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1. UVOD  

  
1.1.        ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE 

 

Sukladno narudţbi pristupio sam izradi procjembenog elaborata za Hotel 

„Punta“,vila „Arausa“, turistiĉka graĊevina „Borik“ i pripadajuće graĊevinsko 

zemljište koji se nalaze u Vodicama u Šibensko-kninskoj ţupaniji, na z.k.ĉ. 

477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 

488/1, 491/1, 491/3, 491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 563, 564/1, 568/2, 

568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i 2180/1  sve k.o. Vodice. Izvršio sam 

oĉevid na terenu i prikupio potrebne informacije potrebne za izradu analize i 

elaborata. 

 

 

1.1.1.    Uputa 

 

Istraţivanje koje sam proveo da bi dao svoje mišljenje, obavljeno je uz 

pretpostavku da se mišljenje traţi u cilju prodaje na otvorenom trţištu. Dakle, 

pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRŢIŠNU VRIJEDNOST”, odnosno 

procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 

vrednovanja, izmeĊu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po 

trţišnim uvjetima nakon prikladno oglašavanja, pri ĉemu je svaka stranka 

postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreĊen je 22. studenog 2022. 

godine dok je dan kakvoće (stanja) nekretnine isti kao dan kakvoće. 

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preraĉunavanje vrijednosti 

primijenjen je srednji teĉaj HNB od 22. studenog 2022. godine koji je iznosio 1 

EUR = 7,54 Kn. U izraţenoj vrijednosti nisu ukljuĉeni porezi na promet 

nekretnina. 

 

1.1.2.  Oĉevid lokacije: 

 

Oĉevid na terenu obavljen je 17.11.2022. uz prisustvo naruĉitelja. 

 

1.1.3.  Popis propisa i literature: 

 

Popis: 

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15) 

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

- Zakon o zemljišnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,  

           114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10) 

- Pravilnik o jednostavnim i drugim graĊevinama i radovima (NN 79/14,    

           41/15, 75/15) 

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta   

                                 graĊevinarstva Hrvatske“ 

- Podatak o etalonskoj cijeni graĊenja 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,    

           114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)     
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- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima - NN br. 38/2014.  

- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13) 

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podruĉje 

- Zakon o gradnji („Narodne novine“ broj 153/13.) 

   -  Zakon o prostornom ureĊenju –(„Narodne novine“ broj 153/13 

                                 65/17, 114/18, 39/19.) 

 - GraĊevinska regulativa i ostala pravila struke 

 

2. NEKRETNINA 

  
        Opis nekretnine 

 

Predmetom procjene su Hotel „Punta“,vila „Arausa“, turistiĉka graĊevina „Borik“ 

i pripadajuće graĊevinsko zemljište u Vodicama u Šibensko-kninskoj ţupaniji, 

na z.k.ĉ. 477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 

487/1, 488/1, 491/1, 491/3, 491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 563, 564/1, 

568/2, 568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i 2180/1  sve k.o. Vodice.  

 

   
 

2.1. OPISNE INFORMACIJE 

  
2.1.1. Identifikacija nekretnina 

 

Hotel „Punta“,vila „Arausa“,turistiĉka graĊevina „Borik“i pripadajuće graĊevinsko 

zemljište koji su predmetom procjene nalaze se na slijedećim zk.ĉ: 

 Zkk.ĉ. br 477/1, 477/2 i 484 upisane su u zk.ul. 1288 k.o. Vodice u zemljišne 

knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ. br. 477/1, 

477/2 i 484 upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 479/2, 511/1, 

511/2 upisane su u zk.ul.br 7981 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda 

u Šibeniku. Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ. br. 479/2, 511/1, 511/2  upisanoj u 

posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 480/1 upisana je u zk.ul.br 6578 

k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. 

odgovara k.ĉ. br. 480/1 upisanoj u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 

480/2 upisana je u zk.ul.br 7979 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda 

u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ. br. 480/2 upisanoj u posjedovni list 

br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 480/3, 481/1, 481/2, 482 upisane su u zk.ul.br 

7014 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetne 

z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ. br. 480/3, 481/1, 481/2, 482 upisane u posjedovni list br. 
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5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 485 upisana je u zk.ul.br 2978 k.o. Vodice u 

zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ. br. 

485 upisanoj u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice Zk.ĉ.br. 487/1, 488/1 

upisane su u zk.ul.br 2953 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u 

Šibeniku. Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ.br. 487/1, 488/1 upisane u 

posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 491/1, 491/3, 491/4 upisane su u 

zk.ul.br 3013 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. 

Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ. br. 491/1, 491/3, 491/4 upisanoj u posjedovni 

list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 510/2 upisana je u zk.ul.br 2821 k.o. Vodice u 

zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 

510/2 upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice Zk.ĉ.br. 559 upisana je u 

zk.ul.br 88 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. 

Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 559 upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. 

Vodice. Zk.ĉ.br. 562 upisana je u zk.ul.br 8834 k.o. Vodice u zemljišne knjige 

Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 562 upisane u 

posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice Zk.ĉ.br. 563 upisana je u zk.ul.br 2952 k.o. 

Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. 

odgovara k.ĉ.br. 563 upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 

564/1 upisana je u zk.ul.br 9224 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda 

u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 564/1 upisane u posjedovni list 

br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 568/2 i 568/5  upisane su u zk.ul.br 3014 k.o. 

Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetne z.k.ĉ. 

odgovaraju k.ĉ.br. 568/2 i 568/5 upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. 

Zk.ĉ.br. 570/1 i 570/2  upisane su u zk.ul.br 1814 k.o. Vodice u zemljišne knjige 

Općinskog suda u Šibeniku. Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ.br. 570/1 i 570/2  

upisane u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 571/4 i 571/5  upisane 

su u zk.ul.br 2112 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. 

Predmetne z.k.ĉ. odgovaraju k.ĉ.br. 571/4 i 571/5 upisane u posjedovni list br. 

127 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 756 ZGR upisana je u zk.ul.br 9445 k.o. Vodice u 

zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 

756  upisanoj u posjedovni list br. 5402 k.o. Vodice. Zk.ĉ.br. 2180/1 upisana je 

u zk.ul.br 2939 k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku. 

Predmetna z.k.ĉ. odgovara k.ĉ.br. 2180/1  upisane u posjedovni list br. 5402 

k.o. Vodice 

Stanje u zemljišnim knjigama većim dijelom je usklaĊeno sa stanjem u 

katastru i na terenu u pogledu površine i nomenklature ĉestice.  
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2.1.2 

 
Opis lokacije i okoliša  

 

Turistiĉka graĊevina hotel „Punta“ smještena je u Vodicama u Šibensko-

kninskoj ţupaniji ima pristup na javnoprometnu poršinu preko zk.ĉ. 571/6 

k.o.Vodice koja je upisana kao cesta u vlasništvu grada Vodice-javno dobro u 

općoj uporabi. Turistiĉke graĊevine- vila Arausa i turistiĉka graĊevina „Borik“ 

smještene su u neposrednoj blizini hotela „Punta“ tj sa jugoisoĉne strane hotela, 

u neposrednoj blizini šetnice i plaţe. Mikrolokacija predmetnih nekretnina je 

odliĉna - neposredno uz morsku obalu i udaljena je cca 250 m od centra 

Vodica. Zemljište je u blagom padu prema moru. Podruĉje u kojem se nalaze 

predmetne nekretnine gusto je naseljeno, te su izgraĊene graĊevine preteţito 

turistiĉkog karaktera. Rijeĉ o odliĉnoj lokaciji za turistiĉku namjenu. Prometna 

povezanost je dobra, a parkiranje je riješeno na parceli predmetne nekretnine. 

