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1. RJEŠENJE O IMENOVANJU 

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

PODACI 
 

UTVRĐENO 

Zadatak: Procjena tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina radi prodaje 
 

Svrha: 
 

Prodaja 
 

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 
 

Naručitelj procjene: ŠOLTA HT d.d. u stečaju (OIB: 44579304568) 
Šetalište Marulića 1, Nečujam 
21430 Grohote 
 

Adresa nekretnina: 21430 Grohote 
 

Tip nekretnine: GRAĐEVINSKA ZAMLJIŠTA SA GRAĐEVINAMA I POBOLJŠICAMA 

Katastarska općina: Grohote 

Z.K. ulošci: ZU 715 i ZU 2155 
 

Zemljišno knjižna 
čestica/katastarska čestica: 

-1.) č.z. 2624/93, ZU 715 (k.č.z. 2399/41, PL 1051),  
-2.) č.z. 2624/94, ZU 715 (k.č.z. 2399/42, PL 1051), 
-3.) č.z. 2624/95, ZU 715 (k.č.z. 2399/43, PL 1051), 
-4.) č.z. 2624/96, ZU 715 (k.č.z. 2399/44, PL 1051), 
-5.) č.z. 2624/111, ZU 715 (k.č.z. 2399/50, PL 1051), 
-6.) č.z. 2624/34, ZU 715 (k.č.z. 2385, PL 1053 i dio k.č.z. 2384, 
PL 1044), 
-7.) č.z. 2624/23, ZU 2155 (k.č.z. 2384, PL 1044, dio k.č.z. 
2380/1, PL 1046 i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046), 
-8.) č.z. 2624/35, ZU 2155 (k.č.z. 2399/2, PL 1253). 
 

Ukupna površina parcele (m2): -1.) P = 872 m2,  -5.) P = 8 m2, 
-2.) P = 526 m2,  -6.) P = 65 m2, 
-3.) P = 147 m2,  -7.) P = 2.245 m2, 
-4.) P = 20 m2,               -8.) P = 160 m2.    
 

Ukupna tržišna vrijednost čestice 
sa građevinom (kn): 

-1.) č.z. 2624/93: C = 677.000,00 kn  
-2.) č.z. 2624/94: C = 409.000,00 kn 
-3.) č.z. 2624/95: C = 114.000,00 kn 
-4.) č.z. 2624/96: C = 59.700,00 kn 
-5.) č.z. 2624/111: C = 6.100,00 kn 
-6.) č.z. 2624/34: C = 118.000,00 kn 
-7.) č.z. 2624/23: C = 1.610.000,00 kn 
-8.) č.z. 2624/35: C = 420.000,00 kn 

-9.) UKUPNO (1+2+3+4+5+6+7+8): C = 3.413.800,00 kn 
 

Dokumentacija o namjeni: Ne 
 

Prilaz javnoj površini: Omogućen 
 

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

Prema zahtjevu naručitelja (ŠOLTA HT d.d. u stečaju, Šetalište Marulića 1, Nečujam, 21430 Grohote, 

OIB: 44579304568), pristupio sam na očevid dana 02. rujna 2022. godine u svrhu izrade ovog 

procjembenog elaborata radi prodaje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne 

novine broj 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 

105/15). 

Lokacija: č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote), č.z. 2624/94, ZU 

715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote), č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 

2399/43, PL 1051 K.O. Grohote), č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. 

Grohote), č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote), č.z. 2624/34, 

ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote), č.z. 

2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 K.O. 

Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote) i č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 

2399/2, PL 1253 K.O. Grohote). 

Predmetne se nekretnine nalaze 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 Općine Šolta („Službeni glasnik Općine Šolta“, broj 6/06, 5/10, 9/10 

(ispravak), 2/12, 9/15, 26/15, 23/16, 3/17 (pročišćeni tekst), 17/17 (ispravak greške), 9/18, 11/19). 

Prema PPU Općine Šolta, prema kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, nalaze se 

unutar područja I. Razvoj i uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja 

(mješovita namjena – pretežito stambena). 

Č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

asfaltiranu cestu površine 872 m2. 

Č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

asfaltiranu cestu površine 526 m2. 

Č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja dio 

asfaltirane ceste površine 147 m2. 

Č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

trafostanicu površine čestice 20 m2. 

Č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

betonirano dvorište površine 8 m2. 

Č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. 

Grohote) u naravi predstavlja trafostanicu površine 32 m2 sa dvorištem, ukupne površine čestice 65 

m2. 

Č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 K.O. 

Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote) u naravi predstavlja crkvu sa dvorištem i dijelove 

ceste površine čestice 2.245 m2 (prema podatku iz ZU). 

http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/3_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/17_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/9_18.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/11_19.pdf
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Č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote) u naravi predstavlja kuću sa 

dvorištem površine čestice 160 m2. 

Uknjiženo pravo vlasništva nad nekretninama i teretovnica vidljivo je u Izvatcima iz zemljišne knjige 

ZU 715 K.O. Grohote i ZU 2155 K.O. Grohote, stanje na dan 18.05.2022. g. 

Procjena vrijednosti nekretnina vrši se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina i 

stanju katastarske čestice na dan vrednovanja, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina 

(Narodne novine broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne 

novine, broj 105/15). 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, a dan kakvoće 

predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavna za procjenu 

vrijednosti nekretnine. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoće odnose se na isti trenutak (iznimno, 

u postupcima izvlaštenja i sl.). 

Dan kakvoće: 02. rujna 2022. godine. 

Dan vrednovanja: 02. rujna 2022. godine. 

Od strane Naručitelja nije mi dostavljena nikakva projektna dokumentacija za građevine koje se 

nalaze na predmetnim nekretninama. Većina podataka navedena i korištena u ovom elaboratu 

dobivena je uvidom i izmjerom na samim nekretninama ili su procijenjeni iskustveno ili u usporedbi 

sa sličnim nekretninama. 

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.solta.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.solta.hr/
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4. NALAZ 

Opis nekretnina: 

Navedene se nekretnine, kako je već navedeno, nalaze u Grohotama (Nečujam) na otoku Šolti, 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 Općine 

Šolta („Službeni glasnik Općine Šolta“, broj 6/06, 5/10, 9/10 (ispravak), 2/12, 9/15, 26/15, 23/16, 

3/17 (pročišćeni tekst), 17/17 (ispravak greške), 9/18, 11/19). 

Prema PPU Općine Šolta, prema kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, nalaze se 

unutar područja I. Razvoj i uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja 

(mješovita namjena – pretežito stambena). 

Temeljem očevida i pregledom dostavljene dokumentacije utvrdio sam sljedeće: 

-1.) Č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

asfaltiranu cestu površine 872 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 

18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1051 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao put. 

-2.) Č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

asfaltiranu cestu površine 526 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 

18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1051 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao neplodno i dio čatrnje. 

-3.) Č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja dio 

asfaltirane ceste površine 147 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 

18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1051 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao neplodno. 

-4.) Č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

trafostanicu površine čestice 20 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 

18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1051 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao neplodno. Trafostanica je ukupne građevinske bruto površine zgrade 20,00 m2, 

procijenjene ukupne neto površine zgrade 15,00 m2, ukupne površine pod zgradom 20,00 m2 i 

procijenjenog ukupnog volumena zgrade 95,00 m3, katnosti Priz. 

-5.) Č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

betonirano dvorište površine 8 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 

18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1051 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao dvorište. 

