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3.) Popis primijenjenih propisa 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) 

 Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14) 

 Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17) 

 Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH d.d.) 

 HRN ISO 9836:2011 

 Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uređenja i gradnje (NN 78/15) 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12) 

 Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01, 100/04, 107/07, 
152/08, 55/13, 60/13) 

 Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 69/97, 26/00, 153/02, 22/11, 143/14) 

 Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08) 

 Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12) 

 Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17) 

 Pravilnik o o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 
136/06, 135/10, 55/12) 

 Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

 - Prostorni plan Zadarske županije (Službeni glasnik Zadarske županije, br. 02/01, 06/04, 
02/05, 17/06, 03/10, 15/14, 14/15) 

 - PPUO Povljana - Službeni glasnik Zadarske Županije broj 10/03, 11,03, 14/05, 16/07, 01/09, 
12/11, 5/15, 17/16 

 - Urbanistički plan uređenja ugostiteljsko-turističke zone „Gašparovi lazi“ (UPU 15) - Službeni 
glasnik Zadarske Županije broj 06/19 

 Državni zavod za statistiku 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3221.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3221.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1489.html
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4.) Zadatak (dan vrednovanja, dan kakvoće, opis, prostorna identifikacija) 

Na zahtjev naručitelja: 

LAVANDA KAMP d.o.o. 

POVLJANA, PUT VRULJE 14 

OIB: 85013090954 

 

potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnina označenih kao: 

zk.č.br.2224/1, površine 399 m2  

zk.č.br.2224/2, površine 54.544 m2 

zk.č.br.2224/3, površine 1550 m2 

zk.č.br.2224/4, površine 605 m2 

zk.č.br.2224/5, površine 2071 m2 

zk.č.br.2224/6  površine 1051 m2 i  

zk.č.br.2224/7 površine 140 m2, sve k.o. Povljana upisanih u ZK uložak 2369, k.o. Povljana 

a što prema katastru zemljišta odgovara 

k.č.2224/1, površine 399 m2 

k.č.2224/2, površine 54.544 m2 

k.č.2224/3, površine 1550 m2 

k.č.2224/4, površine 605 m2 

k.č.2224/5, površine 2071 m2 

k.č.2224/6, površine 1051 m2 i  

k.č.2224/7, površine 140 m2, sve k.o. Povljana, upisanih u PL 2542 k.o. Povljana 

 

Ukupna površina procjenjivanih nekretnina iznosi 60.360 m2 

 

Dan vrednovanja je 22.02.2021.g.  

 

Dan kakvoće je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoću) nekretnine koje je mjerodavno za 

procjenu vrijednosti nekretnine i isti odgovara danu vrednovanja - 22.02.2021.g. 
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Opis, stanje i  prostorna identifikacija 

 

Nekretnine se nalaze u mjestu Povljana na otoku Pagu s orijentacijom prema  otoku Viru.  

Predmetne nekretnine su odlično pozicionirane uz more, a izvan zone naselja. 

Zemljišta su ograđena suhozidima i u blagom su padu od istoka prema zapadu. 

Na nekretninama postoji vlastiti izvor pitke vode. 

Predmetne nekretnine imaju pristup na javnu prometnu površinu. 

 

Prostorni planovi unutar čijeg obuhvata se nekretnine nalaze jesu: 

- Prostorni plan Zadarske županije (Službeni glasnik Zadarske županije, br. 02/01, 06/04, 02/05, 

17/06, 03/10, 15/14, 14/15) 

- PPUO Povljana - Službeni glasnik Zadarske Županije broj 10/03, 11,03, 14/05, 16/07, 01/09, 12/11, 

5/15, 17/16 

- Urbanistički plan uređenja ugostiteljsko-turističke zone „Gašparovi lazi“ (UPU 15) - Službeni glasnik 

Zadarske Županije broj 06/19 

 

Nekretnine se prema kartografskom prikazu „Korištenje i namjena prostora“ nalaze u zoni 

„GOSPODARSKA NAMJENA – UGOSTITELJSKO TURISTIČKA OZNAKE T3 – KAMP, za koji je izrađen 

UPU Lazi, s mogućnošću priključenja na javnu prometnu površinu, niskonaponsku električnu mrežu 

te na vlastiti sustav odvodnje otpadnih voda sukladno prostornom planu.  

