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1. RJEŠENJE O IMENOVANJU 

RJEŠENJE O IMENOVANJU – Obstinatio d.o.o. 
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RJEŠENJE O IMENOVANJU – Mladen Škomrlj 

 

  



 
 

6 

 

 

  



 
 

7 

 

 

  



 
 

8 

 

2. SAŽETAK 

PODACI 
 

UTVRĐENO 

Zadatak: Procjena sadašnje tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina 
(porta, upravna zgrada i hala, te okolni teren) ukupne površine 
zemljišta od 16.305,00 m2, radi kupoprodaje 
 

Svrha: Kupoprodaja poslovnog kompleksa sa okolnim terenom 
 

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 
 

Naručitelj procjene: BRODOSPLIT-METALOPREMA d.o.o. u stečaju 
OIB: 13270228237 
Put Supavla 21 
21000 Split  
 

Adresa nekretnine: Fra Ivana Rožića 23, Vrgorac 
 

Tip nekretnine: GOSPODARSKA ZGRADA (poslovni kompleks) 
 

Katastarska općina: Vrgorac 
 

Z.K. ulošci i podulošci: -1.) ZU 825, poduložak 4, 
-2.) ZU 782, poduložak 6, 
-3.) ZU 360, poduložak 10. 
 

Zemljišno knjižne čestice: -1.) č.zem. 4850/1 i č.zem. 4982/2, 
-2.) č.zem. 4982/1, 
-3.) č.zem. 4983/1. 
 

Katastarske čestice: k.č.z. 235 i k.č.z. 236, PL 639 K.O. Vrgorac 1 
 

Ukupna površina nekretnine (m2): 16.305,00 
 

Ukupna tržišna vrijednost 
nekretnine (kn): 

2.670.000,00 
 
 

Dokumentacija o namjeni: Ne 
 

Prilaz javnoj površini: Neposredan prilaz sa južne strane 
 

Procjenitelj: Mladen Škomrlj, dipl.ing.građ. 
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3. ZADATAK 

Prema zahtjevu naručitelja BRODOSPLIT-METALOPREMA d.o.o. u stečaju (OIB: 13270228237; Put 

Supavla 21, 21000 Split) pristupio sam na očevid dana 09. srpnja 2020. godine u svrhu izrade 

procjembenog elaborata radi kupoprodaje predmetnih nekretnina (kupoprodaja nekretnine), 

sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15) i Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 105/15). 

Predmetne nekretnine nalaze se u Gradu Vrgorcu, te su definirane Prostornim planom Splitsko-

dalmatinske županije („Službeni glasnik Splitsko-dalmatinske županije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 

13/07, 9/13, 147/15) i Prostornim planom uređenja Grada Vrgorca („Službeni vjesnik Grada Vrgorca“ 

broj 25/19). 

Lokacija: č.zem. 4850/1, 4982/2 (ZU 825 poduložak 4 K.O. Vrgorac), 4982/1 (ZU 782 poduložak 6 K.O. 

Vrgorac) i 4983/1 (ZU 360 poduložak 10 K.O. Vrgorac), odnosno k.č.z. 235 i 236 PL 639 K.O. Vrgorac 1. 

Dakle, ukupna površina zemljišta iznosi 16.305,00 m2. Uknjiženo pravo vlasništva nad nekretninama i 

teretovnica vidljivo je u Izvatku iz zemljišne knjige ZU 825 poduložak 4 K.O. Vrgorac od 14.07.2020. g., 

Izvatku iz zemljišne knjige, ZU 782 poduložak 6 K.O. Vrgorac od 14.07.2020. g. i Izvatku iz zemljišne 

knjige, ZU 360 poduložak 10 K.O. Vrgorac od 14.07.2020. g. 

Dan kakvoće: 09. srpnja 2020. godine. 

Dan vrednovanja: 09. srpnja 2020. godine. 

Od strane Naručitelja nije mi dostavljena kompletna projektna dokumentacija. Većina podataka 

navedena i korištena u ovom elaboratu dobivena je pregledom i uvidom na samom objektu, iz 

razgovora sa vlasnikom objekta ili su procijenjeni obzirom na vrijeme gradnje objekta, iskustveno ili u 

usporedbi sa sličnim objektima. Stanje i karakteristike pojedinih građevnih elemenata biti će 

detaljnije opisani u narednim poglavljima elaborata. 

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 

Tržišna vrijednost nekretnine procijenjeni je 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 pristupila upućeno, razborito i bez prisile. 

Na dan vršenja očevida izvršen je samostalan očevid procjenitelja. 

Za potrebe izrade procjene korištena je dokumentacija dostavljena od strane naručitelja, a 

nedostajući prostornoplanski podaci korišteni su iz javnodostupnih podataka i web stranica: 

www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnina), https://oss.uredjenazemlja.hr – vlasništvo, 

www.vrgorac.hr (planski status nekretnine). Procjena je izrađena na zahtjev naručitelja, na temelju 

dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde. 

  

http://www.geoportal.dgu.hr/
https://oss.uredjenazemlja.hr/
http://www.vrgorac.hr/
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4. NALAZ 

Opis nekretnina: 

Temeljem očevida utvrdio sam da se na predmetnom zemljištu nalazi poslovni kompleks koji se 

sastoji od porte, upravne zgrade i hale, te okolnog terena, anagrafske oznake Fra Ivana Rožića 23, 

Vrgorac. Okolno je zemljište uglavnom sličnih karakteristika. Konfiguracija terena je ravna, zemljište 

je pravilnog oblika. 