-6.) Č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 

K.O. Grohote) u naravi predstavlja trafostanicu površine 32 m2 sa dvorištem, ukupne površine čestice 

65 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 715 K.O. Grohote, stanje na dan 18.05.2022. g., opisana je kao trafo 

površine 65 m2, dok je u Prijepisu posjedovnog lista PL 1053 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. 

g. (k.č.z. 2385 K.O. Grohote), opisana kao trafostanica, Nečujam, a u Prijepisu posjedovnog lista PL 

1044 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g. (k.č.z. 2384 K.O. Grohote), opisana kao ruševina, gaj 

http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/3_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/17_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/9_18.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/11_19.pdf
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– Sv. Petar, crkva, gaj – Sv. Petar i dvor. Trafostanica je ukupne građevinske bruto površine zgrade 

32,00 m2, procijenjene ukupne neto površine zgrade 24,00 m2, ukupne površine pod zgradom 32,00 

m2 i procijenjenog ukupnog volumena zgrade 160,00 m3, katnosti Priz. 

-7.) Č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 

K.O. Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote) u naravi predstavlja crkvu sa dvorištem i 

dijelove ceste površine čestice 2.245 m2 (prema podatku iz ZU). U Izvatku iz zemljišne ZU 2155 K.O. 

Grohote, stanje na dan 18.05.2022. g., opisana je kao pašnjak površine 2.245 m2, dok je u Prijepisu 

posjedovnog lista PL 1044 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g. (k.č.z. 2384 K.O. Grohote), 

opisana kao ruševina, gaj – Sv. Petar, crkva, gaj – Sv. Petar i dvor, a u Prijepisu posjedovnog lista PL 

1046 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g. (k.č.z. 2380/1 i k.č.z. 2380/2 K.O. Grohote) kao put. S 

obzirom da sakralne objekte poput crkava i sl. ne mogu procijeniti, u ovom ću procjembenom 

elaboratu procijeniti samo tržišnu vrijednost predmetnog zemljišta sa pripadajućim graditeljskim 

poboljšicama. 

-8.) Č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote) u naravi predstavlja 

kuću sa dvorištem površine čestice 160 m2. U Izvatku iz zemljišne ZU 2155 K.O. Grohote, stanje na 

dan 18.05.2022. g. i u Prijepisu posjedovnog lista PL 1253 K.O. Grohote, stanje na dan 19.05.2022. g., 

opisana je kao dvor i zgrada. Zgrada je procijenjene ukupne građevinske bruto površine 163,00 m2, 

procijenjene ukupne neto površine 123,00 m2, ukupne površine pod zgradom 65,00 m2 i 

procijenjenog ukupnog volumena 400,00 m3, katnosti Sut + Priz + Potkr. 

TEHNIČKI OPIS GRAĐEVINA: 

-1.) Trafostanica na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote): 
 

 
Fotografijski prikaz predmetne građevine 

 
GRAĐEVINA: Zgrada gospodarske namjene (trafostanica). 
KATNOST: Priz. 
GODINA IZGRADNJE: Oko 1980. g. 
VERTIKALNA KOMUNIKACIJA: - 
INFRASTRUKTURA: Ima. 
PROČELJE: Ožbukano. 
KROV I POKROV: Dvostrešno krovište sa pokrovom od crijepa. 
LIMARIJA: Ugrađena. 
TEMELJI: Armiranobetonski trakasti temelji. 
HIDROIZOLACIJA: Izvedena. 
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TOPLINSKA IZOLACIJA: Ne. 
OBRADA ZIDOVA: - 
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armiranobetonska. 
MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA: - 
PREGRADNI ZIDOVI: - 
PODNA OBLOGA: Betonska podloga. 
PROZORI/VRATA: Željezna stolarija. 
UNUTARNJA VRATA: - 
INSTALACIJE VODE: - 
INSTALACIJA KANALIZACIJE: - 
INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Priključena. 
INSTALACIJA PLINA: - 
INSTALACIJA TELEFONA: - 
GRIJANJE: - 
VENTILACIJA: Prirodna. 
VLAŽNOST: Nije uočena. 
POMOĆNI OBJEKTI: - 
OKOLIŠ: Uređen. 
NAPOMENA: Tehnički opis izrađen na temelju vanjskog obilaska građevine. 

 

ISKAZ POVRŠINA: 

Površina je određena (procijenjena) temeljem mjerenja na licu mjesta i sukladno Prilogu 1 Pravilnika 

o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

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

Trafostanica na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote) 

1. Ukupno 15,00 20,00 95,00 

     

 SVEUKUPNO NETO KORISNA POVRŠINA (NKP): 15,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO POVRŠINA (BRP): 20,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO VOLUMEN (BV): 95,00 m3  

 

-2.) Trafostanica na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio 
k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote): 

 

 
Fotografijski prikaz predmetne građevine 

 
GRAĐEVINA: Zgrada gospodarske namjene (trafostanica). 
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KATNOST: Priz. 
GODINA IZGRADNJE: Oko 1980. g. 
VERTIKALNA KOMUNIKACIJA: - 
INFRASTRUKTURA: Ima. 
PROČELJE: Ožbukano. 
KROV I POKROV: Armiranobetonski ravni krov. 
LIMARIJA: Ugrađena. 
TEMELJI: Armiranobetonski trakasti temelji. 
HIDROIZOLACIJA: Izvedena. 
TOPLINSKA IZOLACIJA: Ne. 
OBRADA ZIDOVA: - 
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armiranobetonska. 
MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA: - 
PREGRADNI ZIDOVI: - 
PODNA OBLOGA: Betonska podloga. 
PROZORI/VRATA: Željezna stolarija. 
UNUTARNJA VRATA: - 
INSTALACIJE VODE: - 
INSTALACIJA KANALIZACIJE: - 
INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Priključena. 
INSTALACIJA PLINA: - 
INSTALACIJA TELEFONA: - 
GRIJANJE: - 
VENTILACIJA: Prirodna. 
VLAŽNOST: Nije uočena. 
POMOĆNI OBJEKTI: - 
OKOLIŠ: Uređen. 
NAPOMENA: Tehnički opis izrađen na temelju vanjskog obilaska građevine. 

 

ISKAZ POVRŠINA: 

Površina je određena (procijenjena) temeljem mjerenja na licu mjesta i sukladno Prilogu 1 Pravilnika 

o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

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

Trafostanica na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 
2384, PL 1044 K.O. Grohote) 

1. Ukupno 24,00 32,00 160,00 

     

 SVEUKUPNO NETO KORISNA POVRŠINA (NKP): 24,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO POVRŠINA (BRP): 32,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO VOLUMEN (BV): 160,00 m3  
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-3.) Kuća na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote): 
 

 
Fotografijski prikaz predmetne građevine 

 
GRAĐEVINA: Stambena građevina. 
KATNOST: Priz + Sut + Potkr. 
GODINA IZGRADNJE: Oko 1980. g. 
VERTIKALNA KOMUNIKACIJA: Stubište. 
INFRASTRUKTURA: Ima. 
PROČELJE: Ožbukano. 
KROV I POKROV: Dvostrešno krovište sa pokrovom od crijepa. 
LIMARIJA: Ugrađena. 
TEMELJI: Armiranobetonski trakasti temelji. 
HIDROIZOLACIJA: Izvedena. 
TOPLINSKA IZOLACIJA: Ne. 
OBRADA ZIDOVA: Ožbukani. 
NOSIVA KONSTRUKCIJA: Armiranobetonska. 
MEĐUKATNA KONSTRUKCIJA: - 
PREGRADNI ZIDOVI: - 
PODNA OBLOGA: - 
PROZORI/VRATA: Drvena stolarija. 
UNUTARNJA VRATA: - 
INSTALACIJE VODE: Priključena. 
INSTALACIJA KANALIZACIJE: Priključena. 
INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Priključena. 
INSTALACIJA PLINA: Nije priključena. 
INSTALACIJA TELEFONA: Priključena. 
GRIJANJE: - 
VENTILACIJA: Prirodna. 
VLAŽNOST: Nije uočena. 
POMOĆNI OBJEKTI: - 
OKOLIŠ: Djelomično uređen. 
NAPOMENA: Tehnički opis izrađen na temelju vanjskog obilaska građevine. 

