                           

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena 

[kn/m2] 4.12.2019 [kn/m2] 

1 Ćunski 7675/8 25,79 17.9.2018 112,20 119,24 1,06 27,40 

2 
Ćunski 

7675/8, 7675/8, 7675/7, 7679,  
7678/3, 8043/15, 7675/7 

28,84 
4.12.2015 100,51 119,24 1,19 34,21 

3 Ćunski 6343 22,60 10.12.2015 100,51 119,24 1,19 26,81 

4.1.3.2. Interkvalitativno izjednačenje 

R.br. 
Katastarska 

općina 
Katastarska čestica 

Kupoprodajna 
cijena  Kategorija 

zemljišta 

KP 
Ukupni koeficijent za 

preračunavanje 

Izjednačena 
cijena 

[kn/m2] 
Kategorija 
zemljišta 

[kn/m2] 

*0 Ćunski 8610/1 - 4.1. - - - 

                

1 Ćunski 7675/8 27,40 4.1. 1,00 1,00 27,40 

2 Ćunski 7675/8, 7675/8, 7675/7, 7679, 7678/3, 8043/15, 7675/7 34,21 4.1. 1,00 1,00 34,21 

3 Ćunski 6343 26,81 4.1. 1,00 1,00 26,81 
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4.1.3.3. Statistička obrada i poredbena vrijednost 

Konačna poredbena vrijednost 

R.br
. 

k.o. k.č. 
Kupoprodajna cijena  

Međuvremensk
o izjednačenje - 

korekcijski 
faktori 

Interkvalitativno 
izjednačenje - koef. za 

preračunavanje 

Izjednače
na cijena 

Apsolutn
o 

odstupan
je 

Apsolutn
o 

odstupan
je 

[kn/m2] [kn/m2] [kn/m2] [%] 

1 Ćunski 7675/8 25,79 1,06 1,00 27,40 -2,07 -7,03% 

2 
Ćunski 

7675/8, 7675/8, 7675/7, 7679, 
7678/3, 8043/15, 7675/7 

28,84 
1,19 

1,00 34,21 
4,74 16,07% 

3 Ćunski 6343 22,60 1,19 1,00 26,81 -2,67 -9,04% 

     Srednja vrijednost 29,48 

     Standardna dev. (σ)  3,36 

     Koeficijent varijacije 11,39% 

     Dvostruka st. dev. (2σ) 6,72 
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4.1.4. Tržišna vrijednost 

4.1.4.1. (1) č.zem. 8610/1 k.o. Ćunski 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 3.996,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 3996,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 117.785,61 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak  - 0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan 0,00%  

Utjecaj zagađenja zraka Nizak 0,00%  

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 117.785,61 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 118.000,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 15.878,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,53 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 
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4.1.4.2. (2) č.zem. 8610/2 k.o. Ćunski 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 8.057,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 8057,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 237.487,16 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 237.487,16 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 237.000,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 31.891,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,42 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,96 
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4.1.4.3. (3) č.zem. 8610/3 k.o. Ćunski 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 1.560,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 1560,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 45.982,37 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 45.982,37 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 46.000,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 6.190,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,49 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 
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4.1.4.4. (4) č.zem. 8611 k.o. Ćunski 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 1.876,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 1876,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 55.296,75 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 55.296,75 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 55.300,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 7.441,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,48 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 
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4.1.4.5. (6) č.zem. 8612/2 k.o. Ćunski 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 1.462,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 1462,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 43.093,74 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 43.093,74 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 43.100,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 5.800,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,48 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 
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4.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROŠKOVNOM 

METODOM ZA (8) Č.ZEM. 8613/2 K.O. ĆUNSKI 

4.2.1. Tržišna vrijednost zgrada na č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski 

4.2.1.1.1. Hala (spremište) 

1. Građevinska vrijednost zgrade 

Korisna vrijednost površine Jedinična cijena Ukupna vrijednost 

134,69 m2 2.250,00 kn/m2 303.053 kn 

  

2. Smanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade 

Starost zgrade (G) [god] 9 

Održivi vijek korištenja OVK [god] 60 

Faktor Fk [-] 2,0 

Relativna starost Rs (G/OVK) [%] 15% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [%] 71% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [god] 43 

Zamjenska starost zgrade [god] 17 

Linearno umanjenje [%] 29,00% 

  

3.1. Komunalni doprinos 

Obujam građevine Jedinična cijena Kom. doprinos 

471,65 m3 71,91 kn/m3 33.916 kn 

  

Građevinska vrijednost zgrade 303.053 kn 

Umanjenje vrij. zbog starosti -87.885 kn 

Komunalni doprinos 33.916 kn 

Vodni doprinos - 

Ostala umanjenja 0 kn 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST 249.083 kn 

 PRILAGODBA TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI 

Troškovna vrijednost 249.083 kn 

Koeficijent prilagodbe 1,25 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZGRADE 311.354 kn 
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4.2.1.1.2. Spremište 1 

1. Građevinska vrijednost zgrade 

Korisna vrijednost površine Jedinična cijena Ukupna vrijednost 

25,75 m2 2.250,00 kn/m2 57.938 kn 

  

2. Smanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade 

Starost zgrade (G) [god] 80 

Održivi vijek korištenja OVK [god] 100 

Faktor Fk [-] 3,5 

Relativna starost Rs (G/OVK) [%] 80% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [%] 36% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [god] 36 

Zamjenska starost zgrade [god] 64 

Linearno umanjenje [%] 64,00% 

  

3.1. Komunalni doprinos 

Obujam građevine Jedinična cijena Kom. doprinos 

57,81 m3 71,91 kn/m3 4.157 kn 

  

Građevinska vrijednost zgrade 57.938 kn 

Umanjenje vrij. zbog starosti -37.080 kn 

Komunalni doprinos 4.157 kn 

Vodni doprinos - 

Ostala umanjenja 0 kn 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST 25.015 kn 

 PRILAGODBA TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI 

Troškovna vrijednost 25.015 kn 

Koeficijent prilagodbe 1,25 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 31.268 kn 
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4.2.1.1.3. Spremište 2 

1. Građevinska vrijednost zgrade 

Korisna vrijednost površine Jedinična cijena Ukupna vrijednost 

25,75 m2 2.250,00 kn/m2 57.938 kn 

  

2. Smanjenje vrijednosti zbog starosti zgrade 

Starost zgrade (G) [god] 80 

Održivi vijek korištenja OVK [god] 100 

Faktor Fk [-] 3,5 

Relativna starost Rs (G/OVK) [%] 80% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [%] 36% 

Predvidivi ostatak  održ. vijeka kor. (OOVK) [god] 36 

Zamjenska starost zgrade [god] 64 

Linearno umanjenje [%] 64,00% 

  

3.1. Komunalni doprinos 

Obujam građevine Jedinična cijena Kom. doprinos 

57,81 m3 71,91 kn/m3 4.157 kn 

  

Građevinska vrijednost zgrade 57.938 kn 

Umanjenje vrij. zbog starosti -37.080 kn 

Komunalni doprinos 4.157 kn 

Vodni doprinos - 

Ostala umanjenja 0 kn 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST 25.015 kn 

 PRILAGODBA TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI 

Troškovna vrijednost 25.015 kn 

Koeficijent prilagodbe 1,25 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 31.268 kn 
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4.2.2. Tržišna vrijednost zemljišta č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski 

Za potrebe procjene predmetnog zemljišta koriste se iste poredbene nekretnine te slijedno tome 

i jedinična cijena poljoprivrednog zemljišta kao i u poglavlju 4.1. Procjena vrijednosti nekretnine 

poredbenom metodom za (1) 8610/1, (2) 8610/2, (3) 8610/3, (4) 8611 i (6) 8612/2 sve k.o. Ćunski. 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 1.537,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 1537,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 45.304,43 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 45.304,43 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 45.300,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 6.096,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,47 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 