Navedena se nekretnina nalazi unutar obuhvata Prostornog plana Splitsko-dalmatinske županije 

(„Službeni glasnik Splitsko-dalmatinske županije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15) i 

Prostornog plana uređenja Grada Vrgorca („Službeni vjesnik Grada Vrgorca“ broj 25/19). 

Prema PPU Grada Vrgorca predmetno zemljište nalazi se unutar građevinskog područja naselja u 

području gospodarske namjene (I – proizvodna namjena; K – poslovna namjena). 

TEHNIČKI OPIS HALE: 

GRAĐEVINA: Poslovni objekt (gospodarska zgrada, hala). 
GODINA IZGRADNJE: 1980. g. Između 2001. i 2006. g. izvedena je djelomična adaptacija. 
INFRASTRUKTURA: Ima. 
PROČELJE: Lim + izolacija + parapetni betonski blok. 
KROV I POKROV: Dvostrešni krov s čeličnom rešetkastom konstrukcijom i pokrovom 

od trapeznog lima (sendvić lim). 
LIMARIJA: Ugrađena. 
TEMELJI: Ab trakasti temelji. 
KATNOST: Priz. 
HIDROIZOLACIJA: Izvedena. 
OBRADA ZIDOVA: Parapet od bloka. 
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Čelični nosači i stupovi; krovni nosači „U“ profil. 
MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA: Nema. 
PREGRADNI ZIDOVI: Nema. 
PODNA OBLOGA: Ab ploča + industrijski pod. 
PROZORI: Kopilit staklo + željezni otvori. Bez zaštite od sunčeva zračenja. 
VRATA: Metalna. 
INSTALACIJE VODE: Priključena. 
INSTALACIJA KANALIZACIJE: Izvedena s priključkom na septičku jamu. 
INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Priključena. 
INSTALACIJA PLINA: Nije priključena. 
INSTALACIJA TELEFONA: Priključena. 
GRIJANJE: Električna energija. 
VENTILACIJA: Ugrađena. 
VLAŽNOST: Nije uočena. 
POMOĆNI OBJEKTI: Nema. 
OKOLIŠ: Uredan. 
POSEBNOST: Unutar kompleksa zatečena konstrukcija još jedne mnje hale na 

istoku. 
  
 

 

 



 
 

11 

 

TEHNIČKI OPIS UPRAVNE ZGRADE: 

GRAĐEVINA: Poslovni objekt (upravna zgrada). 
GODINA IZGRADNJE: 1980. g. Između 2001. i 2006. g. izvedena je djelomična adaptacija. 
INFRASTRUKTURA: Ima. 
PROČELJE: Žbuka + boja. 
KROV I POKROV: Izolirana ravna ab ploča. 
LIMARIJA: Ugrađena. 
TEMELJI: Ab trakasti temelji i temelji samci. 
KATNOST: Priz + 1. 
HIDROIZOLACIJA: Izvedena. 
OBRADA ZIDOVA: Žbuka + boja + keramičke pločice. 
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Ab konstrukcija okvira sa ispunom od betonskog bloka. 
MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA: Ab konstrukcija. 
PREGRADNI ZIDOVI: Opeka. 
PODNA OBLOGA: Keramičke pločice + parket + kamene ploče + PVC obloga. 
PROZORI: PVC profili + drvo. Bez zaštite od sunčeva zračenja. 
VRATA: PVC profili + drvo. 
INSTALACIJE VODE: Priključena. 
INSTALACIJA KANALIZACIJE: Izvedena s priključkom na septičku jamu. 
INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Priključena. 
INSTALACIJA PLINA: Nije priključena. 
INSTALACIJA TELEFONA: Priključena. 
GRIJANJE: Električna energija. 
KLIMATIZACIJA: Ugrađena. 
VLAŽNOST: Nije uočena. 
POMOĆNI OBJEKTI: Nema. 
OKOLIŠ: Uredan. 
POSEBNOST: Nema. 
  
 

 

ISKAZ POVRŠINA: 

NETO KORISNE POVRŠINE I BRUTO VOLUMEN: 

Neto korisne površine (NKP) izračunate su temeljem mjerenja na licu mjesta. 

R. br.: Objekt: NKP (m2): BRP (m2): BV (m3): 

1. Porta 18,00 21,60 60,00 
2. Upravna zgrada (prizemlje + kat) 450,00 540,00 1.404,00 
3. Hala 1.200,00 1.200,00 12.000,00 

 SVEUKUPNO: 1.668,00 1.761,60 13.464,00 

     

 SVEUKUPNO NETO KORISNA POVRŠINA (NKP): 1.668,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO POVRŠINA (BRP): 1.761,60 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO VOLUMEN (BV): 13.464,00 m3  
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Makrolokacija (položaj grada): 

Procjenjivane nekretnine nalaze se u Gradu Vrgorcu. Grad Vrgorac proteže se na površini od 284,00 

km2, a broj stanovnika iznosi 6.572 (prema popisu stanovništva iz 2011. godine). Grad je zanimljiva i 

autentična turistička destinacija. Svojim zemljopisnim položajem, prirodnim ljepotama, klimatskim 

uvjetima i kulturno povijesnom baštinom pravi je biser Dalmatinske zagore. Vrgorac se smjestio u 

podnožju jugoistočnog dijela Matokita (1.063 m), podno srednjo-vjekovne tvrđave koja dominira 

obzorjem, okružen poljima Rastok, Jezero i Bunina. Grad vrh gore, nekad nazivan i Vrhgorac, dobio je 

naziv po svom uzvišenom položaju. Stalna pograničnost i križanje važnih prometnica koje spajaju 

unutrašnjost s primorjem, uvjetovali su glavne odlike njegovog identiteta. Očuvana raznolika 

prirodna cjelina, samozatajna ljepota krša, vidikovci, planinska obzorja, gorski klanci, vrtače, pećine i 

spilje, pitoma kraška polja s izvorima, krase vrgorski kraj iznenađujućim ljepotama. Gradić skrivene 

zabiokovske Dalmacije, prava je oaza blage mediteranske a dijelom i kontinentalne klime i čistog 

zraka prožetog obiljem mirisa mediteranskog i ljekovitog bilja. 