 

ISKAZ POVRŠINA: 

Površina je određena (procijenjena) temeljem mjerenja na licu mjesta i sukladno Prilogu 1 Pravilnika 

o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

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

Kuća na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote) 
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1. Ukupno 123,00 163,00 400,00 

     

 SVEUKUPNO NETO KORISNA POVRŠINA (NKP): 123,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO POVRŠINA (BRP): 163,00 m2  

     

 SVEUKUPNO BRUTO VOLUMEN (BV): 400,00 m3  

 

Makrolokacija (položaj Općine): 

Procjenjivane nekretnine nalaze se u Grohotama (Nečujam) na otoku Šolti (Općina Šolta). Šolta je 

otok u srednjoj Dalmaciji (Južna Hrvatska), nedaleko od Splita, zapadno od Brača, površine 58,98 km², 

koji administrativno pripada Splitsko-dalmatinskoj županiji. Najviši vrh na otoku, Vela straža, nalazi se 

na nadmorskoj visini od 237 m, kod Gornjeg sela. Uz otok Šoltu, kod mjesta Maslinica, nalazi se još 

sedam otočića. Glavno mjesto na otoku su Grohote. Za istaknuti je bogatstvo flore i posebno faune 

(preko 100 vrsta ptica, divlje svinje, zečevi, itd.). Otok je naseljen od prapovijesti, a prvi put ga 

spominje Pseudoskilaks u 4. st. pr. Kr. pod imenom Olyntha. Kasnije nosi ime Osolenta. Dolaskom 

Hrvata ime se kroatizira u oblik Sulet. Otok nosi to ime do novog vijeka, kad pod utjecajem mletačke 

vlasti dolazi do romanizacije hrvatskog imena u oblik Šolta. Ipak, najveću ulogu za proširenje oblika 

Šolta ima Austro-Ugarska koja je mapirala jadransko područje u 19. stoljeću, koristeći talijanske 

toponime. Šolta pripada skupini srednjodalmatinskih otoka. Smještena je između Brača na istoku, 

Hvara na jugoistoku i kopna na sjeveroistoku. Otok je odijeljen od kopna Splitskim kanalom, od Brača 

Splitskim vratima, a od Drvenika Velog Šoltanskim kanalom. Autohtono i većinsko stanovništvo otoka 

Šolte čine Hrvati. 

Grohote se nalaze nasred otoka, na sjeveroistočnom rubu Sridnjeg polja. Prometno su značajne, jer 

se nalaze na križanju glavne šoltanske prometnice (Gornje Selo - Maslinica) i ceste do Rogača. 

Najveće su i najstarije mjesto na otoku. Od javnih i značajnijih objekata, u Grohotama se nalaze 

poštanski ured, ambulanta s helidromom, vatrogasno društvo, policija, škola, lovački i zadružni dom, 

tržnica i uljara.  

 
Grohote na zemljovidu Hrvatske 

 

https://hr.wikipedia.org/wiki/Otok
https://hr.wikipedia.org/wiki/Dalmacija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Split
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bra%C4%8D
https://hr.wikipedia.org/wiki/Km%C2%B2
https://hr.wikipedia.org/wiki/Splitsko-dalmatinska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Nadmorska_visina
https://hr.wikipedia.org/wiki/Gornje_Selo_(%C5%A0olta)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Maslinica
https://hr.wikipedia.org/wiki/Grohote
https://hr.wikipedia.org/wiki/Flora_(biljke)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Fauna
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ptica
https://hr.wikipedia.org/wiki/Divlja_svinja
https://hr.wikipedia.org/wiki/Zec
https://hr.wikipedia.org/wiki/Prapovijest
https://hr.wikipedia.org/wiki/Pseudo_Skilaks
https://hr.wikipedia.org/wiki/4._stolje%C4%87e_pr._Kr.
https://hr.wikipedia.org/wiki/Mleta%C4%8Dka_Republika
https://hr.wikipedia.org/wiki/Austro-Ugarska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Talijanski
https://hr.wikipedia.org/wiki/Toponim
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bra%C4%8D
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hvar
https://hr.wikipedia.org/wiki/Splitski_kanal
https://hr.wikipedia.org/wiki/Splitska_vrata
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvati
https://hr.wikipedia.org/wiki/Gornje_Selo_(%C5%A0olta)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Maslinica
https://hr.wikipedia.org/wiki/Roga%C4%8D_(%C5%A0olta)
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Mikrolokacija: 

Procjenjivane nekretnine nalaze se na lokaciji Nečujam, unutar K.O. Grohote. 

  
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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POLOŽAJ TERENA U ODNOSU NA PROSTORNOPLANSKU DOKUMENTCIJU PPU OPĆINE ŠOLTA 
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5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA 

5.1. Zemljišna knjiga: 

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

K.O. Grohote 

ZK uložak: 715 

Poduložak: - 

Datum: 18.05.2022. g. 

 

U Posjedovnici A upisano je: 

PRVI ODJELJAK 

 
 

DRUGI ODJELJAK 

 
 

U Vlastovnici B upisano je: 
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U Teretovnici C upisano je: 

 
 

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

K.O. Grohote 

ZK uložak: 2155 

Poduložak: - 

Datum: 18.05.2022. g. 

 

U Posjedovnici A upisano je: 

PRVI ODJELJAK 
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DRUGI ODJELJAK 

 
 

U Vlastovnici B upisano je: 

 
 

U Teretovnici C upisano je: 
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5.2. Katastar: 

-1.) Prema e-Posjedovnom listu broj 1051 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, stanje na dan 19.05.2022. g.: 

K.O. Grohote 

(...) 
k.č.z. 2399/41  Nečujam 

Put 
   površina 

površina 
 872 m2 

872 m2 

k.č.z. 
 
 
k.č.z. 
 
k.č.z. 

2399/42 
 
 
2399/43 
 
2399/44 

 Nečujam 
Neplodno 
Čatrnja dio 
Nečujam 
Neplodno 
Nečujam 
Neplodno 

   površina 
površina 
površina 
površina 
površina 
površina 
površina 

 526 m2 

489 m2 

37 m2 

147 m2 

147 m2 

20 m2 

20 m2 

(...) 
k.č.z. 2399/50  Nečujam 

Dvorište 
   površina 

površina 
 8 m2 

8 m2 
(...) 

       Ukupno  1.573 m2 
Napomena: Ostale čestice kao nepotrebne izostavljene. 

Posjednik: 1/1 ŠOLTA HOTELSKO TURISTIČKO DIONIČKO DRUŠTVO, GROHOTE, NEČUJAM, 
ŠETALIŠTE MARULIĆA 1. 

 

-2.) Prema e-Posjedovnom listu broj 1053 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, stanje na dan 19.05.2022. g.: 

K.O. Grohote 

(...) 
k.č.z. 2385  Nečujam 

Trafostanica, Nečujam 
 površina 

površina 
 32 m2 

32 m2 

(...) 

       Ukupno  32 m2 
Napomena: Ostale čestice kao nepotrebne izostavljene. 

Posjednik: 1/1 DP ELEKTRODALMACIJA, POLJIČKA CESTA B.B., SPLIT. 
 