 

4.2.3. Tržišna vrijednost nekretnine (zemljište+zgrade) č.zem. 8613/2 k.o. 

Ćunski 

1. Tržišna vrijednost zgrada 

 1.1 Hala (spremište)     311.354,00 kn 

 1.2 Spremište 1       31.268,00 kn 

 1.3 Spremište 2       31.268,00 kn 

2. Tržišna vrijednost zemljišta      45.304,43 kn 

3. Tržišna vrijednost nekretnine    419.195,00 kn 

3. Tržišna vrijednost nekretnine (zaokruženo)  419.000,00 kn 

          56.381,00 €  
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4.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NAKNADE ZA IZVLAŠTENJE 

NEKRETNINE ZA (5) 8613/2 I (7) 8612/1 SVE K.O. ĆUNSKI 

4.3.1. (5) č.zem. 8612/1 k.o. Ćunski 

Budući da je cijela čestica predmetom izvlašenja tržišna te slijedom toga nema ni posljedičnih 

gubitaka ni dobitaka procjena se vrši identično kao i za čestice u vidu poredbenih nekretnina te 

jediničnih cijena iz poglavlja 4.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom za (1) 

8610/1, (2) 8610/2, (3) 8610/3, (4) 8611 i (6) 8612/2 sve k.o. Ćunski. 

 

Poredbena jed. vrijednost [kn/m2] 29,48 

Ukupna površina [m2] 1.462,00 

Suvlasnički udio [-] 1/1 

Površina udjela [m2] 1462,00 

Poredbena vrijednost udjela  [kn] 43.093,74 

KOREKCIJE     

Dobici Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Dobitak   0,00% 

      

Odbici i tereti Opis ili iznos Utjecaj 

[-] [-];[kn] [%] 

Utjecaj buke Neznatan   

Utjecaj zagađenja zraka Nizak   

      

TRŽIŠNA VRIJEDNOST     

Korekcija vrijednosti [-] 0,00% 

Tržišna vrijednost [kn] 43.093,74 

Zaokružena tržišna vrijednost [kn] 43.100,00 

Zaokružena tržišna vrijednost [€] 5.800,00 

Jedinična vrijednost [kn/m2] 29,48 

Jedinična vrijednost [€/m2] 3,97 
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4.3.2. (7) č.zem. 8613/1 k.o. Ćunski 

Površina katastarske čestice prije izvlaštenja (A) 660 m2 

Dio katastarske čestice koji je predmet izvlašenja (B) 388 m2 

Površina katastarske čestice nakon izvlaštenja (A) - (B) 272 m2 

Vrsta građevinskog korištenja -   

Koeficijent iskoristivosti (kis) -   

Kategorija zemljišta (načelo prethodnog učinka) 4.1.   

Kategorija zemljišta nakon izvlaštenja 4.1.   

Propisana veličina građ. čestice -   

GBP prije izvlaštenja - m2 

GBP nakon izvlaštenja - m2 

Tržišna vrijednost zemljišta - jedinična cijena 
(Poredbena metoda - načelo prethodnog učinka) 

29,53 kn/m2 

   

   

b) PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA     

   

Dio katastarske čestice koji je predmet izvlašenja (B) 388 m2 

Tržišna vrijednost zemljišta prije izvlaštenja 
(načelo prethodnog učinka) 

29,53 kn/m2 

   

Procjena naknade za gubitak prava 11.457 kn 
   

c) PROCJENA NAKNADE ZA POSLJEDIČNE GUBITKE     

   

Tržišna vrijednost prije izvlaštenja: 19.489,49 kn 
   

Razlika vrijednosti zbog umanjenih mogućnosti gradnje: 0,00 kn 
   

d) PROCJENA NAKNADE ZA POSLJEDIČNE DOBITKE     

   

Ukupna naknada - nema posljedičnih dobitaka 0,00 kn 
   

e) NAKNADA ZA POTPUNO IZVLAŠTENU NEKRETNINU     

   