 
Vrgorac na zemljovidu Hrvatske 

 
Mikrolokacija: 

Procjenjivana nekretnina nalazi se u ulici Fra Ivana Rožića 23, u zoni gospodarske namjene u blizini 

gradskog središta. Okruženje čine građevine slične namjene i građevinska zemljišta gospodarske 

namjene. 
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LOKACIJA TERENA, ŠIRE PODRUČJE (preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/) 

 

  
LOKACIJA TERENA, UŽE PODRUČJE (preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/) 
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5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA 

5.1. Zemljišna knjiga: 

-1.) Prema e-izvatku iz zemljišne knjige Općinskog suda u Metkoviću, Zemljišnoknjižni odjel Metković: 

K.O. Vrgorac 

ZK uložak: 825 

Poduložak: 4 

Datum: 14.07.2020. g. 

 

U Posjedovnici A upisano je: 

k.č. 4850/1  pašnjak    površina  - 
k.č. 4982/2  neplodno    površina  2.253,00 m2 

       sveukupno  2.253,00 m2 
U Vlastovnici B upisano je: 

ZK tijelo IV – 2. Vlasnički dio: 1/1 

REPUBLIKA HRVATSKA 

ZK tijelo IV 

1.1. Zaprimljeno 28.04.2016. broj Z-80/16; Primjedba: ZABILJEŽBA SPORA 

Temeljem prijedloga predlagatelja od 25.travnja 2016.god. i primjerka tužbe posl.br.P-455/16 upisuje 
se zabilježba spora koji se vodi pred ovim sudom između tužitelja Promet d.o.o.,Makarska, Stjepana 
Ivičevića 60, OIB: 76221238110 i tuženika navedenih u tužbi pod posl.br.P-455/16, a to na nekretnini 
označenoj kao čest.zem. 4850/12. 
 

U Teretovnici C upisano je: 

Tereta nema! 
 

-2.) Prema e-izvatku iz zemljišne knjige Općinskog suda u Metkoviću, Zemljišnoknjižni odjel Metković: 

K.O. Vrgorac 

ZK uložak: 782 

Poduložak: 6 

Datum: 14.07.2020. g. 

 

U Posjedovnici A upisano je: 

k.č. 4982/1  gradilište    površina  - 

       sveukupno  - 
U Vlastovnici B upisano je: 

*Pogledati pod točkom elaborata 15. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE (ZU 782 poduložak 6 K.O 

VRGORAC 1). 

ZK tijelo IV 

1.1. Zaprimljeno 28.04.2016. broj Z-80/16; Primjedba: ZABILJEŽBA SPORA 

Temeljem prijedloga predlagatelja od 25.travnja 2016.god. i primjerka tužbe posl.br.P-455/16 upisuje 
se zabilježba spora koji se vodi pred ovim sudom između tužitelja Promet d.o.o.,Makarska, Stjepana 
Ivičevića 60, OIB: 76221238110 i tuženika navedenih u tužbi pod posl.br.P-455/16, a to na nekretnini 
označenoj kao čest.zem.4982/4. 
 

U Teretovnici C upisano je: 
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Tereta nema! 
 
-3.) Prema e-izvatku iz zemljišne knjige Općinskog suda u Metkoviću, Zemljišnoknjižni odjel Metković: 

K.O. Vrgorac 

ZK uložak: 360 

Poduložak: 10 

Datum: 14.07.2020. g. 

 

U Posjedovnici A upisano je: 

k.č. 4983/1  gradilište    površina  1.727,00 m2 

       sveukupno  1.727,00 m2 
U Vlastovnici B upisano je: 

*Pogledati pod točkom elaborata 16. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE (ZU 360 poduložak 10 K.O 

VRGORAC 1). 

 

U Teretovnici C upisano je: 

Tereta nema! 
 
 

5.2. Katastar: 

Prema e-Posjedovnom listu broj 639 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, Ispostava za katastar nekretnina Vrgorac, stanje na dan 14.07.2020. g.: 

K.O. Vrgorac 1 

k.č.z. 235  Vlaka 
zgrada 
dvorište 

   površina 
površina 
površina 

 14.536,00 m2 

80,00 m2 
14.456,00 m2 

k.č.z. 236  Vlaka 
zgrada 

   površina 
površina 

 1.503,00 m2 

1.503,00 m2 

       sveukupno  16.039,00 m2 
 

Posjednik: 1/1 DALMASTROJ OOUR MOK VRGORAC, FRA IVANA ROŽIĆA 23, VRGORAC. 

 

5.3. Legalitet i napomene o nekretnini: 

Legalitet: Za predmetne nekretnine Naručitelj posjeduje: 

- Dozvolu za izgradnju broj 03/1-UP/I-420/79 od 25.06.1979. g.; 

- Odobrenje za upotrebu broj UP/I-353-1980 od 24.05.1983. g. 