 

-3.) Prema e-Posjedovnom listu broj 1044 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, stanje na dan 19.05.2022. g.: 

K.O. Grohote 

(...) 
k.č.z. 2384  Nečujam površina  821 m2 
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Ruševina, Gaj-Sv. Petar 
Crkva, Gaj-Sv. Petar 
Dvor 

površina 
površina 
površina 

34 m2 

35 m2 

752 m2 

       Ukupno  821 m2 
Napomena: Ostale čestice kao nepotrebne izostavljene. 

Posjednik: 1/1 CRKVA SV.STJEPANA, GROHOTE, GROHOTE 
 

 

-4.) Prema e-Posjedovnom listu broj 1046 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, stanje na dan 19.05.2022. g.: 

K.O. Grohote 

(...) 
k.č.z. 2380/1  Gaj 

Put 
   površina 

površina 
 5.592 m2 

5.592 m2 

k.č.z. 
 

2380/2 
 

 Gaj 
Put 

   površina 
površina 

 338 m2 

338 m2 

(...) 

       Ukupno  5.930 m2 
Napomena: Ostale čestice kao nepotrebne izostavljene. 

Posjednik: 1/1 JAVNO DOBRO-PUTEVI, GROHOTE, GROHOTE 
 

 

-5.) Prema e-Posjedovnom listu broj 1253 izdanom od Državne geodetske uprave, Područni ured za 

katastar Split, stanje na dan 19.05.2022. g.: 

K.O. Grohote 

k.č.z. 2399/2  Nečujam 
Zgrada 
Dvor 

   površina 
površina 
površina 

 160 m2 

65 m2 

95 m2 

       Ukupno  160 m2 
Posjednik: 1/1 HT-TKC, SINJSKA 4, SPLIT 
 

5.3. Legalitet i napomene o nekretninama: 

Legalitet: Legalitet zgrada nije poznat. Zgrade su navedene u Posjedovnici Izvadaka iz zemljišnih 

knjiga i smatrat ćemo ih legalnima. 

Usklađenost zemljišne knjige i katastra: Stanje nije usklađeno. Korištene podatke uzet ću iz Izvadaka 

iz zemljišne knjige ZU 715 i ZU 2155 K.O. Grohote, a nedostajuće podatke iz odgovarajućih 

Posjedovnih listova. 

Pristup nekretnina javnim prometnim površinama: Omogućen je pristup nekretnina javnim 

prometnim površinama. 
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Napomene o nekretninama: 

Podaci o namjeni zemljišta preuzeti su sa mrežnih stranica Općine Šolta. 

Predmetne nekretnine nalaze se u Grohotama (Nečujam) na otoku Šolti, 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 Općine Šolta („Službeni glasnik 

Općine Šolta“, broj 6/06, 5/10, 9/10 (ispravak), 2/12, 9/15, 26/15, 23/16, 3/17 (pročišćeni tekst), 

17/17 (ispravak greške), 9/18, 11/19). 

Prema PPU Općine Šolta, prema kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, nalaze se 

unutar područja I. Razvoj i uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja 

(mješovita namjena – pretežito stambena). 

Zemljišta spadaju u prvu kategoriju zemljišta koja obuhvaćaju katastarske čestice na kojima su 

ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja 

gradnje.Zemljište ima nepravilan oblik, a prema konfiguraciji je u padu prema istoku. 

Predmetne nekretnine nalaze se na lokaciji: Općina Šolta, Splitsko - dalmatinska županija. 

U neposrednoj blizini čestica ne postoje izvori buke i izvori zagađenja koji bi značajno odudarali od 

djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi te negativno utjecali na vrijednost nekretnina.  

 

  

http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/3_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/17_17.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/9_18.pdf
http://zzpu-sdz.hr/images/PDF/PPUO/SOLTA/GLASILO/11_19.pdf
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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 procjenu vrijednosti predmetnih zemljišta korištena je 

poredbena metoda dok je za procjenu vrijednosti izgrađenih građevina 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.  
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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. 

8.2. Prikaz i analiza podataka za zemljišta 

Procjenu tržišne vrijednosti predmetnih 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 Splitu. U procjeni se ne navode 

podaci koji bi onemogućili zaštitu osobnih podataka i poslovne tajne. 

 

Do usporednih podataka došao sam temeljem osam kupoprodajnih ugovora o prodaji sličnih 

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

 

OBILJEŽJA PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 
Čestica Datum 

vrednovanja 
Površina (m

2
) Mjera građ. 

korištenja 
Namjena Kategorija 

Č.z. 2624/93 
(k.č.z. 2399/41), 
č.z. 2624/94 
(k.č.z. 2399/42), 
č.z. 2624/95 
(k.č.z. 2399/43), 
č.z. 2624/96 
(k.č.z. 2399/44), 
č.z. 2624/111 
(k.č.z. 2399/50), 
č.z. 2624/34 
(k.č.z. 2385 i dio 
k.č.z. 2384), č.z. 
2624/23 (k.č.z. 
2384, dio k.č.z. 
2380/1 i dio 
k.č.z. 2380/2) i 
č.z. 2624/35 
(k.č.z. 2399/2) 
K.O. Grohote. 

02.09.2022. g. 4.043,00 m
2
 

Od tog površina 
pod 
građevinama 
143,00 m

2
. 

1,0 Izgrađeni dio 
građevinskog 

područja 
naselja 

(mješovita 
namjena - 
pretežito 
stambena 

I. 
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Tablica 1: Podaci o poredbenim zemljištima 

 

* - izvor poredbenih nekretnina: kupoprodajni ugovori iz baze podataka „eNekretnine“. 

ISKLJUČIVANJE NEKRETNINA: Sve nesamostalne površine s obzirom na veličinu, definiranu 

prostornim planom su isključene. Izabrano je sveukupno 8 poredbenih nekretnina, što je prema 

Pravilniku optimalan broj. 

ISKLJUČIVANJE NEUOBIČAJNIH OKOLNOSTI: 

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina – najmanje 3, optimalno 5 – 8. Nakon svih isključenja ostalo je 

5 nekretnina što je prema Pravilniku optimalan broj. 

- Prema čl. 35. st. 1. i .čl.19 - dovoljno podudarna obilježja - Razlika u vrijednosti korištenih dodataka i 

odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi ±40% izlazne vrijednosti, 

- Prema čl.4.st 1 - odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

(medijan) poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja. Primjenom ovog kriterija iz daljnjeg razmatranja isključene su poredbene 

nekretnine pod rednim brojevima 1., 6. i 8., 

- Prema čl.4.st.2 - za pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veća od ±dvostrukog 

standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene (medijan) poredbenih 

nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 

2‐sigma),  

- Prema čl.4.st 3 - eliminacija netipičnih iznosa, značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih 

cijena koja značajno prekoračuju većinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih 

podataka na usporedivim područjima, isključuju se prije provođenja izjednačenja, 

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 Napomena

1. k.č.z. 2225/11 Grohote 688,62 1.007,90 02.03.2022.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

2. k.č.z. 2225/6 Grohote 648,00 546,35 09.08.2019.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

3. k.č.z. 2225/6 Grohote 619,00 539,80 11.09.2018.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

4. k.č.z. 2118/4 Grohote 400,00 680,95 02.04.2021.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

5. k.č.z. 2120/1 Grohote 413,00 431,64 18.09.2018.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

6. k.č.z. 2166/6 Grohote 371,00 1.123,12 21.10.2020.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

7. k.č.z. 2168/1 Grohote 662,35 499,87 20.08.2020.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU

8. k.č.z. 2168/1 Grohote 743,00 320,29 25.10.2019.

Izgrađeni  dio građevinskog 

područja  nasel ja  (mješovita  

namjena - preteži to s tambena 1,0 I Preuzeto od PU
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- Prema čl.7. st.1, VREMENSKO RAZDOBLJE ‐ pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko 

izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri 

godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.  