 

2.1.3.      Oĉevid - Tehniĉki opis 

          

Turistiĉka graĊevina, hotel „Punta“ je turistiĉko smještajni objekt sa ukupno 

132 smještajne jedinice. Katnost graĊevine je 12 etaţa (Po+P+10) koje su 

meĊusobno povezane AB stubištem i dizalom. Podrum se sastoji od kotlovnice, 

trafostanice, hidroforskog postrojenja, radione i skladišta. Prizemlje ĉine prostor 

za odmor i zabavu, recepcija za prijem gostiju, frizerski salon, TV sala, sanitarni 

ĉvor, prostori horizontalnih i vertikalnih komunkacija. Katovi I. - IX. Sadrţe po 15 

dvokrevetnih soba s loĊama, s izuzetkom na VI., VII., i VIII. katu na kojima je 

umjesto dvije dvokrevetne sobe ureĊen po jedan hotelski apartman. Na X. katu 

se nalazi casino i terasa koja je djelomiĉno otvorena i natkrivena. Uz centralnu 

zgradu je izveden Restoran koji se kao cijelina sastoji od podruma i prizemlja. U 

podrumu se nalazi noćni bar, praonica rublja, gospodarski prostor, skladište, 

hladnjaĉe, garderoba i sanitarni ĉvor. Prizemlje je restoran kapacitieta 400 

mjesta, kuhinja sa uredom, te sanitarni ĉvorovi. Zgrada je zadnji put dijelom 

adaptirana 2019.g.          

                     Napomena o legalitetu graĊevine: 

Prem upisu iz zk. uloška: 

Zaprimljeno 06.04.2012. broj Z-2808/12 
Na temelju ĉl. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom 
ureĊenju i gradnji (Narodne novine broj 90/11) zabiljeţuje se da je za 
nekretninu oznaĉenu kao kat.ĉest. 2180 ZGR priloţeno Rješenje o odobrenju 
za gradnju od 11. travnja 1968. Broj: 05-UpI-962/1-1968. Skupštine Općine 
Šibenik - Odjela za upravno pravne poslove te Potvrda od 9. oţujka 2012. 
Klasa: 362-01/12-18/72 Ministarstva graditeljstva i prostornog ureĊenja - 
Uprave za inspekcijske poslove.                                
 
Turistiĉka graĊevina, villa „Arausa“ (4*) je turistiĉko smještajni objekt sa 
ukupno 60 smještajnih jedinica. Katnost graĊevine je 5 etaţa (Su+P+3) koje 
su meĊusobno povezane AB stubištem i dizalom. Sve smještajne jedinice-
sobe opremljene su kupaonicom i balkonom. Sobe su koncipirane kao 
dvokrevetne i trokrevetne. Vila je u više navrata obnovljena – zadnja obnova 
je završena u proljeće 2020.g., a koja  ukljuĉuje hortikulturno ureĊenje-
pristupne staze-šetnice, prirodne travnate površine i suvremeni sustav 
navodnjavanja, vanjska i unutarnja led rasvjeta, novi tepisoni, zidne tapete, 
moderna staklena unutarnja stubišna ograda, kupaonska oprema, vanjska 
stolarija, keramiĉke ploĉice na balkonima i moderne staklene balkonske 
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ograde, ureĊenje parkinga-parking betonske ploĉe sa kontroliranim sustavom 
naplate i dr., tv-led ureĊaji, antenski sustav i sustav telefonske centrale itd. 
Cijelokupni objekt će po završetku biti kvalitetno ureĊen, opremljen i odrţavan. 
 
Napomena o legalitetu graĊevine 
Prem upisu iz zk. uloška: 
Na temelju ĉl. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom 
ureĊenju i gradnji (Nar. nov. Br.90/11), zabiljeţuje se da je za kat. ĉest. 510/2 
priloţeno Rješenje o odobrenju za gradnju od 11. travnja 1968.god. Broj: 05-
UPI-962/1-1968 Skupštine općine Šibenik, Odjela za upravno pravne poslove 
ĉiji izvornik se nalazi u zbirci isprava pod posl. br. Z-8936/11 ovog suda i 
Potvrda od 07. veljaĉe 2012. god. Klasa: 362-01/12-18/72, Ur. broj: 531-07-1-
19-12-68 Ministarstva graditeljstva i prostornog ureĊenja, Uprave za 
inspekcijske poslove, Odjela inspekcijskog nadzora. 
 
Turistiĉka graĊevina „Borik“ je ugostiteljsko skladišni objekt. Katnost 
graĊevine je 2 etaţa (Suteren + prizemlje) koje su meĊusobno povezane AB 
zidom. Suteren sadrţi restoranski prostor sa sanitarijama. Prizemlje ĉine 
kotlovnica i skladišta.              
 
Napomena o legalitetu graĊevine: 
Prem upisu iz zk. uloška: 
Zaprimljeno 06.04.2012. broj Z-2807/12 
Na temelju ĉl. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom 
ureĊenju i gradnji (Narodne novine broj 90/11) zabiljeţuje se da je za 
nekretninu oznaĉenu kao kat.ĉest. 756 ZGR zgrada priloţeno Rješenje o 
odobrenju za gradnju od 11. travnja 1968. Broj: 05-UpI-962/1-1968. Skupštine 
Općine Šibenik - Odjela za upravno pravne poslove te Potvrda od 9. oţujka 
2012. Klasa: 362-01/12-18/72 Ministarstva graditeljstva i prostornog ureĊenja - 
Uprave za inspekcijske poslove. 
 

 
 OPĆENITO 

 

graĊevinsko zemljište Turistiĉke graĊevine izgraĊene su na z.k.ĉ. 
477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 
481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 488/1, 
491/1, 491/3, 491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 
559, 562, 563, 564/1, 568/2, 568/5, 570/1, 
570/2, 571/4, 571/5 756 i 2180/1  sve k.o. 
Vodice 

  
Lokacija Grgura Ninskog 1, Vodice 

  
prometne veze s centrom 
naselja 

Vlastitim prijevozom ili direktne 

  
opremljenost graĊevinskog 
zemljišta komunalnim 
objektima i napravama:  

 

- individualne 
potrošnje 

 
II kategorija (visoka) 

- kolektivne  
Potrošnje 

 
I kategorija (vrhunska) 
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 TEHNIĈKI OPIS PREDMETNE NEKTRETNINE – Hotel „Punta“  

 

godina dovršenja 
izgradnje 

Turistiĉka graĊevina je izgraĊena 1969. godine,a 1997. i 
1998.godine je temeljito adaptirana. Zadnja adaptacija 
2019.g 

katnost objekta Podrum, prizemlje, I. Kat – X. Kat  

 

 
konstruktivni elementi 

- temelji Armirano-betonski trakasti 
- nad temelji - 
- hidroizolacija Izvedena 
- nosivi zidovi Zidani opekom, obostrano ţbukani 
- stropna konstrukcija AB ploĉa 
- krovište i pokrov Armirano betonski ravni krov sa slojevima izolacije ravnog 

krova 

- pregradni zidovi Zidani opekom, obostrano ţbukani 
- limarija Izvedana, pocinĉana obojana 
- fasada Izvedena u toplinskoj izvedbi, demit sustav 
- seizmiĉko osiguranje Izvedeno 

prozori i vrata 

- prozori PVC – prozori, dvostruko ostakljeni izo-staklom  

- vrata Ulazna vrata su od al. plastificiranih profila-klizna. Sobna 
ulazna vrata drvena, vanjska PVC vrata ostakljena 
dvostrukim izo-staklom 

Instalacije 

-  vodovod Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen 

-  kanalizacija Prikljuĉak namjesni kolektor je izvršen 

-  elektrika Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen; 

-  plin Izveden u restoranu 

-  telefon Prikljuĉak na meĊumjesnu mreţu je izvršen 

- grijanje Grijanje graĊevine je izvedeno centralnim sustavom za 
klimatizaciju 

- HlaĊenje Klima ureĊaji 

obrada podova, stropova i zidova 

- Podovi Ulazi dio kamene ploĉe, hodnici i sobe tapison, sanitarni dio 
ker. ploĉice 

- Stropovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani 

- Zidovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani  i djelomiĉno obloţeni  
keramikom 
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oprema sanitarija Standardna oprema 

visina prostorija - 
Vlaţnost Uoĉena  

 Odrţavanje Prosjeĉno 

praktiĉnost prostora U skladu sa namjenom 

posebne napomene - 

 

 

 TEHNIĈKI OPIS PREDMETNE NEKTRETNINE – Vila „Arausa“ 

 
               

godina dovršenja 
izgradnje 

Turistiĉka graĊevina je izgraĊena 1969. godine, renovirana 
1998. i 2006.godine te je više puta adaptirana zadnja 
adaptacija je bila 2020g. 

  katnost obj 

 

 TEHNIĈKI OPIS PREDMETNE NEKTRETNINE – Turistiĉke 
graĊevine 

 
ekta 

Suteren, prizemlje, I. Kat, II. Kat i III. Kat  

 

 

konstruktivni elementi 

- temelji Armirano-betonski trakasti  
- nad temelji - 
- hidroizolacija Izvedena 
- nosivi zidovi Zidani opekom, obostrano ţbukani 
- stropna konstrukcija AB ploĉa 
- krovište i pokrov Armirano betonski ravni krov sa slojevima izolacije ravnog 

krova 

- pregradni zidovi Zidani opekom, obostrano ţbukani 
- limarija Izvedana, pocinĉana obojana  
- fasada  Izvedena u toplinskoj izvedbi, demit sustav 
- seizmiĉko osiguranje  Izvedeno 
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prozori i vrata 

- prozori PVC – prozori, dvostruko ostakljeni izo-staklom  

- vrata Ulazna vrata u vile su od al. plastificiranih profila-klizna. 
Sobna ulazna vrata drvena, vanjska PVC vrata ostakljena 
dvostrukim izo-staklom,  

Instalacije 

-  vodovod Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen 

-  kanalizacija Prikljuĉak namjesni  kolektor je izvršen 

-  elektrika Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen; 

-  plin Izveden u restoranu 

-  telefon Prikljuĉak na meĊumjesnu mreţu je izvršen 

- grijanje Grijanje graĊevine je izvedeno centralnim sustavom za 
klimatizaciju 

- HlaĊenje Klima ureĊaji 

obrada podova, stropova i zidova 

- Podovi Ulazi dio kamene ploĉe, hodnici i sobe tapison, sanitarni dio 
ker. ploĉice 

- Stropovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani 

- Zidovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani  i djelomiĉno obloţeni  
keramikom 

  

oprema sanitarija Standardna oprema 

visina prostorija - 
Vlaţnost Nije uoĉena  

 Odrţavanje Vrlo dobro 

praktiĉnost prostora U skladu sa namjenom 

posebne napomene - 
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 TEHNIĈKI OPIS PREDMETNE NEKTRETNINE – Turistiĉka 
graĊevina „Borik“ 

 

 

godina dovršenja 
izgradnje 

 
Skladište je izgraĊeno cca 1955 a restoran poslije 1968 g, 

katnost objekta Suteren, prizemlje,  

 

 
 konstruktivni elementi 

- temelji Armirano-betonski trakasti 
- nad temelji - 
- hidroizolacija Izvedena, potrebna obnova svih krovnih površina 
- nosivi zidovi Arm. Betonski i zidani kam. blokom obostrano ţbukani 
- stropna konstrukcija AB ploĉa i drveni grednik 
- krovište i pokrov Armirano betonski ravni krov sa slojevima izolacije ravnog 

krova i drveno krovište 

- pregradni zidovi Zidani opekom, obostrano ţbukani 
- limarija Dijelom izvedana, pocinĉana obojana 
- fasada Bez toplinske izolacije 
- seizmiĉko osiguranje Izvedeno 

 

 
prozori i vrata 

- prozori Drveni, ţeljezni i dijelom alum. – prozori, dvostruko 
ostakljeni izo-staklom iz 1997. g. 

- vrata Drveni, ţeljezni i dijelom alum. – prozori, dvostruko 
ostakljeni izo-staklom iz 1997. g. 

Instalacije 

-  vodovod Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen 

-  kanalizacija Prikljuĉak na mjesni kolektor je izvršen 

-  elektrika Prikljuĉak na mjesnu mreţu je izvršen; 

-  plin Izveden u restoranu sa bocama 
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-  telefon Prikljuĉak na meĊumjesnu mreţu je izvršen 

- grijanje Grijanje graĊevine je izvedeno centralnim sustavom, 
potrebna rekonstrukcija 

- HlaĊenje Centralna klimatizacija koja je neispravna 

obrada podova, stropova i zidova 

- Podovi Ulazni dio kamene ploĉe, sanitarni dio ker. ploĉice 

- Stropovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani 

- Zidovi Grubo i fino oţbukani i soboslikani  i djelomiĉno obloţeni  
keramikom 

 

 

oprema sanitarija Standardna oprema- većim dijelom u lošem stanju 

visina prostorija - 
Vlaţnost Uoĉena - krovovi prokišnjavaju na više mjesta 

 Odrţavanje Loše 

praktiĉnost prostora U skladu sa namjenom 

posebne napomene Zadnje adaptacija izvršena 1997-potrebna hitna rekonstruk 
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2.1.4.  

      
Iskaz površina 

Iskaz površina prema dobivenoj dokumentaciji i zateĉenog stanja na licu mjesta 

 

Hotel „Punta“ 

   