 

Na dominantnom dijelu predmetnih nekretnina (osim k.č.2224/1) predviđeno je izgraditi građevine 

ugostiteljsko turističke namjene, 2. skupine, kampa, u sklopu kojeg su smještajne jedinice, te 

zajednički sadržaji – recepcija, sanitarni čvor, dva restorana, trgovina, spremište, strojarnica 

bazenskog kupališta, zabavni sadržaji – bazensko kupalište, dječje igralište i sportsko igralište, 

pristupni put, interne prometne površine, infrastrukturne građevine i površine, zelene površine, 

a za koji zahvat u prostoru je od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, zaštitu okoliša i 

komunalne poslove, ispostava Pag, izdana građevinska dozvola 

KLASA: UP/I-361-03/19-01/000020 

URBROJ: 2195/1-07-05/2-19-0023 

od 09.08.2019.g. 
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(grafički prikaz namjeravanog zahvatu u prostoru) 
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Stanje na dan vrednovanja  

 

 

Vrsta nekretnine Građevinsko zemljište 

Kategorija zemljišta 1. 

Površina  60.360 m2 

Namjena  GOSPODARSKA NAMJENA – UGOSTITELJSKO 
TURISTIČKA OZNAKE T3 – KAMP 

Namjena na dan vrednovanja GOSPODARSKA NAMJENA – UGOSTITELJSKO 
TURISTIČKA OZNAKE T3 – KAMP 

Mikrolokacija Gašparovi Lazi 

lokacija Povljana 

Prava i tereti 
(Čl.12. Pravilnika) 

Tereta ima ali ne utječu na procjenu vrijednosti 
nekretnina  
 

Prometna dostupnost odlična 

Udaljenost od centra grada Vrlo dobra 

Blizina javnog prometa odlična 

Blizina komunalne infrastrukture odlična 

 
 

Prostorna identifikacija izvršena je uvidom u javne podatke koje izdaju nadležni Odjel za katastar 

zemljišta i nekretnina – portal DGU,  

- Prostorni plan Zadarske županije (Službeni glasnik Zadarske županije, br. 02/01, 06/04, 02/05,17/06, 

03/10, 15/14, 14/15) 

- PPUO Povljana - Službeni glasnik Zadarske Županije broj 10/03, 11,03, 14/05, 16/07, 01/09, 12/11, 

5/15, 17/16 

- Urbanistički plan uređenja ugostiteljsko-turističke zone „Gašparovi lazi“ (UPU 15) - Službeni glasnik 

Zadarske Županije broj 06/19 

 

te očevidom na licu mjesta (isprave i ispisi nalaze se u ovom procjembenom elaboratu – u nastavku). 
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5.) Očevid  

Očevidom izvršenim dana  20.02.2021. utvrđeno je: 

Predmetne nekretnine su odlično pozicionirane uz more, a izvan zone naselja. 

Zemljišta su ograđena suhozidima i u blagom su padu od istoka prema zapadu. 

Na nekretninama postoji vlastiti izvor pitke vode. 

Predmetne nekretnine imaju pristup na javnu prometnu površinu. 

 

 

6.) Utvrđivanje kakvoće nekretnine 

 

Elementi koji utječu na vrijednost predmetne nekretnine – taksativno: 

- podaci o stanju na dan vrednovanja pod točkom 4. i 5. ovog elaborata 

- izvadak iz Modula eNekretnine 

- ishođena dokumentacija za zahvat u prostoru 

 

 

7.) Prikaz i analiza tržišta nekretnina 

 Na temelju podataka objavljenih od strane DZS Indeks cijena stambenih nekretnina kao i 

prema Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena (izvor: Modul eNekretnine) vidljivi su slijedeći 

trendovi promjena cijena u prethodnom razdoblju od 4 godine (2017 – 2021) 

 trend rasta tijekom od polovice 2017., kroz 2018. i 2019. i nepromijenjen trend kroz cijelu  

2020.g. 