Položaj poredbenih cijena nekretnine za poredbu zemljišta: Područje pretrage cjenovni je blok u 

kojem se nalaze nekretnine. 

 

KOREKCIJSKI FAKTOR MEĐUVREMENSKOG ISKLJUČENJA: Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je 

međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje sa ugovorene 

najviše 4 godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. 

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLIČITE MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA: Prema Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15) kis=0,4-2,4. Koeficjent odstupanja zbog 

različite mjere građevinskog korištenja proračunat će se u nastavku prilikom interkvalitativnog 

izjednačenja, iz odnosa kis procjembene i poredbene nekretnine, prema Prilogu 11, ako postoji 

potreba za usporedbom. 

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLIČITE KATEGORIJE ZEMLJIŠTA (SPREMNOST ZA GRADNJU): 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15, prilog 4) orjentacijski 

odnosi vrijednosti zemljišta ovisno o spremnosti za gradnju za I kategoriju zemljišta iznosi 100%, za II 

kategoriju zemljišta 50-80%, a za III kategoriju zemljišta 25-60%. 

KOEFICIJENT ODSTUPANJA U KAKVOĆI ARONDACIJSKIH POVRŠINA: Sve poredbene i procjembene 

nekretnine samostalne su površine pa nije potreban koeficijent za preračunavanje arondacijskih 

površina. 

KOEFICIJENT ZA PRERAČUNAVANJE SLUŽNOSTI PUTA I VODOVA: Nije potrebno, nije upisan teret koji 

ima utjecaj na procjembenu vrijednost. 

UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE: Nema značajnog utjecaja buke na 

vrijednost nekretnine. 

Tablica 2: Podaci o procjenjivanim zemljištima 

Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivanih čestica 

 

Ukupna površina: 4.043,00 m2 

Od toga površina pod građevinama: 143,00 m2 

Vrsta: Izgrađeni dio građevinskog područja naselja 
(mješovita namjena - pretežito stambena 

Mjera građ. korištenja (Kis): 1,0* 

Lokacija: Općina Šolta 

Dan vrednovanja: 02. rujna 2022. g. 
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* - sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta („Službeni glasnik Općine Šolta“, broj 6/06, 

5/10, 9/10 (ispravak), 2/12, 9/15, 26/15, 23/16, 3/17 (pročišćeni tekst), 17/17 (ispravak greške), 9/18, 

11/19) 

 

 

8.3. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta 

Poredba 1. (redni broj 2.): 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 09.08.2019. godine (ID ZKC: 1153433), za k.č.z. 2225/6 K.O. 

Grohote. Radi se o građevinskom zemljištu, prema Prostornom planu uređenja Općine Šolta, prema 

kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, smještenom unutar područja I. Razvoj i 

uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja (mješovita namjena – 

pretežito stambena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 648,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta, iznosi 1,00. 

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

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 354.034,65 kn, prosječna vrijednost iznosi 546,35 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 350 m sjeveroistočno od procjenjivanih. Uzimajući u obzir 

protok vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2019. godine iznosi 

118,05 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 681,63 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 

681,63 kn/m2. 
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Poredba 2. (redni broj 3.): 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 11.09.2018. godine (ID ZKC: 1029842), za k.č.z. 2225/6 K.O. 

Grohote. Radi se o građevinskom zemljištu, prema Prostornom planu uređenja Općine Šolta, prema 

kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, smještenom unutar područja I. Razvoj i 

uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja (mješovita namjena – 

pretežito stambena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 619,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta, iznosi 1,00. 

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

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 334.105,11 kn, prosječna vrijednost iznosi 539,80 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 350 m sjeveroistočno od procjenjivanih. Uzimajući u obzir 

protok vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2018. godine iznosi 

112,20 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 708,57 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 

708,57 kn/m2. 
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Poredba 3. (redni broj 4.): 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 02.04.2021. godine (ID ZKC: 1441370), za k.č.z. 2118/4 K.O. 

Grohote. Radi se o građevinskom zemljištu, prema Prostornom planu uređenja Općine Šolta, prema 

kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, smještenom unutar područja I. Razvoj i 

uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja (mješovita namjena – 

pretežito stambena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 400,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta, iznosi 1,00. 

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

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 272.380,68 kn, prosječna vrijednost iznosi 680,95 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 750 m sjeveroistočno od procjenjivanih. Uzimajući u obzir 

protok vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2021. godine iznosi 

134,34 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 746,54 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 

746,54 kn/m2. 
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Poredba 4. (redni broj 5.): 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 18.09.2018. godine (ID ZKC: 1029664), za k.č.z. 2120/1 K.O. 

Grohote. Radi se o građevinskom zemljištu, prema Prostornom planu uređenja Općine Šolta, prema 

kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, smještenom unutar područja I. Razvoj i 

uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja (mješovita namjena – 

pretežito stambena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 413,00 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta, iznosi 1,00. 

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

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 178.267,77 kn, prosječna vrijednost iznosi 431,64 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 800 m sjeveroistočno od procjenjivanih. Uzimajući u obzir 

protok vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2018. godine iznosi 

112,20 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 566,59 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 

566,59 kn/m2. 
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Poredba 5. (redni broj 7.): 

 
 

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 20.08.2020. godine (ID ZKC: 1309643), za k.č.z. 2168/1 K.O. 

Grohote. Radi se o građevinskom zemljištu, prema Prostornom planu uređenja Općine Šolta, prema 

kartografskom prikazu „1. Korištenje i namjena površina“, smještenom unutar područja I. Razvoj i 

uređenje površina naselja, izgrađeni dio građevinskog područja naselja (mješovita namjena – 

pretežito stambena), površine koja je predmet kupnje (površine u prometu) 662,35 m2. Mjera 

građevinskog korištenja zemljišta, sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta, iznosi 1,00. 

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

vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena cijena je 331.091,20 kn, prosječna vrijednost iznosi 499,87 

kn/m2. Poredbeno zemljište nalazi se cca 900 m sjeveroistočno od procjenjivanih. Uzimajući u obzir 

protok vremena koristeći indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2020. godine iznosi 

126,91 prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 580,10 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 

580,10 kn/m2. 
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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)

2. k.č.z. 2225/6 Grohote 648,00 546,35 09.08.2019. 118,05 147,28 1,248 681,63

3. k.č.z. 2225/6 Grohote 619,00 539,80 11.09.2018. 112,20 147,28 1,313 708,57

4. k.č.z. 2118/4 Grohote 400,00 680,95 02.04.2021. 134,34 147,28 1,096 746,54

5. k.č.z. 2120/1 Grohote 413,00 431,64 18.09.2018. 112,20 147,28 1,313 566,59

7. k.č.z. 2168/1 Grohote 662,35 499,87 20.08.2020. 126,91 147,28 1,161 580,10

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

*korišteni su podaci za 1. tromjesečje 2022.

2012. 1. tr. 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89

2. tr. 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98

3. tr. 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67

4. tr. 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62

2013. 1. tr. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60

2. tr. 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98

3. tr. 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84

4. tr. 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00

2014. 1. tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24

2. tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47

3. tr. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04

4. tr. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43

2015. 1. tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20

2. tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50

3. tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14

4. tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16

2016. 1. tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21

2. tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

3. tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

4. tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1. tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53

2. tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

3. tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

4. tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1. tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57

2. tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

3. tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

3. tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1. tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. 1. tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
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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 

 

 

-1.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. 

Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 872,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 872,00 m2 = 572.633,68 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)

2. k.č.z. 2225/6 Grohote 648,00 681,63 1,00 1,00 1,00 681,63

3. k.č.z. 2225/6 Grohote 619,00 708,57 1,00 1,00 1,00 708,57

4. k.č.z. 2118/4 Grohote 400,00 746,54 1,00 1,00 1,00 746,54

5. k.č.z. 2120/1 Grohote 413,00 566,59 1,00 1,00 1,00 566,59

7. k.č.z. 2168/1 Grohote 662,35 580,10 1,00 1,00 1,00 580,10

* - sukladno Prostornom planu uređenja Općine Šolta („Službeni glasnik Općine Šolta“, broj 6/06, 5/10, 9/10 (ispravak), 2/12, 

9/15, 26/15, 23/16, 3/17 (pročišćeni tekst), 17/17 (ispravak greške), 9/18, 11/19).

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)

2. k.č.z. 2225/6 Grohote 648,00 546,35 681,63 681,63 3,80 24,94 622,00

3. k.č.z. 2225/6 Grohote 619,00 539,80 708,57 708,57 7,90 51,88 2.691,53

4. k.č.z. 2118/4 Grohote 400,00 680,95 746,54 746,54 13,68 89,85 8.073,02

5. k.č.z. 2120/1 Grohote 413,00 431,64 566,59 566,59 -13,72 -90,10 8.118,01

7. k.č.z. 2168/1 Grohote 662,35 499,87 580,10 580,10 -11,66 -76,59 5.866,03

Prosjek: 656,69

Standardno 

odstupanje 

(±): 65,03

Pravilo dva-

sigma (±): 130,05

656,69Tržišna vrijednost zemljišta Tvzemlj. (kn/m2):
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-2.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. 

Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 526,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 526,00 m2 = 345.418,94 kn. 

-3.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. 

Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 147,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 147,00 m2 = 96.533,43 kn. 

-4.) Tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 

1051 K.O. Pražnica), koje se u ukupnoj površini od 20,00 m2 nalazi ispod izgrađene građevine 

trafostanice uračunata je u vrijednost građevine, a prikazana u točki 8.7. Procjena tržišne vrijednosti 

građevina, 8.7.1. Procjena tržišne vrijednosti trafostanice na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 

2399/44, PL 1051 K.O. Grohote). 

-5.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. 

Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 8,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 8,00 m2 = 5.253,52 kn. 

-6.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta oko izgrađene građevine 

(trafostanice) na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 

2384, PL 1044 K.O. Grohote), ukupne površine 65,00 m2 – 32,00 m2 = 33,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 33,00 m2 = 21.670,77 kn. 

NAPOMENA:  Vrijednost građevinskog zemljišta ispod građevine (trafostanice), površine 32,00 m2, 

uračunata je u vrijednost građevine, a prikazana u točki 8.7. Procjena tržišne vrijednosti građevina, 

8.7.2. Procjena tržišne vrijednosti trafostanice na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 

1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote). 

-7.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. 

Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 K.O. Grohote i dio k.č.z. 

2380/2, PL 1046 K.O. Grohote), ukupne površine 2.245,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 2.245,00 m2 = 1.474.269,05 kn. 

NAPOMENA:  Kako je već ranije naznačeno, sakralne objekte koji se nalaze na predmetnoj čestici ne 

mogu procijeniti, te ovdje procjenjujem samo tržišnu vrijednost predmetnog zemljišta. Naknadno ću 

se osvrnuti i procijeniti uočene graditeljske poboljšice (asfaltirane površine) na predmetnoj čestici. 

-8.) Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost građevinskog zemljišta oko izgrađene građevine na č.z. 

2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote), ukupne površine 160,00 m2 – 

65,00 m2 = 95,00 m2, iznosi: 

656,69 kn/m2 x 95,00 m2 = 62.385,55 kn. 

NAPOMENA:  Vrijednost građevinskog zemljišta ispod građevine, površine 65,00 m2, uračunata je u 

vrijednost građevine, a prikazana u točki 8.7. Procjena tržišne vrijednosti građevina, 8.7.3. Procjena 

tržišne vrijednosti kuće na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote). 
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8.7. Procjena tržišne vrijednosti građevina 

8.7.1. Procjena tržišne vrijednosti trafostanice na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, 

PL 1051 K.O. Grohote): 

TROŠKOVNA METODA - PROCJENA TROŠKOVA IZGRADNJE (trafostanica)   

        

A   DOPRINOSI  kn/m
3
 OG  

komunalni doprinos 75,00 95,00 7.125,00 kn 

       7.125,00 kn 

        

B   PRIKLJUČCI kn /m
2
 BP (m

2
)  

Paušalno 100,00 20,00 2.000,00 kn 

   2.000,00 kn 

        

C   ZEMLJIŠTE kn/m
2
 P (m

2
)  

 656,69 20,00 13.133,80 kn 

       13.133,80 kn 

        

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

2
)  

iz etalonske cijene građenja  4.800,00 15,00 72.000,00 kn 

        

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE    

OVK - održ. vijek korištenja (Pravilnik, Prilog 9) 60   
Godina procjene    2022   
Godina izgradnje    1980   
G - starost građevine   42   
Rs - relativna starost G/OVK  0,70   
Fk (Pravilnik, Prilog 10)   2,00   
OOVK - predvidivi ostatak održ. korištenja  31,20 0,52  
Zamjenska starost zgrade   28,80   
Linearni otpis vrijednosti zbog starosti 0,48  34.560,00 kn 
Preostala vrijednost   0,52  37.440,00 kn 

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE    37.440,00 kn 

        
        
        

UKUPNA TROŠKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE    

A   DOPRINOSI       7.125,00 kn 

B   PRIKLJUČCI      2.000,00 kn 

C   ZEMLJIŠTE     13.133,80 kn 

D   GRAĐENJE (SVG)     37.440,00 kn 

        59.698,80 kn 

        
        

- Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost izgrađene gospodarske građevine, trafostanice, ukupne 

građevinske bruto površine zgrade 20,00 m2, ukupne neto površine zgrade 15,00 m2, ukupne 

površine pod zgradom 20,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 95,00 m3, katnosti Priz,  sa građevinskim 

zemljištem pod građevinom, izgrađene na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 

K.O. Grohote) iznosi 59.698,80 kn. 
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8.7.2. Procjena tržišne vrijednosti trafostanice na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 

1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote): 

TROŠKOVNA METODA - PROCJENA TROŠKOVA IZGRADNJE (trafostanica)   

        

A   DOPRINOSI  kn/m
3
 OG  

komunalni doprinos 75,00 160,00 12.000,00 kn 

       12.000,00 kn 

        

B   PRIKLJUČCI kn /m
2
 BP (m

2
)  

Paušalno 100,00 32,00 3.200,00 kn 

   3.200,00 kn 

        

C   ZEMLJIŠTE kn/m
2
 P (m

2
)  

 656,69 32,00 21.014,08 kn 

       21.014,08 kn 

        

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

2
)  

iz etalonske cijene građenja  4.800,00 24,00 115.200,00 kn 

        

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE    

OVK - održ. vijek korištenja (Pravilnik, Prilog 9) 60   
Godina procjene    2022   
Godina izgradnje    1980   
G - starost građevine   42   
Rs - relativna starost G/OVK  0,70   
Fk (Pravilnik, Prilog 10)   2,00   
OOVK - predvidivi ostatak održ. korištenja  31,20 0,52  
Zamjenska starost zgrade   28,80   
Linearni otpis vrijednosti zbog starosti 0,48  55.296,00 kn 
Preostala vrijednost   0,52  59.904,00 kn 

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE    59.904,00 kn 

        
        
        

UKUPNA TROŠKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE    

A   DOPRINOSI       12.000,00 kn 

B   PRIKLJUČCI      3.200,00 kn 

C   ZEMLJIŠTE     21.014,08 kn 

D   GRAĐENJE (SVG)     59.904,00 kn 

        96.118,08 kn 

        
        

- Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost izgrađene gospodarske građevine, trafostanice, ukupne 

građevinske bruto površine zgrade 32,00 m2, ukupne neto površine zgrade 24,00 m2, ukupne 

površine pod zgradom 32,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 160,00 m3, katnosti Priz, sa građevinskim 

zemljištem pod građevinom, izgrađene na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 

K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote) iznosi 96.118,08 kn. 