Površine KV koef. KVP
Podrum

dvorana 80,98 1,00 80,98

telefonska centrala 5,44 1,00 5,44

hodnik 10,72 1,00 10,72

kilma komora 65,00 1,00 65,00

hol 21,05 1,00 21,05

vjetrobran 5,62 1,00 5,62

garderoba muška 8,55 1,00 8,55

garderoba ženska 12,56 1,00 12,56

salon za masažu 8,95 1,00 8,95

sanitarije ženske 11,10 1,00 11,10

sauna ženska 5,83 1,00 5,83

sauna muška 6,44 1,00 6,44

sanitarije muške 12,00 1,00 12,00

Podrum ukupno 254,24 254,24

Prizemlje

Kongresna dvorana 150,75 1,00 150,75

prodavaonica suvenira 24,25 1,00 24,25

hodnik 5,80 1,00 5,80

sanitarije uz kongresnu dvoranu 15,00 1,00 15,00

kancelarija direktora 22,85 1,00 22,85

administracija 25,35 1,00 25,35

agencija 15,65 1,00 15,65

recepcija 37,66 1,00 37,66

sanitarije s gard. Uz recepciju 13,32 1,00 13,32

hol 177,05 1,00 177,05

natkriveni ulaz 15,36 1,00 15,36

Prizemlje ukupno 503,04 503,04

Recepcija ukupno 757,28

Podrum

kotlovnica 119,34 1,00 119,34

trafostanica 30,15 1,00 30,15

hidrforsko postrojenje 18,20 1,00 18,20

radionica 25,30 1,00 25,30

spremište 24,00 1,00 24,00

komunikacija 40,27 1,00 40,27

Wc u jezgri 1,76 1,00 1,76

ukupno 259,02 259,02

Prizemlje

društvene prostorije 36,18 1,00 36,18

aperitiv bar sa skladištem 28,00 1,00 28,00

hodnik 5,80 1,00 5,80

RECEPCIJA

CENTRALNA ZGRADA

frizerski salon 44,00 1,00 44,00

sanitarni čvor 12,50 1,00 12,50

komunikacija u jezgri 7,50 1,00 7,50

spremište u jezgri 3,50 1,00 3,50

hol 247,75 1,00 247,75

Wc u jezgri 1,76 1,00 1,76

natkrivene prhodne terase 32,66 1,00 32,66

Prizemlje ukupno 419,65 419,65

Katovi I - IX

soba dvokrevetna 12,00 m2 *15 180,00 1,00 180,00

hodnik sobe 2,86 m2 *15 42,90 1,00 42,90

kupaonica 2,61 m2 * 15 39,15 1,00 39,15

lođa (4,48 m2 * 0,75) *15 50,40 1,00 50,40

hodnici 84,42 1,00 84,42

spremište u jezgri 3,50 1,00 3,50

wc u jezgri 1,76 1,00 1,76

komunikacija u jezgri 7,50 1,00 7,50

Kat ukupno 409,63 409,63

sveukupno za devet katova 3.686,67 3.686,67

Kat X

restoran 146,26 1,00 146,26

skladište pida u jezgri 5,53 1,00 5,53

Wc u jezgri 1,76 1,00 1,76

komunikacija u jezgri 7,50 1,00 7,50

kuhinja i oflis 129,30 1,00 129,30

hodnik 22,07 1,00 22,07

predprostor 5,00 1,00 5,00

Wc muški 7,42 1,00 7,42

Wc ženski 7,70 1,00 7,70

prohodna terasa 59,20 1,00 59,20

Kat ukupno 319,74 319,74

Strojarnica lifta i ventilacije

Strojarnica 42,07 1,00 42,07

ukupno 42,07 42,07

Centralna zgrada - rekapitulacija

podrum 259,02 1,00 259,02

prizemlje 419,65 1,00 419,65

katovi I-IX 3.686,67 1,00 3.686,67

kat X 391,74 1,00 391,74

strojarnica lifta i ventilacije 42,70 1,00 42,70

sveukupno 4.799,78 4.799,78
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Villa „Arausa“ 

 
 

Površine KV koef. KVP
Podrum

spremanje povrda 8,13 1,00 8,13

priprema povrda 14,50 1,00 14,50

otpaci 8,60 1,00 8,60

priprema mesa 19,77 1,00 19,77

hladnjača 32,80 1,00 32,80

kompresorska stanica 7,00 1,00 7,00

namirnice 17,36 1,00 17,36

klima komora 11,52 1,00 11,52

spremište povrda 10,83 1,00 10,83

priprema ribe 8,00 1,00 8,00

sitni invertar 7,00 1,00 7,00

skladište akvarija 4,60 1,00 4,60

sanitarije muške 33,20 1,00 33,20

sanitarije ženske 34,00 1,00 34,00
hodnik uz sanitariju osoblja 5,70 1,00 5,70
rezervno skladište 19,36 1,00 19,36

skladište pida 21,40 1,00 21,40

ekonom 2,80 1,00 2,80

spremište čistog rublja 12,80 1,00 12,80

prijem prljavog rublja 10,00 1,00 10,00

izdavanje rublja 6,20 1,00 6,20

skladište rublja 14,70 1,00 14,70

glačanje pranje i sušenje 60,70 1,00 60,70

hodnik praonice 8,25 1,00 8,25

hodnik osnovne komunikacije 106,70 1,00 106,70

spojni hodnik za cen. Zgradu 22,50 1,00 22,50

odlagalište smeda 14,70 1,00 14,70

hodnik 5,60 1,00 5,60

prostor spremnika 53,40 1,00 53,40

Podrum ukupno 582,12 582,12

Noćni bar

ulazni prostor s garderobom 51,60 1,00 51,60

predprostor sanitarnog čvora 6,40 1,00 6,40

WC muški 6,50 1,00 6,50

WC ženski 9,80 1,00 9,80

hol stubišta 6,70 1,00 6,70

WC osoblja 2,05 1,00 2,05

komunikacija 7,00 1,00 7,00

skladište 1,50 1,00 1,50

višenamjenski prostor 15,40 1,00 15,40

RESTORAN hodnik 11,70 1,00 11,70

Nodni bar 197,00 1,00 197,00

noćni bar ukupno 315,65 315,65

podrum restorana ukupno 897,77

Restoran

predprostor 69,50 1,00 69,50

WC muški 16,70 1,00 16,70

WC ženski 17,25 1,00 17,25

restoran 536,26 1,00 536,26

doručkovaonica 114,65 1,00 114,65

hol u spojnom hodniku 79,00 1,00 79,00

garderoba u spojnom hodniku 20,00 1,00 20,00

ukupno 853,36 853,36

kuhinja

pranje i priprema 127,00 1,00 127,00

izdavaonica pida 11,25 1,00 11,25

skladište pida 12,30 1,00 12,30

pripremnica 10,50 1,00 10,50

blagavaonica osoblja 14,90 1,00 14,90

sanitarni čvor 5,20 1,00 5,20

Komunikacijski prostor 7,70 1,00 7,70

ukupno 188,85 188,85

sveukupno prizemlje restorana 1.042,21 1.042,21

Strojarnica klime i ventilacije

strojarnica    36,60 1,00 36,60

ukupno 36,60 36,60

restoran - rekapitulacija

podrum 897,77 1,00 897,77

prizemlje 1.042,21 1,00 1.042,21

strojarnica lifta i ventilacije 36,60 1,00 42,70

sveukupno 1.976,58 1.976,58

Hotel "Punta" - rekapitulacija

Recepcija 757,28 1,00 757,28

Centralna zgrada 4.799,78 1,00 4.799,78

Restoran 1.976,58 1,00 42,70

sveukupno 7.533,64 7.533,64

PRIZEMLJE RESTORANA
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Turistiĉka graĊevina „Borik“ 

 
 

2.2. ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI  

 

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno korištenje nekretnina na 

naĉin koji je fiziĉki moguć, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira najvišom 

vrijednošću nekretnine. Postoje ĉetiri kriterija najbolje iskoristivosti, a to su: 

ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZIĈKA MOGUĆNOST, FINANCIJSKA 

OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.  

 Obzirom na mogućnosti korištenja ovdje navedenih turistiĉkih graĊevina i 

pripadajućeg graĊevinskog zemljišta smatramo da je korištenje za turistiĉku 

namjenu optimalno. 

 

 

2.2.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na trţištu nekretnina –   

 

Gospodarski i demografski prikaz 
Drţava:                       Hrvatska  
Površina:                        56.542 km²                        
Oblik vladanja:            Republika 
Populacija:                        4,28 Mil. stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo:       Zagreb / 780.000 
Poslovni jezik:                        Hrvatski 
Ekonomski rast:                       BDP: 0,5% 
Inflacija:                                     -     0,5 %   
Stopa nezaposlenosti:            19,6 % 
Valuta:                                   Kuna (100 Lipa) 
Naselje:                                   Vodice 
Broj stanovnika:                       8875 
Površina:                       130,59 km²  

Površine KV koef. KVP

Skladište

prostorija 1 227,56 1,00 227,56

prostorija 2 26,60 1,00 26,60

Skladište 48,82 1,00 48,82

Kotlovnica 10,51 1,00 10,51

Aneks

prostorija 1 53,26 1,00 53,26

prostorija 2 28,29 1,00 28,29

prostorija 3 17,71 1,00 17,71

prostorija 4 61,20 1,00 61,20

Skladište ukupno 473,95 473,95

Restoran

prostor restorana 318,00 1,00 318,00

Restoran ukupno 318,00 318,00

Recepcija ukupno 791,95 791,95

RECEPCIJA
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Gustoća populacije:            - stanovnika / km² 
Prometna povezanost:              Dobra, blizina gradske ceste  

 

    

 

Iskorištenost 
površine  

U skladu s namjenom 

Alternativna 
namjena 

Ugostiteljska,  

Iznajmljivost Izvrsna 

Utrţivost Iznad prosjeĉna 

Pozitivna svojstva Mikro lokacija, neposredna blizina morske obale 

Negativna svojstva - 
 

3. PROCJENA 

  
3.1. METODOLOGIJA PROCJENE 

Procjena se izraĊuje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina“ (nn 
78/15) ĉl.24.st.1 i ĉl.25.st.1. te pripadajućem “Pravilniku o metodama procjene 
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nekretnina” (nn 79/14) korištenjem troškovne metode te poredbene metode za 
zemljište. 
 