Usklađenost zemljišne knjige i katastra: Stanje nije usklađeno. Pri izradi procjembenog elaborata kao 

mjerodavni podaci uzeti će se podaci upisani u katastar. 
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Pristup nekretnine javnoj prometnoj površini: Nekretnini je omogućen neposredan pristup javnoj 

prometnoj površini sa južne strane. 

Napomene o nekretnini: 

Podaci o namjeni zemljišta preuzeti su sa mrežnih stranica Grada Vrgorca. 

Navedena se nekretnina nalazi unutar obuhvata sljedećih planova: Prostorni plan Splitsko-

dalmatinske županije („Službeni glasnik Splitsko-dalmatinske županije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 

13/07, 9/13, 147/15) i Prostorni plan uređenja Grada Vrgorca („Službeni vjesnik Grada Vrgorca“ broj 

25/19). 

Prema PPU Grada Vrgorca predmetno zemljište nalazi se unutar građevinskog područja naselja u 

području gospodarske namjene (I – proizvodna namjena; K – poslovna namjena). 

Zemljište nije unutar prostornih međa kulturnog dobra temeljem posebnih propisa. 

Zemljište ispod predmetnog poslovnog kompleksa spada u prvu kategoriju zemljišta koja obuhvaća 

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

zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

Zemljište ima pravilan oblik. 

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Grad Vrgorac, 21276 Vrgorac, Splitsko - dalmatinska 

županija. 
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6. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 

Na kakvoću procjenjivane nekretnine utječu sljedeći parametri: 

1. Vrsta naselja 
2. Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova 
3. Opremljenost komunalnom infrastrukturom 
4. Pogodnost zemljišta za građenje 
5. Urbanistička privlačnost položaja 
6. Uređenost i stanje okoliša 
7. Povezanost s primarnim prometnicama 
8. Mogućnost pristupa vozilom i kamionima 
9. Traženost područja 
10. Pristupačanost i mogućnost pronalaska položaja nekretnine 
11. Priključci na zemljištu 
12. Makro i mikro lokacija 
13. Površina zemljišta 
14. Ponuda i potražnja na tržištu 
15. Poslovne mogućnosti 
16. Imovinsko pravna dokumentacija 
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7. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

* - preuzeto iz brošure „Financijska stabilnost“ (broj 20, godina 11, V. 2019.), izdavač: Hrvatska 

narodna banka, svibanj 2019. 
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

8.1. Tržišna vrijednost nekretnina 

Tržišna vrijednost nekretnine procijenjeni je 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. 

POJAŠNJENJE KORIŠTENE METODE PROCJENE – sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 
(NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

Tržišna vrijednost predmetnih nekretnina utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda uz 
poštivanje svih ključnih značajki koje korištena metoda ili metode mogu dati. U slučaju kada se koristi 
više metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe samo za potporu i/ili provjeru rezultata. 
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u cijelosti u obzir postojeće 
uobičajeno postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slučaja, a posebno u 
odnosu na raspoložive podatke vezane za predmetnu nekretninu.  

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina 

koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine vrši se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim 

podacima. 

Obrazloženje za odabir korištene metode: Za ovu je procjenu korištena troškovna metoda. 
Troškovna metoda temeljena je na izračunu troškova gradnje, po tekućim standardima, sukladne 
građevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, ugrađene 
materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troškova 
novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajućih uzgrednih troškova i vrijednosti 
zemljišta koje se procjenjuje pomoćnom metodom, u pravilu poredbenom.  

Troškovna metoda u prvome je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje 
prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim 
obilježjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na 
građevinama, te naknadnih ulaganja u građevine.  

Cijena zemljišta za troškovnu metodu izračunata je poredbenom metodom. Poredbena metoda 
temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom 
području u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne 
cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja. 
Uvjet poredbenosti može se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, koeficijenata za preračunavanje ili 
poredbenih pokazatelja. 

Poredbena metoda u prvome 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 pomoćnih građevina, garažnih parkirnih 
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  

Izračun se vrši prema usporednim podacima za slične nekretnine. Pri izračunu se koriste podaci izdani 

od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja „baza podataka eNekretnine“ s tržišnim 

kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju. 
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Do usporednih podataka došao sam temeljem pet kupoprodajnih ugovora o prodaji sličnih zemljišta 

na predmetnom području, koja sam preuzeo iz baze podataka „eNekretnine“. 

8.2. Prikaz i analiza podataka za zemljište 

Procjenu tržišne vrijednosti predmetnog zemljišta trebalo bi dati u skladu sa Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 

105/15), korištenjem poredbene metode. 

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom tržišna vrijednost određuje iz najmanje 

tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Za potrebe ove procjene izvršio sam istraživanje lokalnog tržišta i prikupio podatke iz svih izvora koji 

su mi bili dostupni. Koristio sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine, podatke sa 

službenih stranica jedinice lokalne samouprave i osobnu bazu podataka procjenitelja nastalu uvidom 

u ugovore o prodaji i najmu u zemljišnim knjigama Općinskog suda u Metkoviću. U procjeni se ne 

navode podaci koji bi onemogućili zaštitu osobnih podataka i poslovne tajne. 

Zemljište se nalazi unutar obuhvata sljedećih planova: Prostorni plan Splitsko-dalmatinske županije 

(„Službeni glasnik Splitsko-dalmatinske županije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15) i 

Prostorni plan uređenja Grada Vrgorca („Službeni vjesnik Grada Vrgorca“ broj 25/19). 