 

  



 
 

46 

 

8.7.3. Procjena tržišne vrijednosti kuće na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 

K.O. Grohote): 

TROŠKOVNA METODA - PROCJENA TROŠKOVA IZGRADNJE (kuća)   

        

A   DOPRINOSI  kn/m
3
 OG  

komunalni doprinos 60,00 400,00 24.000,00 kn 

vodni doprinos 8,44 400,00 3.376,00 kn 

       27.376,00 kn 

        

B   PRIKLJUČCI kn /m
2
 BP (m

2
)  

Paušalno 100,00 163,00 16.300,00 kn 

   16.300,00 kn 

        

C   ZEMLJIŠTE kn/m
2
 P (m

2
)  

 656,69 65,00 42.684,85 kn 

       42.684,85 kn 

        

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

2
)  

iz etalonske cijene građenja  4.800,00 123,00 590.400,00 kn 

        

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRAĐEVINE    

OVK - održ. vijek korištenja (Pravilnik, Prilog 9) 100   
Godina procjene    2022   
Godina izgradnje    1980   
G - starost građevine   42   
Rs - relativna starost G/OVK  0,42   
Fk (Pravilnik, Prilog 10)   3,00   
OOVK - predvidivi ostatak održ. korištenja  46,00 0,46  
Zamjenska starost zgrade   54,00   
Linearni otpis vrijednosti zbog starosti 0,54  318.816,00 kn 
Preostala vrijednost   0,46  271.584,00 kn 

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE    271.584,00 kn 

        
        
        

UKUPNA TROŠKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE    

A   DOPRINOSI       27.376,00 kn 

B   PRIKLJUČCI      16.300,00 kn 

C   ZEMLJIŠTE     42.684,85 kn 

D   GRAĐENJE (SVG)     271.584,00 kn 

        357.944,85 kn 

        
        

- Prema ovom izračunu, tržišna vrijednost izgrađene stambene građevine, obiteljske kuće, ukupne 

građevinske bruto površine zgrade 163,00 m2, ukupne neto površine zgrade 123,00 m2, ukupne 

površine pod zgradom 65,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 400,00 m3, katnosti Sut + Priz + Potkr,  sa 

građevinskim zemljištem pod građevinom, izgrađene na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 

2399/2, PL 1253 K.O. Grohote) iznosi 357.944,85 kn. 
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8.8. Procjena vrijednosti graditeljskih poboljšica 

-1.) Od graditeljskih poboljšica č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. 

Grohote), uočen je asfaltirani plato (cesta) površine 872 m2. 

Asfaltirani plato (cesta) Podna površina 
(m2) 

Jedinična cijena 
(kn/m2) 

Ukupna vrijednost 
(kn) 

  
872,00 

 
120,00 

 
104.640,00 

 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 872,00 m2, zajedno sa graditeljskom 

poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), iznosi: 

572.633,68 kn + 104.640,00 kn = 677.273,68 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

677.000,00 kn. 

 

-2.) Od graditeljskih poboljšica č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. 

Grohote), uočen je asfaltirani plato (cesta) površine 526 m2. 

Asfaltirani plato (cesta) Podna površina 
(m2) 

Jedinična cijena 
(kn/m2) 

Ukupna vrijednost 
(kn) 

  
526,00 

 
120,00 

 
63.120,00 

 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 526,00 m2, zajedno sa graditeljskom 

poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), iznosi: 

345.418,94 kn + 63.120,00 kn = 408.538,94 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

409.000,00 kn. 

 

-3.) Od graditeljskih poboljšica č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. 

Grohote), uočen je asfaltirani plato (cesta) površine 147 m2. 

Asfaltirani plato (cesta) Podna površina 
(m2) 

Jedinična cijena 
(kn/m2) 

Ukupna vrijednost 
(kn) 

  
147,00 

 
120,00 

 
17.640,00 

 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 147,00 m2, zajedno sa graditeljskom 

poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), iznosi: 
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96.533,43 kn + 17.640,00 kn = 114.173,43 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

114.000,00 kn. 

 

-4.) Nisu evidentirane graditeljske poboljšice na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 

1051 K.O. Grohote). 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 20,00 m2, zajedno sa izgrađenom 

gospodarskom građevinom, trafostanicom, ukupne građevinske bruto površine zgrade 20,00 m2, 

ukupne neto površine zgrade 15,00 m2, ukupne površine pod zgradom 20,00 m2 i ukupnog volumena 

zgrade 95,00 m3, katnosti Priz, iznosi: 

59.698,80 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 59.700,00 kn. 

 

-5.) Od graditeljskih poboljšica č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. 

Grohote), uočen je betonirani plato (nogostup) površine 8 m2. 

Betonirani plato 
(nogostup) 

Podna površina 
(m2) 

Jedinična cijena 
(kn/m2) 

Ukupna vrijednost 
(kn) 

  
8,00 

 
100,00 

 
800,00 

 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 8,00 m2, zajedno sa graditeljskom 

poboljšicom betoniranim platoom (nogostupom), iznosi: 

5.253,52 kn + 800,00 kn = 6.053,52 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 6.100,00 kn. 

 

-6.) Nisu evidentirane graditeljske poboljšice na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 

1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote). 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote), ukupne površine 65,00 m2, 

zajedno sa izgrađenom građevinom, trafostanicom, ukupne građevinske bruto površine zgrade 32,00 

m2, ukupne neto površine zgrade 24,00 m2, ukupne površine pod zgradom 32,00 m2 i ukupnog 

volumena zgrade 160,00 m3, katnosti Priz, iznosi: 

21.670,77 kn + 96.118,08 kn = 117.788,85 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

118.000,00 kn. 
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-7.) Od graditeljskih poboljšica na č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. 

Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote), uočen je 

asfaltirani plato (cesta) površine 1.100 m2. 

Asfaltirani plato (cesta) Podna površina 
(m2) 

Jedinična cijena 
(kn/m2) 

Ukupna vrijednost 
(kn) 

  
1.100,00 

 
120,00 

 
132.000,00 

 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 

K.O. Grohote), ukupne površine 2.245,00 m2, zajedno sa graditeljskom poboljšicom asfaltiranim 

platoom (cestom) i bez izgrađenih sakralnih objekata, iznosi: 

1.474.269,05 kn + 132.000,00 kn = 1.606.269,05 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

1.610.000,00 kn. 

 

-8.) Nisu evidentirane graditeljske poboljšice na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 

1253 K.O. Grohote). 

Dakle, sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote 

(k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote), ukupne površine 160,00 m2, zajedno sa izgrađenom 

stambenom građevinom, obiteljskom kućom, ukupne građevinske bruto površine zgrade 163,00 m2, 

ukupne neto površine zgrade 123,00 m2, ukupne površine pod zgradom 65,00 m2 i ukupnog 

volumena zgrade 400,00 m3, katnosti Sut + Priz + Potkr, iznosi: 

62.385,55 kn + 357.944,85 kn = 420.330,40 kn, zaokruženo (sukladno Čl. 68 st. 5 Pravilnika) 

420.000,00 kn. 
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9. ZAKLJUČAK: 

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, analize 

korištenja okolnih građevina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također je izvršena 

analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području predmetne nekretnine, kao i 

tržišna pozicija procjenjivane nekretnine. 