3.2. Metoda procjene  

 
                      3.2.1. Poredbena metoda 

 
Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene sliĉnih nekretnina na 
istom trţištu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trţišne vrijednosti 
predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do šest mjeseci, a u 
vrijeme stabilnih cijena moguće ga je proširiti i na 12 mjeseci. Zakon o procjeni 
nekretnina (nn 78/15) i pripadajući Pravilnik o metodama procjene nekretnina 
(nn 105/15) u skladu s kojima je izraĊen ovaj procjembeni elaborat proširuje 
recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad teško pribaviti dovoljan 
broj prikladnih nekretnina uzimajući u obzir starije transakcije potrebno je 
provesti intervremensko izjednaĉenje pomoću indeksnih nizova kojima se prate 
promjene općih vrijednosnih odnosa na trţištu nekretnina. Za to se mogu koristiti 
indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu (HNB), Drţavnom zavodu za statistiku, 
Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i odgovarajućim statistiĉkim podacima 
agencija za posredovanje u prometu nekretnina ukoliko su ti podaci javno 
dostupni.    
U drugom koraku potrebno je pronaći nekretnine koje su po svojim bitnim 
karakteristikama sliĉne predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti 
korištenih i odbitaka za interkvalitativno izjednaĉenje ne prelazi 40%. U pravilu 
se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s 
Uredbom o procjeni nekretnina procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje 
trebaju biti javno dostupne uz precizno navoĊenje njihovog izvora ili se izvor 
podataka prilaţe u procjembenom elaboratu.  
Završni korak je statistiĉka obrada i izraĉun jediniĉene i ukupne cijene 
predmetne nekretnine, a trţišna vrijednost nekretnine se izraĉunava kao linearni 
prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru usporednih nekretnina. 
Nakon dobivene trţišne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na 
istu s obzirom odstupanja u obiljeţjima pojedinih nekretnina, a sve u skladu s 
ĉlankom 33., ĉl. 36. Pravilnika o metodama procjene nekretnina. 
 
3.2.2. Troškovna metoda 
 
Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrĊivanje trţišne vrijednosti 
izgraĊenih graĊevnih ĉestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge 
graĊevine koje svojim oblikovanjem nisu izgraĊene sa svrhom stvaranja 
prihoda, a posebno samostojeće, poluugraĊene i ugraĊene obiteljske kuće koje 
prema svojim obiljeţjima nisu usporedive. 
Troškovna metoda se moţe koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ĉemu 
se mora uzeti u obzir ograniĉena gospodarska iskoristivost nekretnina putem 
gospodarskog zastarijevanja. To vrijedi osobito za korištenje bivših nekretnina 
javne namjene, primjerice korištenja vojnih graĊevina u poduzetniĉke svrhe. 
Troškovna metoda moţe se koristiti kod starijih graĊevina kojima je potrebno 
intenzivno odrţavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i 
modernizacije ako troškovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka 
troškova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja 
u graĊevine. 
Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi 
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i štete na graĊevini kao i 
druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost. 
Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina korišteni 
podatci ne mogu uzeti u obzir na zadovoljavajući naĉin zbog odstupanja u 
obiljeţjima koja utjeĉu na vrijednost nekretnine u odnosu na obiljeţja 
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procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloţiti 
stanje ponude i potraţnje i provesti korekcije privremene vrijednosti putem 
druge metode za potporu primjenom odgovarajućih dodataka ili odbitaka. 
Rezultat primijenjene metode treba kritiĉki razmotriti prema kriteriju visine 
provedene korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trţišnu vrijednost. 
Visoke korekcije za prilagodbu trţištu u smislu najviših razlika u vrijednosti 
korištenih dodataka ili odbitaka govore protiv prikladnosti korištene metode i 
takvi procjembeni elaborati neće se uzeti u obzir. 

 
3.3. OBRAZLOŢENJE ODABIRA METODE 

 

Obzirom na dobivene podatake o realiziranim cjenama sliĉnih zemljišta u 
Vodicama i okolici odabirem troškovnu metodu za hotel „Punta“, a poredbenu za 
pripadajuće graĊevinsko zemljište kao odgovarajuću metodu, a sve u skladu s 
Zakonom o procjeni nekretnina (nn 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (nn 
105/15). 

 

3.3.1. PROCJENA POREDBENOM METODOM – graĊevinsko zemljište 
 

3.3.2. Ulazni parametri za izraĉun 

  

 

 
 

3.3.3. Izraĉun 

  

 
 

Redni 

broj 

transak

cije

Zemljišno 

katastarska 

čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna 

cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera 

korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - 

za građ. 

zemljišta)

Katego

rija 

zemljiš

ta

Izvor

1 837/7 VELIKO BRDO 5227,00 m2 500,00 14.10.2021. T1 0,80 1. e-nekretnine

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5000,00 m2 300,00 31.01.2022. T1 0,80 1. e-nekretnine

3 490/2 Vodice 3890,00 m2 500,00 17.03.2022. T1 0,80 1. e-nekretnine

4 376/6 Krapanj 1186,00 m2 274,03 24.04.2019. T1 0,80 1. e-nekretnine

5 7752/2 SPLIT 861,00 m2 377,52 03.03.2022. T1 0,80 1. e-nekretnine

6 9939/4 SPLIT 1689,00 m2 414,45 03.06.2019. T1 0,80 1. e-nekretnine

PRIVREMENI IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Članak 69. i 70. Zakona

Dan vrednovanja: 

Površina zemljišta (m²):

Vrsta:

Kategorija:

Lokacija:

Obiljeţja koja utječu na vrijednost procijenjivanih katastarskih čestica

10.708

T1

1.

477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 488/1, 491/1, 491/3, 

491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 563, 564/1, 568/2, 568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i 

2180/1  sve k.o. Vodice

22.11.2022. godine

Redni 

broj 

transakci

je

Zemljišno 

katastarsk

a čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajn

a cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera 

korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - 

za građ. 

zemljišta)

Kategorija 

zemljišta

1 837/7 VELIKO BRDO 5.227,00 500,00 14.10.2021. T1 1.

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5.000,00 300,00 31.01.2022. T1 1.

3 490/2 Vodice 3.890,00 500,00 17.03.2022. T1 1.

4 376/6 Krapanj 1.186,00 274,03 24.04.2019. T1 1.

5 7752/2 SPLIT 861,00 377,52 03.03.2022. T1 1.

6 9939/4 SPLIT 1.689,00 414,45 03.06.2019. T1 1.

"GRUBO ČIŠĆENJE IZVATKA" - Članak 4. stavak 3. prva rečenica Pravilnika

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izračuna:Transakcija br.

    - Nerealno visoka cijena

  - Nerealno niska cijena
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Redni 

broj 

transakci

je

Zemljišno 

katastarsk

a čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajn

a cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Vrsta 

korištenja 

(namjena)

Mjera 

korištenja 

(koeficijent 

iskoristivosti - 

za građ. 

zemljišta)

Kategorija 

zemljišta

1 837/7 VELIKO BRDO 5.227,00 500,00 14.10.2021. T1 1.

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5.000,00 300,00 31.01.2022. T1 1.

3 490/2 Vodice 3.890,00 500,00 17.03.2022. T1 1.

4 376/6 Krapanj 1.186,00 274,03 24.04.2019. T1 1.

5 7752/2 SPLIT 861,00 377,52 03.03.2022. T1 1.

6 9939/4 SPLIT 1.689,00 414,45 03.06.2019. T1 1.

"GRUBO ČIŠĆENJE IZVATKA" - Članak 4. stavak 3. prva rečenica Pravilnika

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg izračuna:Transakcija br.