Prema PPU Grada Vrgorca predmetno zemljište nalazi se unutar građevinskog područja naselja u 

području gospodarske namjene (I – proizvodna namjena; K – poslovna namjena). 

Zemljište nije unutar prostornih međa kulturnog dobra temeljem posebnih propisa. 

Zemljište ispod predmetne zgrade spada u prvu kategoriju zemljišta koja obuhvaća katastarske 

čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim 

se uređuju pitanja gradnje. 

Zemljište ima pravilan oblik. 

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Grad Vrgorac, 21276 Vrgorac, Splitsko - dalmatinska 

županija. 

 

OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
Čestica Datum 

vrednovanja 
Ukupna 

površina (m
2
) 

Mjera građ. 
korištenja 

Namjena Kategorija 

K.č.z. 235, 236 
K.O. Vrgorac 1 

09.07.2020. 16.305,00 1,2 Gospodarska 
(I – proizvodna 
namjena; K – 

poslovna 
namjena) 

I. 
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Tablica 1: Podaci o poredbenim zemljištima 

 

* - izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine 

Svih pet navedenih poredbenih nekretnina ulazi u daljnji izračun jer pokazuju dovoljno podudarna 

svojstva sa procjenjivanim nekretninama.  

Tablica 2: Podaci o procjenjivanom zemljištu 

Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivanih čestica 

 

Ukupna površina: 16.305 m2 

Vrsta: Gospodarska namjena (I – proizvodna namjena; K 
– poslovna namjena) 

Mjera građ. korištenja (Kis): 1,2* 

Lokacija: Grad Vrgorac 

Dan vrednovanja: 09. srpnja 2020. g. 

* - sukladno Članku 44a PPU-a Grada Vrgorca („Službeni vjesnik Grada Vrgorca“, broj 25/19) 

 

  

R. broj Čest.zem. K.O.

Površina 

k.č. koja je 

predmet 

kupnje (m2)

Kupoprodaj

na cijena 

(kn/m2)

Nadnevak 

sklapanja 

kupop. 

ugovora

Vrsta građ. korištenja 

(namjena)

Mjera građ. 

korištenja (kis)

Kategorija 

zemljišta
Status podataka

1. 5291/50 Ravča 13.935,00 22,29 18.04.2017.

Gospodarska namjena, I  

- proizvodna namjena; K - 

pos lovna namjena 1,2 I. Preuzeto od PU

2. 5291/50 Ravča 9.160,00 22,27 17.03.2017.

Gospodarska namjena, I  

- proizvodna namjena; K - 

pos lovna namjena 1,2 I. Preuzeto od PU

3. 5291/24 Ravča 5.255,00 22,22 18.07.2017.

Gospodarska namjena, I  

- proizvodna namjena; K - 

pos lovna namjena 1,2 I. Preuzeto od PU

4. 5291/53 Ravča 3.220,00 22,13 22.05.2018.

Gospodarska namjena, I  

- proizvodna namjena; K - 

pos lovna namjena 1,2 I. Preuzeto od PU

5. 5291/51 Ravča 9.600,00 22,29 18.04.2017.

Gospodarska namjena, I  

- proizvodna namjena; K - 

pos lovna namjena 1,2 I. Preuzeto od PU
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8.3. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta 

Poredba 1. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 18.04.2017. godine (ID ZKC: 1048611), za k.č.z. 5291/50 K.O. Ravča. 

Radi se o građevinskom zemljištu, prema Urbanističkom planu uređenja Gospodarske zone Ravča, u 

smislu korištenja i namjene površina, smještenom unutar područja gospodarske namjene (I – 

proizvodna namjena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 13.935,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno čl. 11, st. 4. UPU Gospodarske zone Ravča, iznosi 1,20. 

Zemljište spada u I. kategoriju zemljišta sukladno članku 10. Pravilnika o  metodama procjene 

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 310.645,05 kn, prosječna vrijednost iznosi 22,29 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 8 km zapadno od procjenjivanog. Uzimajući u obzir protok 

vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2017. godine iznosi 100,93 

prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 24,21 kn/m2 (međuvremensko izjednačenje cijene 

tablično je prikazano pod točkom 8.4. ovog elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene 

provedeno je interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod točkama 8.5. i 8.6. 

ovog elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 24,21 kn/m2. 
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Poredba 2. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 17.03.2017. godine (ID ZKC: 1048290), za k.č.z. 5291/50 K.O. Ravča. 

Radi se o građevinskom zemljištu, prema Urbanističkom planu uređenja Gospodarske zone Ravča, u 

smislu korištenja i namjene površina, smještenom unutar područja gospodarske namjene (I – 

proizvodna namjena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 9.160,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno čl. 11, st. 4. UPU Gospodarske zone Ravča, iznosi 1,20. 

Zemljište spada u I. kategoriju zemljišta sukladno članku 10. Pravilnika o  metodama procjene 

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 203.972,82 kn, prosječna vrijednost iznosi 22,27 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 8 km zapadno od procjenjivanog. Uzimajući u obzir protok 

vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 1Q2017. godine iznosi 95,53 

prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 25,56 kn/m2 (međuvremensko izjednačenje cijene 

tablično je prikazano pod točkom 8.4. ovog elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene 

provedeno je interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod točkama 8.5. i 8.6. 

ovog elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 25,56 kn/m2. 
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Poredba 3. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 18.07.2017. godine (ID ZKC: 944563), za k.č.z. 5291/24 K.O. Ravča. 