 

 

8.) Obrazloženje za odabir metoda 

Za potrebe procjene vrijednosti predmetne nekretnine odabrano je: 

poredbena metoda za procjenu vrijednosti zemljišta 

Ista metoda je odabrana su budući su ostvareni uvjeti za primjenu istih: 

- dovoljan broj poredbenih nekretnina  

- dovoljno podudarnih obilježja s odstupanjima do ±40%  

- metoda je primjerena za procjenu vrijednosti zemljišta 
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9.) Statistička obrada i izračun tržne vrijednosti 
 
9.1. Statistička obrada 
Statistička obrada i izračun tržne vrijednosti stana rađena je na bazi pribavljenih podataka o izvršenim 

transakcijama evidentiranih u informacijskom sustavu eNekretnine. 

 

Obrazloženje: 

 

Izvršena je analiza vezana za međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje odabranih tržnih cijena. 

Međuvremensko izjednačenje provedeno je primjenom podataka iz izvora: DZS: Indeksi cijena 

stambenih nekretnina. 

Interkvalitativno izjednačenje izvršeno je sukladno Prilogu 11. Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/15)  

Nakon prve iteracije otpale su transakcije pod rednim brojevima 1, 2 i 3 zbog odstupanja od prosjeka 

više od 30%. 

Nakon druge iteracije dobivena je prosječna cijena transakcija građevinskih zemljišta istih ili sličnih 

prostorno planskih obilježja. 

 

Nakon statističke obrade odabranih transakcija utvrđena je 

prosječna cijena građevinskog zemljišta u iznosu od   

Cpr = 956,85 kn/m2. 
 

Na dan vrednovanja 22.02.2021. prema srednjem tečaju HNB 

1 € = 7,56 kn 

Cpr = 126,57 €/m2 
 

Sve navedeno dato je tablično kako slijedi: 
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9.2. Tržna vrijednost nekretnine 

 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine utvrđuje se umnoškom ploštine predmetne čestice i 

prosječne cijene ranijih transakcija. 

 

Cpr x Pzkč = 956,85 x 60.360 = 57.755.466 kn (7.639.611,90 €) 

 

Tržna vrijednost nekretnine utvrđena  je u iznosu od 7.639.611,90 €. 
 

U kunama na dan vrednovanja i zaokruženo sukladno Čl.68. Pravilnika: 

 

Tržna vrijednost nekretnine utvrđena  u iznosu od 57.760.000,00 Kn. 
 

Obzirom na važenje građevinske dozvole do 25.09.2022.g., svi troškovi ishođenja – glavni projekti 

za zahvat u prostoru te vodni i komunalni doprinosi mogu se pridružiti vrijednosti nekretnine sve 

do isteka važnosti građevinske dozvole. 

Obzirom da vještak ne raspolaže evidencijom o svim neposrednim i posrednim troškovima, isto 

nije obuhvaćeno procjenom vrijednosti nekretnina. 

 
Procjembeni elaborat je izrađen sukladno stavcima 1 i 2 Čl.22. Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina  

Članak 22. 

(1) Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, uzimajući u obzir 

sve raspoložive dokaze kako bi rezultat bio održiv nakon provjere. 

(2) Podatci korišteni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih podataka prema 

posebnom zakonu kojim se uređuje zaštita osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz precizno 

navođenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priložiti procjembenom elaboratu. 
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10.) Zaključak i izjava vještaka 

 

Utvrđena je procjena tržne vrijednosti nekretnina zk.č.br.2224/1, zk.č.br.2224/2,zk.č.br.2224/3, 

zk.č.br.2224/4, zk.č.br.2224/5, zk.č.br.2224/6 i zk.č.br.2224/7 sve k.o. Povljana, ukupne površine 

60.360 m2 upisane u zemljišno knjižni uložak br.2369, k.o. Povljana (po katastru zemljišta 

(k.č.2224/1, k.č.2224/2, k.č.2224/3, k.č.2224/4, k.č.2224/5, k.č.2224/6 i k.č.2224/7 sve k.o. Povljana 

upisane u p.l.2542, k.o. Povljana) 

 

u iznosu od 57.760.000,00  Kn na dan vrednovanja 22.02.2021.g. 

 

 
 
Procjembeni elaborat izradio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 
br. 78/2015), sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina te u 
skladu sa svim važećim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i najboljem znanju. 
 
 
 
Zagreb, 22.02.2021.g. 
 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu 

nekretnina 

      Igor Cerar, dipl.ing.građ. 
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11.) Prilozi 

- fotodokumentacija u posjedu vještaka 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