    - Nerealno visoka cijena

  - Nerealno niska cijena

Redni broj 

transakcije

Zemljišno 

katastarska 

čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna 

cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A)

Bazni indeks* 

na dan 

vrednovanja 

22.11.2022.    

(B)

Korekcijsk

i faktor                                          

=(B)/(A)

MeĎuvremenski 

izjednačena 

cijena

1 837/7 VELIKO BRDO 5.227,00 500,00 14.10.2021. 142,51 160,87 1,13 564,42

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5.000,00 300,00 31.01.2022. 147,28 160,87 1,09 327,68

3 490/2 Vodice 3.890,00 500,00 17.03.2022. 147,28 160,87 1,09 546,14

4 376/6 Krapanj 1.186,00 274,03 24.04.2019. 119,24 160,87 1,35 369,70

5 7752/2 SPLIT 861,00 377,52 03.03.2022. 147,28 160,87 1,09 412,36

6 9939/4 SPLIT 1.689,00 414,45 03.06.2019. 119,24 160,87 1,35 559,14

* izvor: www. dzs.hr

MEĐUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNAČENJE - PRILAGODBA TRŢIŠTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Članak 3. stavak 1. podstavak 15., članak 6. stavak 4.  podstavak 1. Zakona; Članak 6. i 7. Pravilnika

Redni 

broj 

transa

kcije

Zemljišno 

katastarska 

čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoproda

jna cijena 

€/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajn

og ugovora

Međuvrem

enski 

izjednače

na cijena

Mjera 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine)

Mjera 

korištenja 

(procijenjivan

a nekretnina)

Koeficijent 

za 

preračunav

anje  

koef.mikrol

okacije

MeĎuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena

1 837/7 VELIKO BRDO 5227 500,00 14.10.2021. 564,42 0,80 0,80 1,00 1,00 564,42

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5000 300,00 31.01.2022. 327,68 0,80 0,80 1,00 1,00 327,68

3 490/2 Vodice 3890 500,00 17.03.2022. 546,14 0,80 0,80 1,00 1,00 546,14

4 376/6 Krapanj 1186 274,03 24.04.2019. 369,70 0,80 0,80 1,00 1,00 369,70

5 7752/2 SPLIT 861 377,52 03.03.2022. 412,36 0,80 0,80 1,00 1,00 412,36

6 9939/4 SPLIT 1689 414,45 03.06.2019. 559,14 0,80 0,80 1,00 1,00 559,14

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI -

Članak 3. stavak 1. podstavak 8., članak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; 

Prilog br. 5 Pravilnika;  

Redni 

broj 

transa

kcije

Zemljišno 

katastarska 

čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoproda

jna cijena 

€/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajn

og ugovora

Međuvrem

enski 

izjednače

na cijena

Mjera 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine)

Mjera 

korištenja 

(procijenjivan

a nekretnina)

Koeficijent 

za 

preračunav

anje  

koef.mikrol

okacije

MeĎuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena

1 837/7 VELIKO BRDO 5227 500,00 14.10.2021. 564,42 0,80 0,80 1,00 1,00 564,42

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5000 300,00 31.01.2022. 327,68 0,80 0,80 1,00 1,00 327,68

3 490/2 Vodice 3890 500,00 17.03.2022. 546,14 0,80 0,80 1,00 1,00 546,14

4 376/6 Krapanj 1186 274,03 24.04.2019. 369,70 0,80 0,80 1,00 1,00 369,70

5 7752/2 SPLIT 861 377,52 03.03.2022. 412,36 0,80 0,80 1,00 1,00 412,36

6 9939/4 SPLIT 1689 414,45 03.06.2019. 559,14 0,80 0,80 1,00 1,00 559,14

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOĆI -

Članak 3. stavak 1. podstavak 8., članak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Članci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; 

Prilog br. 5 Pravilnika;  

Redni broj 

transakcije

Zemljišno 

katastarsk

a čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna 

cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena €/m
2

MeĎuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m
2

Odstupanje od prosjeka 

u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1 837/7 VELIKO BRDO 5.227,00 500,00 14.10.2021. 564,42 564,42 -21,84% -101,18 10.236,75

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5.000,00 300,00 31.01.2022.

327,68 327,68 29,26% 135,56 18.375,89

3 490/2 Vodice 3.890,00 500,00 17.03.2022. 546,14 546,14 -17,90% -82,90 6.871,90

4 376/6 Krapanj 1.186,00 274,03 24.04.2019. 369,70 369,70 20,19% 93,54 8.749,30

5 7752/2 SPLIT 861,00 377,52 03.03.2022. 412,36 412,36 10,98% 50,88 2.588,76

6 9939/4 SPLIT 1.689,00 414,45 03.06.2019. 559,14 559,14 -20,70% -95,90 9.197,10

463,24 56.019,71

96,63 20,86%

193,25

0,00 € 0,00 kn

0,00 € 0,00 kn

površina ukupna cijena u € ukupna cijena u kn

10.708 4.960.370,53 € 37.401.193,80 kn

10.708

Trţišna vrijednost = 4.960.370,53 € 37.401.193,80 kn

4.960.000,00 € 37.398.400,00 kn

Površina zemljišta (m²):

Obiljeţja koja utječu na vrijednost procijenjivane katastarske čestice

10.708

Dan vrednovanja: 

Vrsta:

Kategorija:

Lokacija:

G

1.

477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 488/1, 491/1, 491/3, 491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 

563, 564/1, 568/2, 568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i 2180/1  sve k.o. Vodice22.11.2022. godine

Trţišna vrijednost zaokruţeno = 

Prosjek (medijan) :

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN - Članak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

Standardno odstupanje (±):

Pravilo dva-sigma (±):

Posljedični dodaci: nema

Posljedični odbici: nema

više zk.č. k.o. Vodice

k.č.
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3.3.4. Zakljuĉak 
 
 
 

 
Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost graĊevinskog zemljišta poredbenom metodom 

iznosi 4.960.000,00 €odnosno 37.398.400,00 kn. 

  

 

 

3.4.1. PROCJENA TROŠKOVNOM METODOM – Hotel „Punta“ 
 

 

 

Redni broj 

transakcije

Zemljišno 

katastarsk

a čestica

Katastarska 

općina

Površina 

zemljišno 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna 

cijena €/m2

Nadnevak 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena €/m
2

MeĎuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m
2

Odstupanje od prosjeka 

u %

Odstupanje 

od prosjeka 

(apsolutno)

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih)

1 837/7 VELIKO BRDO 5.227,00 500,00 14.10.2021. 564,42 564,42 -21,84% -101,18 10.236,75

2 3234/1
BAST-BAŠKA 

VODA
5.000,00 300,00 31.01.2022.

327,68 327,68 29,26% 135,56 18.375,89

3 490/2 Vodice 3.890,00 500,00 17.03.2022. 546,14 546,14 -17,90% -82,90 6.871,90

4 376/6 Krapanj 1.186,00 274,03 24.04.2019. 369,70 369,70 20,19% 93,54 8.749,30

5 7752/2 SPLIT 861,00 377,52 03.03.2022. 412,36 412,36 10,98% 50,88 2.588,76

6 9939/4 SPLIT 1.689,00 414,45 03.06.2019. 559,14 559,14 -20,70% -95,90 9.197,10

463,24 56.019,71

96,63 20,86%

193,25

0,00 € 0,00 kn

0,00 € 0,00 kn

površina ukupna cijena u € ukupna cijena u kn

10.708 4.960.370,53 € 37.401.193,80 kn

10.708

Trţišna vrijednost = 4.960.370,53 € 37.401.193,80 kn

4.960.000,00 € 37.398.400,00 kn

Površina zemljišta (m²):

Obiljeţja koja utječu na vrijednost procijenjivane katastarske čestice

10.708

Dan vrednovanja: 

Vrsta:

Kategorija:

Lokacija:

G

1.