Radi se o građevinskom zemljištu, prema Urbanističkom planu uređenja Gospodarske zone Ravča, u 

smislu korištenja i namjene površina, smještenom unutar područja gospodarske namjene (I – 

proizvodna namjena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 5.255,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno čl. 11, st. 4. UPU Gospodarske zone Ravča, iznosi 1,20. 

Zemljište spada u I. kategoriju zemljišta sukladno članku 10. Pravilnika o  metodama procjene 

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 116.771,03 kn, prosječna vrijednost iznosi 22,22 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 8 km zapadno od procjenjivanog. Uzimajući u obzir protok 

vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2017. godine iznosi 100,20 

prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 24,31 kn/m2 (međuvremensko izjednačenje cijene 

tablično je prikazano pod točkom 8.4. ovog elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene 

provedeno je interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod točkama 8.5. i 8.6. 

ovog elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 24,31 kn/m2. 
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Poredba 4. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 22.05.2018. godine (ID ZKC: 1048671), za k.č.z. 5291/53 K.O. Ravča. 

Radi se o građevinskom zemljištu, prema Urbanističkom planu uređenja Gospodarske zone Ravča, u 

smislu korištenja i namjene površina, smještenom unutar područja gospodarske namjene (I – 

proizvodna namjena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 3.220,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno čl. 11, st. 4. UPU Gospodarske zone Ravča, iznosi 1,20. 

Zemljište spada u I. kategoriju zemljišta sukladno članku 10. Pravilnika o  metodama procjene 

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 71.260,51 kn, prosječna vrijednost iznosi 22,13 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 8 km zapadno od procjenjivanog. Uzimajući u obzir protok 

vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2018. godine iznosi 98,94 

prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 24,52 kn/m2 (međuvremensko izjednačenje cijene 

tablično je prikazano pod točkom 8.4. ovog elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene 

provedeno je interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod točkama 8.5. i 8.6. 

ovog elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 24,52 kn/m2. 
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Poredba 5. 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 18.04.2017. godine (ID ZKC: 1048615), za k.č.z. 5291/51 K.O. Ravča. 

Radi se o građevinskom zemljištu, prema Urbanističkom planu uređenja Gospodarske zone Ravča, u 

smislu korištenja i namjene površina, smještenom unutar područja gospodarske namjene (I – 

proizvodna namjena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 9.600,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno čl. 11, st. 4. UPU Gospodarske zone Ravča, iznosi 1,20. 

Zemljište spada u I. kategoriju zemljišta sukladno članku 10. Pravilnika o  metodama procjene 

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 214.007,35 kn, prosječna vrijednost iznosi 22,29 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 8 km zapadno od procjenjivanog. Uzimajući u obzir protok 

vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2017. godine iznosi 100,93 

prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 24,21 kn/m2 (međuvremensko izjednačenje cijene 

tablično je prikazano pod točkom 8.4. ovog elaborata). Nakon međuvremenskog izjednačenja cijene 

provedeno je interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod točkama 8.5. i 8.6. 

ovog elaborata) kojim se dobiva konačna vrijednost ove poredbene nekretnine od 24,21 kn/m2. 

  



 
 

32 

 

8.4. Međuvremensko izjednačenje cijena nekretnina 

Za međuvremensko izjednačenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 – Indeksi cijena 
stambenih nekretnina Državnog zavoda za statistiku. 
 
Tablica 3: Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu (revalorizacija cijena) 

 
 
Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina 

  

R. broj Čest.zem. K.O. P (m2)
Cijena 

(kn/m2)

Datum 

Ugovora

Bazni 

indeks* (A)

Indeks na dan 

vrednovanja 

(B)

Kor. 

faktor 

(B/A)

Međuvremen. 

izjed. cijena 

(kn/m2)

1. k.č.z. 5291/50 Ravča 13.935,00 22,29 18.04.2017. 100,93 109,64 1,086 24,21

2. k.č.z. 5291/50 Ravča 9.160,00 22,27 17.03.2017. 95,53 109,64 1,148 25,56

3. k.č.z. 5291/24 Ravča 5.255,00 22,22 18.07.2017. 100,20 109,64 1,094 24,31

4. k.č.z. 5291/53 Ravča 3.220,00 22,13 22.05.2018. 98,94 109,64 1,108 24,52

5. k.č.z. 5291/51 Ravča 9.600,00 22,29 18.04.2017. 100,93 109,64 1,086 24,21

Međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

*korišteni su podaci za 4. tromjesečje 2019.
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8.5. Interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnina 

Interkvalitativno je izjednačenje postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena 
nekretnina, približnih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim 
obilježjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 
pomoću koeficijenata za preračunavanje. 
Izračun vrijednosti predmetnog građevinskog zemljišta proveo sam preko usporedbe cijena 
navedenih pet građevinskih zemljišta iz kupoprodajnih ugovora u odnosu na odstupanja u kakvoći – 
mjeri građevinskog korištenja. 
 
Tablica 5: Interkvalitativno izjednačenje vrijednosti nekretnina (za odstupanja u kakvoći – mjera građevinskog korištenja) 

 

8.6. Statistička obrada i izračun 

Tablica 6: Statistička obrada i izračun 

 

 

- Prema ovom izračunu, vrijednost građevinskog zemljišta (okolnog terena) na č.zem. 4850/1, 4982/2 

(ZU 825 poduložak 4 K.O. Vrgorac), 4982/1 (ZU 782 poduložak 6 K.O. Vrgorac) i 4983/1 (ZU 360 

poduložak 10 K.O. Vrgorac), odnosno k.č.z. 235 i 236 PL 639 K.O. Vrgorac 1), ukupne površine 

16.305,00 m2 – 1.200,00 m2 – 540,00 m2 – 21,60 m2 = 14.543,40 m2, iznosi: 

24,56 kn/m2 x 14.543,00 m2 = 357.185,90 kn. 