Naknada za gubitak prava 11.457,46 kn 

Naknada za posljedične gubitke 0,00 kn 

Naknada za posljedične dobitke 0,00 kn 
   

UKUPNO 11.457,46 kn 

UKUPNO - zaokružena vrijednost 11.500,00 kn 

Jednična cijena [kn] 29,64 kn/m2 

Jednična cijena [EUR] 3,99 EUR/m2 
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5. ZAKLJUČAK 

Procjenjuje se tržišna vrijednost za nekretninu:  

Katastarska čestica: (1) 8610/1  

(2) 8610/2  

(3) 8610/3  

(4) 8611  

(5) 8612/1  

(6) 8612/2  

(7) 8613/1  

(8) 8613/2  

Katastarska općina: (sve) Ćunski  

Stvarna uporaba: 
(1-7) (a) Poljoprivredne površine  

(8) (b) Hala i dva spremišta  

ZK uložak: (1-2) 
(4-8) 

2330  

(3) 1650  

Etažni dio: (sve) -  

ZK poduložak: (sve) -  

Broj posjedovnog lista (sve) 1092  

    

Za suvlasnički udio: (sve) 1/1  
    

U iznosu:    
    

Poljoprivredno zemljište    

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8610/1 k.o. Ćunski -  

(1) 
118.000,00 [kn] 

15.878,00 [€] 
      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8610/2 k.o. Ćunski -  

(2) 
237.000,00 [kn] 

31.891,00 [€] 
      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8610/3 k.o. Ćunski -  

(3) 
46.000,00 [kn] 

6.190,00 [€] 
      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8611 k.o. Ćunski -  

(4) 
55.300,00 [kn] 

7.441,00 [€] 
      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8612/1 k.o. Ćunski -  

(5) 
43.100,00 [kn] 

5.800,00 [€] 

  



Procjembeni elaborat                                                                                Energootok d.o.o. 

48 

      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8612/2 k.o. Ćunski -  

(6) 
43.100,00 [kn] 

5.800,00 [€] 
      

Poljoprivredno zemljište       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8613/1 k.o. Ćunski -  

(7) 
19.500,00 [kn] 

2.624,00 [€] 
      

Hala i dva spremišta:       

Tržišna vrijednost nekretnine: 
- č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski -  

(8) 
419.000,00 [kn] 

56.381,00 [€] 

        

Tržišna vrijednost svih nekretnina: (sve) 
981.000,00 [kn] 

132.005,00 [€] 
    

Tečaj na dan procjene: 7,431599  

(srednji tečaj za devize - HNB)    

    

    

U Malom Lošinju 04.12.2019.  Izradio: Željko Jović, ing. građ. 
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7. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUČNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15) 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (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) 

 Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10, 55/13, 60/13) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13) 

 Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13) 

 Pravilnikom o energetskom certificiranju zgrade i energetskom certificiranju – (NN 48/14, 

150/14, 133/15, 22/16) 

 Državna geodetska uprava – geoportal [online] <link: http://geoportal.dgu.hr/ > 

 The European Group of Valuers' Associations (2016.) – European Valuations Standards 

2016, osmo izdanje 

 Razrada koeficijenata i pojašnjenje načina izrade potvrda na etažne elaborate i upisa 

nekretnina u zemljišne knjige, verzija 1.04 – veljača 2015, Hrvatsko društvo sudskih 

vještaka i procjenitelja 

 PPUG Mali Lošinj - pročišćeni tekst (SN PGŽ 42/14) obuhvaća (SN PGŽ 13/08, 13/12, 

26/13, 5/14, 42/14) 

 PPUG Mali Lošinj - Ciljane VI. izmjene i dopune (SN PGŽ 32/16) 
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8. PRILOZI 

 Indeks cijena stambenih nekretnina 

 Izvadak iz zemljišne knjige 

 Izvod iz katastarskog plana 

 Prijepis posjedovnog lista 

 Rješenje o izvedenom stanju za zgrade na č.zem. 8613/2 k.o. Ćunski 
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