477/1, 477/2, 479/2, 480/1, 480/2, 480/3, 481/1, 481/2, 482, 484, 485, 487/1, 488/1, 491/1, 491/3, 491/4, 510/2, 511/1, 511/2, 559, 562, 

563, 564/1, 568/2, 568/5, 570/1, 570/2, 571/4, 571/5 756 i 2180/1  sve k.o. Vodice22.11.2022. godine

Trţišna vrijednost zaokruţeno = 

Prosjek (medijan) :

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN - Članak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

Standardno odstupanje (±):

Pravilo dva-sigma (±):

Posljedični dodaci: nema

Posljedični odbici: nema

više zk.č. k.o. Vodice

k.č.

Parcela (m²) 4.695,00 2022

Tlocrt objekata (m²) 1.527,61 2000

Okoliš (m²) 3.167,39

Zgrada POVRŠINA BRUTO KVP

Zgrada (m²) 8.287,00 7.533,64

Zgrada ukupno (m²) 8.287,00 7.533,64 (m³) 24.861,01

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA-građ. (€/m²) 0,00

Komunalni doprinos (€/m3) 18,30

Vodni doprinos (€/m3) 3,00

Priključci, geodezija, geomehanika (€)

Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 6%

PRIVOĐENJE SVRSI UKUPNO (€)

zgrade (€/m²) 900,00

Ostalo-okoliš, prometnice instalacije i 

slično
(€/m²) 0,00

IZGRADNJA UKUPNO (€)

PUNTA

NAPOMENA

Godina procjene

Godina izgradnje

VOLUMEN

7.458.303,60

7.458.303,60

200.000,00

Izgradnja

Privođenje svrsi 

1.212.403,72

0,00

485.350,26

79.555,24

447.498,22

0,00

TROŠKOVI
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3.4.2. Zakljuĉak 
 
 
 

 

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost hotela „Punta“ troškovnom metodom iznosi 

6.508,000.00 € odnosno 49.070.320,00 kn. 

  

zgrade (€/m²) 900,00

Ostalo-okoliš, prometnice instalacije i 

slično
(€/m²) 0,00

IZGRADNJA UKUPNO (€)

FK Matrica C Stanje zgrade

1 

Uporabivost u potpunosti i dugoročno 

dana/osigurana

• nema oštedenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

2 

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• mala oštedenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

3 

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje 

smanjeno

4 

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5 

Uporabivost kratkoročno 

dana/osigurana

• znatna oštedenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

FK Faktor korištenja zgrade 1,5

Starost građevine (G) god. 22

Održiv Vijek Korištenja (OVK) god. 80

Preostali Vijek Korištenja god. 58

Odabrani faktor korištenja FK 1,5

Relativna starost (G/OVK) 28%

OOVK 71% 56,80

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) god. 23,20

Linearni otpis 0,29

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 4.695,00 0,00

PRIVOĐENJE SVRSI 

IZGRADNJA UKUPNO 8.287,00 900,00 0,29

ZAOKRUŽENO

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€)

• nezadovoljavajuda 

lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta

• velika ponuda

• dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna 

organizacija

• mala fleksibilnost

• nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

7.458.303,60

7.458.303,60

Izgradnja

B Zgrada opdenito

• dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

• umjerena lokacija*

• mala potražnja za vrstom 

objekta

• bogata ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

0,00

Izračun

REKAPITULACIJA

Koeficijent prilagodbe tržištu -1,0 TRŽIŠNA VRIJEDNOST (€) 6.508.000,00

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€) 6.507.799,27

0,00

6.508.000,00

1,0 1,5

• optimalna lokacija*

• velika potražnja za vrstom 

objekta

• skoro nema/nema ponude

• dobra lokacija*

• redovita potražnja za 

vrstom objekta

• mala ponuda

• srednja lokacija*

• još postoji potražnja za 

vrstom objekta

• dovoljna ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

Umanjenja

8.670.707,32

0,00

1.212.403,72

5.295.395,56

A lokacija/tržište
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3.5.1. PROCJENA TROŠKOVNOM METODOM – Vila „Arausa“ 
 

 

 

 

Parcela (m²) 0,00 2023

Tlocrt objekata (m²) 757,28 2000

Okoliš (m²) 0,00

Zgrada POVRŠINA BRUTO KVP

Zgrada (m²) 1.799,00 1.635,45

Zgrada ukupno (m²) 1.799,00 1.635,45 (m³) 6.132,92

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA-građ. (€/m²) 0,00

Komunalni doprinos (€/m3) 18,52

Vodni doprinos (€/m3) 3,00

Priključci, geodezija, geomehanika (€)

Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 5%

PRIVOĐENJE SVRSI UKUPNO (€)

zgrade (€/m²) 950,00

Ostalo-okoliš, prometnice instalacije i 

slično
(€/m²) 0,00

IZGRADNJA UKUPNO (€)

FK Matrica C Stanje zgrade

1 

Uporabivost u potpunosti i dugoročno 

dana/osigurana

• nema oštedenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

2 

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• mala oštedenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

3 

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje 

smanjeno

0,00

113.603,08

Umanjenja

1.931.375,98

17.270,40

85.452,50

0,00

TROŠKOVI

A lokacija/tržište

• optimalna lokacija*

• velika potražnja za vrstom 

objekta

• skoro nema/nema ponude

• dobra lokacija*

• redovita potražnja za 

vrstom objekta

• mala ponuda

• srednja lokacija*

• još postoji potražnja za 

vrstom objekta

• dovoljna ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€)

1.709.050,00

1.709.050,00

6.000,00

Izgradnja

Privođenje svrsi 

222.325,98

B Zgrada opdenito

• dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

• vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

ARAUSA

NAPOMENA

Godina procjene

Godina izgradnje

VOLUMEN
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3.5.2. Zakljuĉak 
 
 
 

 

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost vile „Arausa“ troškovnom metodom iznosi 

1.060.000,00 € odnosno 7.992.400,00 kn. 

   

 

3.6.1. PROCJENA TROŠKOVNOM METODOM – Turistiĉka graĊevina „Borik“ 

 

 

4 

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5 

Uporabivost kratkoročno 

dana/osigurana

• znatna oštedenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

FK Faktor korištenja zgrade 3,0

Starost građevine (G) god. 23

Održiv Vijek Korištenja (OVK) god. 80

Preostali Vijek Korištenja god. 57

Odabrani faktor korištenja FK 3,0

Relativna starost (G/OVK) 29%

OOVK 49% 39,20

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) god. 40,80

Linearni otpis 0,51

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 0,00

PRIVOĐENJE SVRSI 

IZGRADNJA UKUPNO 1.799,00 950,00 0,51

ZAOKRUŽENO

222.325,98

837.434,50

1,0 3,0

0,00

Izračun

REKAPITULACIJA

Koeficijent prilagodbe tržištu -1,0 TRŽIŠNA VRIJEDNOST (€) 1.060.000,00

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€) 1.059.760,48

0,00

1.060.000,00

• nezadovoljavajuda 

lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta

• velika ponuda

• dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna 

organizacija

• mala fleksibilnost

• nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• umjerena lokacija*

• mala potražnja za vrstom 

objekta

• bogata ponuda

Parcela (m²) 0,00 2022

Tlocrt objekata (m²) 412,00 2020

Okoliš (m²) 0,00

Zgrada POVRŠINA BRUTO KVP

Zgrada (m²) 825,06 791,95

Zgrada ukupno (m²) 825,06 791,95 (m³) 2.742,13

BORIK

NAPOMENA

Godina procjene

Godina izgradnje

VOLUMEN
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Zgrada POVRŠINA BRUTO KVP

Zgrada (m²) 825,06 791,95

Zgrada ukupno (m²) 825,06 791,95 (m³) 2.742,13

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA-građ. (€/m²) 0,00

Komunalni doprinos (€/m3) 18,52

Vodni doprinos (€/m3) 3,00

Priključci, geodezija, geomehanika (€)