 

R. broj Čest.zem. K.O. P (m2)

Međuvremen. 

izjed. cijena 

(kn/m2)

Mjera 

građevinskog 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine)*

Mjera 

građevinskog 

korištenja 

(procjenjivana 

nekretnina)**

Koeficijent za 

preračunavanje 

(Prilog br. 11 

Pravilnika)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(kn/m2)

1. k.č.z. 5291/50 Ravča 13.935,00 24,21 1,20 1,20 1,00 24,21

2. k.č.z. 5291/50 Ravča 9.160,00 25,56 1,20 1,20 1,00 25,56

3. k.č.z. 5291/24 Ravča 5.255,00 24,31 1,20 1,20 1,00 24,31

4. k.č.z. 5291/53 Ravča 3.220,00 24,52 1,20 1,20 1,00 24,52

5. k.č.z. 5291/51 Ravča 9.600,00 24,21 1,20 1,20 1,00 24,21

* - Članak 11 stavak 4 Urbanističkog plana uređenja gospodarske zone Ravča ("Službeni vjesnik Grada Vrgorca")

**- Članak 44a Prostornog plana uređenja Grada Vrgorca ("Službeni vjesnik Grada Vrgorca" broj 25/19)

R. broj Čest.zem. K.O. P (m2)
Kupop. cijena 

(kn/m2)

Međuvremen. 

izjed. cijena 

(kn/m2)

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(kn/m2)

Odstupanje od 

prosjeka u %

Odstupanje od 

prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutno)

1. k.č.z. 5291/50 Ravča 13.935,00 22,29 24,21 24,21 -1,43 -0,35 0,12

2. k.č.z. 5291/50 Ravča 9.160,00 22,27 25,56 25,56 4,07 1,00 1,00

3. k.č.z. 5291/24 Ravča 5.255,00 22,22 24,31 24,31 -1,02 -0,25 0,06

4. k.č.z. 5291/53 Ravča 3.220,00 22,13 24,52 24,52 -0,16 -0,04 0,00

5. k.č.z. 5291/51 Ravča 9.600,00 22,29 24,21 24,21 -1,43 -0,35 0,12

Prosjek: 24,56

Standardno 

odstupanje 

(±): 0,49

Pravilo dva-

sigma (±): 0,97

24,56Tržišna vrijednost zemljišta Tvzem. (kn/m2):
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8.7. Procjena tržišne vrijednosti hale 

TROŠKOVNA METODA - PROCJENA TROŠKOVA IZGRADNJE   

        

A   DOPRINOSI  kn/m
3
 OG  

komunalni doprinos 15,00 12.000,00 180.000,00 kn 

vodni doprinos 1,80 12.000,00 21.600,00 kn 

       201.600,00 kn 

        

B   PRIKLJUČCI kn /m
2
 BP (m

2
)  

Paušalno 100,00 1.200,00 120.000,00 kn 

   120.000,00 kn 

        

C   ZEMLJIŠTE kn/m
2
 P (m

2
)  

 24,56 1.200,00 29.472,00 kn 

       29.472,00 kn 

        

D   GRAĐENJE - VRIJEDNOST NOVOG OBJEKTA kn/m
2
 BP (m

2
)  

iz etalonske cijene građenja  2.800,00 1.200,00 3.360.000,00 kn 

        

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE    

OVK - održ. vijek korištenja (Pravilnik, Prilog 9) 60   
Godina procjene    2020   
Godina izgradnje    1980   
G - starost građevine   40   
Rs - relativna starost G/OVK  0,67   
Fk (Pravilnik, Prilog 10)   4,00   
OOVK - predvidivi ostatak održ. korištenja  18,60 0,31  
Zamjenska starost zgrade   41,40   
Linearni otpis vrijednosti zbog starosti 0,69  2.318.400,00 kn 
Preostala vrijednost   0,31  1.041.600,00 kn 

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE    1.041.600,00 kn 

        
        
        

UKUPNA TROŠKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE    

A   DOPRINOSI       201.600,00 kn 

B   PRIKLJUČCI      120.000,00 kn 

C   ZEMLJIŠTE     29.472,00 kn 

D   GRAĐENJE (SVG)     1.041.600,00 kn 

        1.392.672,00 kn 
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8.7. Procjena tržišne vrijednosti upravne zgrade i porte 

TROŠKOVNA METODA - PROCJENA TROŠKOVA IZGRADNJE   

        

A   DOPRINOSI  kn/m
3
 OG  

komunalni doprinos 15,00 1.464,00 21.960,00 kn 

vodni doprinos 10,05 1.464,00 14.713,20 kn 

       36.673,20 kn 

        

B   PRIKLJUČCI kn /m
2
 BP (m

2
)  

Paušalno 115,00 561,60 64.584,00 kn 

   64.584,00 kn 

        

C   ZEMLJIŠTE kn/m
2
 P (m

2
)  

 24,56 561,60 13.792,90 kn 

       13.792,90 kn 

        

D   GRAĐENJE - VRIJEDNOST NOVOG OBJEKTA kn/m
2
 BP (m

2
)  

iz etalonske cijene građenja  4.500,00 561,60 2.527.200,00 kn 

        

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE    

OVK - održ. vijek korištenja (Pravilnik, Prilog 9) 70   
Godina procjene    2020   
Godina izgradnje    1980   
G - starost građevine   40   
Rs - relativna starost G/OVK  0,57   
Fk (Pravilnik, Prilog 10)   4,00   
OOVK - predvidivi ostatak održ. korištenja  22,40 0,32  
Zamjenska starost zgrade   47,60   
Linearni otpis vrijednosti zbog starosti 0,68  1.718.496,00 kn 
Preostala vrijednost   0,32  808.704,00 kn 

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE    808.704,00 kn 

        
        
        

UKUPNA TROŠKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE    

A   DOPRINOSI       36.673,20 kn 

B   PRIKLJUČCI      64.584,00 kn 

C   ZEMLJIŠTE     13.792,90 kn 

D   GRAĐENJE (SVG)     808.704,00 kn 

        923.754,10 kn 
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10. UPORABA DOKUMENTA 

Izvršen je vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom. 

U izvještaju su korišteni podaci prikupljeni na očevidu te podaci iz dokumenata dostavljenih od strane 

Naručitelja. 

Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Naručitelja, kao niti 

dokumenata i podataka korištenih putem javnih internet servisa (e-zemljišne knjige, e-katastar, 

geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih 

priključaka).  

Naša tvrtka ima potrebno ovlaštenje za izradu ovog izvještaja o procijenjenoj vrijednosti. 

Mišljenje o procijenjenoj vrijednosti iznešeno je temeljem navedenih podataka o nekretnini i tržištu. 

Moguće je da netko iznese drugačije mišljenje ili tumačenje navedenih podataka. 

Za potrebe ovog izvještaja nisu izrađene geološke ili neke druge analize tla te nisu istraživana prava ili 

uvjeti iskorištavanja voda, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvještaju temelje se na navedenim pretpostavkama i 

važeće su jedino uz uvažavanje istih. 

U procijenjenu vrijednost nisu uključeni troškovi i porezi kod kupoprodaje. 

Radni strojevi i postrojenja koja se nalaze u predmetnoj gospodarskoj zgradi nisu predmet ovog 

vještačenja. 

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio niti od Naručitelja dobio podatke o postojenju 

neupisanih prava, tereta niti drugih ograničavajućih okolnosti na procjenjivanom zemljištu. 

Ovaj Procjembeni elaborat izrađen je, kako je ranije navedeno, radi kupoprodaje i ne smije se koristiti 

u druge svrhe. 
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11. IZJAVA PROCJENITELJA 

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da: 
- su u izvješću prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s mogućnostima te prikazani i 

uporabljeni u dobroj vjeri, pri čemu vjerujem u njihovu točnost; 
- su prikazane moje osobne raščlambe, mišljenje i zaključci, i da su ograničeni samo 

pretpostavkama i ograničavajućim okolnostima opisanima u izvješću; 
- nemam sada, a ni u buduće zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema 

osobama kojih se tiče procjena vrijednosti; 
- naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed određenu vrijednost 

predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog događaja, koji može biti 
posljedica rasčlambe, mnijenja i zaključaka istog izvješća; 

- osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti; 
- nitko mi nije pružio stručnu pomoć u izradi rasčlambe i ocjenjivanju vrijednosti; 
- su moje rasčlambe izrađene, mnijenja i zaključci sastavljeni, a izvješće izrađeno sukladno 

Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i međunarodnim standardima 

 
Nadalje izjavljujem: 

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti 
vrijednost, nisam materijalno povezan ili uključen u predmet procjene vrijednosti niti sam 
povezan sa strankom, koja je naručitelj procjene vrijednosti. 

 
Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti. 
 
Stručna sprema procjenitelja: 
Ja niže potpisani procjenitelj kao diplomirani inženjer građevinarstva, imam status Stalnog 
sudskog vještaka za graditeljstvo i procjene nekretnina i član sam Hrvatskog društva sudskih 
vještaka. Posjedujem Rješenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika Rješenja u privitku 
elaborata. 

 
Uz navedeno sam još i ovlašteni inženjer graditeljstva i član Hrvatske komore inženjera 
graditeljstva br. G 2595. 
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12. KORIŠTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA 
 
Pri proračunu tržne vrijednosti korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka: 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  

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

 HRN ISO 9836:2002 standard za obračunavanje površina objekata u korištenju 

 Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta građevinarstva Hrvatske 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. 

 Zakon o izvlaštenju (NN 150/14) 

 Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata. 

 Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

 Osnovni propisi iz područja građenja. 

 Zakon o obveznim odnosima (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15) 

 Podaci koje izdaje Državni zavod za statistiku 

 Podaci o kupoprodajama iz baze podataka „eNekretnine“ (APIS, MGIPU). 
  

http://www.zakon.hr/cms.htm?id=96
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=97
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=98
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=12058
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13. FOTODOKUMENTACIJA ZATEČENOG STANJA 
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14. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE (ZU 825 poduložak 4 K.O VRGORAC) 
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15. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE (ZU 782 poduložak 6 K.O VRGORAC) 
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16. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE (ZU 360 poduložak 10 K.O VRGORAC) 
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17. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA (PL 639 K.O. VRGORAC 1) 
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18. IZVADAK IZ PPU-a GRADA VRGORCA (Članak 44a, 34., 35., 36. str.) 
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19. DOZVOLA ZA IZGRADNJU 
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20. ODOBRENJE ZA UPOTREBU 

 

 

 

 