Projektiranje, nadzor, konzalting (€) 5%

PRIVOĐENJE SVRSI UKUPNO (€)

zgrade (€/m²) 800,00

Ostalo-okoliš, prometnice instalacije i 

slično
(€/m²) 0,00

IZGRADNJA UKUPNO (€)

FK Matrica C Stanje zgrade

1 

Uporabivost u potpunosti i dugoročno 

dana/osigurana

• nema oštedenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

2 

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• mala oštedenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

3 

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje 

smanjeno

4 

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5 

Uporabivost kratkoročno 

dana/osigurana

• znatna oštedenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

NAPOMENA

VOLUMEN

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€)

• nezadovoljavajuda 

lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta

• velika ponuda

• dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna 

organizacija

• mala fleksibilnost

• nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

660.048,00

660.048,00

4.000,00

Izgradnja

Privođenje svrsi 

93.828,55

B Zgrada opdenito

• dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

• umjerena lokacija*

• mala potražnja za vrstom 

objekta

• bogata ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• optimalna lokacija*

• velika potražnja za vrstom 

objekta

• skoro nema/nema ponude

• dobra lokacija*

• redovita potražnja za 

vrstom objekta

• mala ponuda

• srednja lokacija*

• još postoji potražnja za 

vrstom objekta

• dovoljna ponuda

• vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

0,00

48.905,57

Umanjenja

753.876,55

7.920,58

33.002,40

0,00

TROŠKOVI

A lokacija/tržište
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3.6.2. Zakljuĉak 
 
 
 

 

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost turistiĉke graĊevine „Borik“ troškovnom 

metodom iznosi 448.000,00 € odnosno 3.377.920,00 kn. 

   

 
3.7.  

      
Ukupna rekapitulacija 

 

 

Građevina Iznos u €   Iznos u kn 

Hotel "Punta" 6.508.000,00 €   49.070.320,00 kn 

Vila "Arausa" 1.060.000,00 € 

 
7.992.400,00 kn 

Turistička građevina "Borik" 448.000,00 € 

 
3.377.920,00 kn 

Zemljište 4.960.000,00 € 

 
37.398.400,00 kn 

        

  12.976.000,00 €   97.839.040,00 kn 
 

 

 

 

 

 

 

4 

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• jasna oštedenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

5 

Uporabivost kratkoročno 

dana/osigurana

• znatna oštedenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

FK Faktor korištenja zgrade 3,0

Starost građevine (G) god. 2

Održiv Vijek Korištenja (OVK) god. 80

Preostali Vijek Korištenja god. 78

Odabrani faktor korištenja FK 3,0

Relativna starost (G/OVK) 3%

OOVK 58% 46,40

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) god. 33,60

Linearni otpis 0,42

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 0,00

PRIVOĐENJE SVRSI 

IZGRADNJA UKUPNO 825,06 800,00 0,42

Odbitak za legalizaciju zgrade

ZAOKRUŽENO

• nezadovoljavajuda 

lokacija*

• jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta

• velika ponuda

• dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna 

organizacija

• mala fleksibilnost

• nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• umjerena lokacija*

• mala potražnja za vrstom 

objekta

• bogata ponuda

0,00

Izračun

REKAPITULACIJA

Koeficijent prilagodbe tržištu -1,0 TRŽIŠNA VRIJEDNOST (€) 448.000,00

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (€) 447.756,76

28.899,62

448.000,00

1,0 2,0

93.828,55

382.827,84
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4. IZJAVA O NEOVISNOSTI VJEŠTAKA 

  

 

 Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraţivao i ne snosim 

odgovornost u svezi vlasniĉkih prava i obveza glede predmetne nekretnine. 

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugaĉije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje 

valjane, imovinska prava su dobra i utrţiva, i ne postoje smetnje koje se ne bi 

mogle otkloniti normalnim putem. 

 Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i toĉni. Iako 

su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za 

toĉnost podataka, mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su 

bili korišteni u sastavljanju ove analize. 

 Poloţajni nacrti i opisi korišteni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane 

investitora i geodetskog vještaka i nisu verificirani od strane pravnika ili 

ovlaštene osobe. 

 Za ovo izvješće nisu naruĉene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili 

geološke studije, te nisu istraţivana prava ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, 

plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

 Nisu naruĉene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliš. Pretpostavo 

sam da postoji puno pridrţavanje drţavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije 

drugaĉije navedeno, definirano i razmotreno u izvješću. TakoĊer je 

pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve 

potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, 

privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo korištenje koje je pokriveno ovim 

izvješćem. 

 Posljedice koje bi bilo kakvo zagaĊivanje okoliša na procjenjenoj lokaciji moglo 

imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvješća, moţe se prosuĊivati samo nakon 

provoĊenja nezavisne profesionalne studije o okolišu. 

 Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvješću se temelje na navedenim 

pretpostavkama i vaţe jedino za navedenu svrhu ili svrhe  

 U nastavku izvješća daje se datum na koji se odnose izraţeni zakljuĉci i 

mišljenja. Navedeno mišljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne 

ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum. 

  

 OPĆI UVJETI POSLOVANJA 

 Usluga pruţena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim 

profesionalnim procjenjivaĉkim standardima. Djelujem kao neovisna stranka. 

Moja naknada ni na koji naĉin ne ovisi o zakljuĉcima o vrijednosti. 

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toĉnost podataka koji su mi predoĉeni. 

Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg 

zadatka biti će moja imovina.  

Moje potpuno izvješće moţete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrţavam pravo ukljuĉivanja vašeg 

poduzeća u moju listu klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom 

svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi  

uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju strana. 
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5. SAŢETAK VAŢNIH ĈINJENICA 

 
Naruĉitelj HOTELI VODICE d.d. 

Ulica Grgura Ninskog 1, 
22211 Vodice 
OIB: 94858559872 

adresa nekretnine Grgura Ninskog 1, 22 211 Vodice    

opis nekretnine Hotel „Punta“,vila „Arausa“,  turistiĉka 
graĊevina „Borik“  i pripadajuće 
graĊevinsko zemljište 

vlasništvo i identifikacija 
ĉestica 

z.k.ĉ. 479/2, 480/1, 480/2, 480/3,481/1, 481/2, 
482, 487/1, 488/1, 511/1, 511/2, 559,  563, 
571/4, 571/5 i 2180/1 upisane u zk.ul.br 7981, 
6578, 7979, 7014, 2953, 88, 2952, 2112 i 2939 
k.o. Vodice u zemljišne knjige Općinskog suda 
u Šibeniku. 

datum kakvoće nekretnine 22. studenog 2022. godine 

datum vrednovanja 
procjene 

22. studenog 2022. godine 

svrha procjene OdreĊivanje POŠTENE TRŢIŠNE 
VRIJEDNOSTI 

pretpostavka procjene Ponuda na otvorenom trţištu 

poštena trţišna vrijednost 
graĊevinskog zemljišta 
iznosi 

 

 
4.960.000,00 € odnosno 

 37.398.400,00 kn (prema srednjem teĉaju 

HNB od 22. studenog 2022. godine) 
poštena trţišna vrijednost 
Hotela “Punta”, vile 
“Arausa” i turistiĉke 
zgrade “Borik” sa 
pripadajućim zemljištem  
iznosi 

 

 
 
 
12.976.000,00 € odnosno 

 97.839.040,00 (prema srednjem teĉaju HNB 

od 22. studenog 2022. godine) 
 

potvrĊuje: Marko Konta, ing.graĊ.                                         
stalni sudski vještak za graditeljstvo  
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Fotodokumentacija – Hotel „Punta“ 

  

  

  

  

 

 

 

 

5. Prilozi 
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Fotodokumentacija –vila „Arausa“ 
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