-1.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 872,00 

m2, zajedno sa graditeljskom poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), na dan vrednovanja, 

razumno predstavljena iznosom od: 

677.000,00 kn. 

 

-2.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 526,00 

m2, zajedno sa graditeljskom poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), na dan vrednovanja, 

razumno predstavljena iznosom od: 

409.000,00 kn. 

 

-3.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 147,00 

m2, zajedno sa graditeljskom poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom), na dan vrednovanja, 

razumno predstavljena iznosom od: 

114.000,00 kn. 

 

-4.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 20,00 

m2, zajedno sa izgrađenom gospodarskom građevinom, trafostanicom, ukupne građevinske bruto 

površine zgrade 20,00 m2, ukupne neto površine zgrade 15,00 m2, ukupne površine pod zgradom 

20,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 95,00 m3, katnosti Priz, na dan vrednovanja, razumno 

predstavljena iznosom od: 

59.700,00 kn. 

 

-5.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote), ukupne površine 8,00 

m2, zajedno sa graditeljskom poboljšicom betoniranim platoom (nogostupom), na dan vrednovanja, 

razumno predstavljena iznosom od: 
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6.100,00 kn. 

 

-6.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. 

Grohote), ukupne površine 65,00 m2, zajedno sa izgrađenom građevinom, trafostanicom, ukupne 

građevinske bruto površine zgrade 32,00 m2, ukupne neto površine zgrade 24,00 m2, ukupne 

površine pod zgradom 32,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 160,00 m3, katnosti Priz, na dan 

vrednovanja, razumno predstavljena iznosom od: 

118.000,00 kn. 

 

-7.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 1380/1, PL 1046 

K.O. Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote), ukupne površine 2.245,00 m2, zajedno sa 

graditeljskom poboljšicom asfaltiranim platoom (cestom) i bez izgrađenih sakralnih objekata, na dan 

vrednovanja, razumno predstavljena iznosom od: 

1.610.000,00 kn. 

 

-8.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 

na č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote), ukupne površine 160,00 

m2, zajedno sa izgrađenom stambenom građevinom, obiteljskom kućom, ukupne građevinske bruto 

površine zgrade 163,00 m2, ukupne neto površine zgrade 123,00 m2, ukupne površine pod zgradom 

65,00 m2 i ukupnog volumena zgrade 400,00 m3, katnosti Sut + Priz + Potkr, na dan vrednovanja, 

razumno predstavljena iznosom od: 

420.000,00 kn. 

Napomena:  

Sukladno Čl. 68, st. 1, točka 12 Pravilnika cijena je izražena bez PDV-a. 

Uknjiženi i neuknjiženi tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu. 

Sve jedinične i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine iskazane su u 

kunama. 

U Splitu, 28. rujna 2022. godine. 

        SUDSKI VJEŠTAK: 

        MLADEN ŠKOMRLJ, dipl.ing.građ. 
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10. OSVRT NA OBRAČUN POREZA KOJI SE PRIMJENJUJU PRILIKOM PROMETA NEKRETNINA 

U RH na snazi je Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 

115/16,106/18) i Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18). 

Od 1. siječnja 2015. PDV-a sukladno čl. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u, oslobođena je isporuka 

građevina ili njihovih dijelova i zemljišta na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog 

nastanjenja odnosno korištenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno 

korištenja do datuma sljedeće isporuke nije proteklo više od dvije godine te isporuka zemljišta, osim 

građevinskog zemljišta. U slučaju ako se prodaju nekretnine koje su prema gore navedenom 

oslobođene plaćanja PDV-a, tada je načelno kupac takve nekretnine obvezan platiti porez na promet 

nekretnina, a isporučitelj s te osnove nema obvezu za obračun PDV-a. 

Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18), uređuje način i uvijete poreza na 

promet nekretninama. Domaće i strane fizičke ili pravne osobe izjednačene su glede plaćanja poreza 

na promet nekretnina ako međunarodnim ugovorom nije drukčije određeno. Osnovica poreza na 

promet nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porez na 

promet nekretnina plaća se po stopi od 3%. Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili 

drugoga pravnog posla kojim se stječe nekretnina, a javni bilježnici odnosno sudovi dostavljaju 

podatke Poreznoj upravi u zakonski propisanom roku. Porezni obveznik mora platiti utvrđeni iznos 

poreza u roku od 15 dana od dana dostave rješenja o utvrđivanju poreza na promet nekretnina. 

Neovisno podliježe li promet nekretnina obvezi plaćanja poreza na promet nekretnina ili PDV-u, ili 

prijenos porezne obveze, svaki promet prijavljuje se na obrascu Prijave prometa nekretnina u 

zakonski određenom roku. Dakle, isporučitelj koji na isporuku obračunava PDV obvezan je u roku od 

30 dana od dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine nadležnoj ispostavi Porezne uprave prema 

sjedištu, prebivalištu ili uobičajenom boravištu isporučitelja podnošenjem obrasca Prijave prometa 

nekretnina elektroničkim putem.  

  

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=494
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=495
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=570
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=606
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1594
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17701
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35583
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11. UPORABA DOKUMENTA 

Izvršen je vizualni pregled nekretnina 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 izneseno 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. 

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

neupisanih prava, tereta niti drugih ograničavajućih okolnosti na procjenjivanim zemljištima. 

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

druge svrhe. 
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12. 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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13. KORIŠTENI PROPISI I IZVORI PODATAKA 
 
Elaborat procjene izrađen je temeljem pregleda predočene dokumentacije i uvida u stvarno stanje 
nekretnine te je u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju područje 
izračuna vrijednosti nekretnina. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se odredbe i 
smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa: 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina NN 122/2015  
- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16) 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17, 39, 125/19) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 20/17, 39/18, 113, 118,119/19) 
- Zakon o izvlaštenju i utvrđivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19) 
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19) 
- Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18, 
121/19)  
- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18) 
- PPU Općine Šolta (Službeni glasnik Općine Šolta) 
- Odluka Općine Šolta o komunalnom doprinosu 
- Zakon o vodama (NN 66/19, 125/19) 
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 56/13, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19) 
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 83/15, 42/19) 
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18) 
- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN 
15/19) 
- Pravilnik o načinu izračuna GBP zgrade (NN 93/17) 
- Pravilnik o građevinskom otpadu i otpadu koji sadrži azbest (NN 69/16) 
- Uredba o najvišem iznosu naknade za priključenje građevina i drugih nekretnina na komunalne 
vodne građevine (NN 109/11) 
- Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 67/2019) 
- Podatak o prosječnim troškovima građenja kubnog metra (m3) u Republici Hrvatskoj (NN 98/18) 
- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (Instituta građevinarstva Hrvatske 3/18) 
- Pokazatelji troškova građenja 2017. god.(HKA) 
- Pregled tržišta nekretnina RH 2012-2017 god 
- https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp 
- https://nekretnine.mgipu.hr/ 
-Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina Uhlir,Majčica 
- Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti prema novom modelu 
izračuna na lokalnoj razini (razdoblje 2014.-2016.) https://razvoj.gov.hr/ 
- http://buka.haop.hr/ 
- https://nekretnine.mgipu.hr/ 
-financijska stabilnost https://www.hnb.hr/documents 
  

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_79_1475.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_114_2185.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_114_2185.html
http://www.mgipu.hr/default.aspx?id=32763
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=494
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=495
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=570
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=606
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1594
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17701
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35583
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_79_1475.html
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://razvoj.gov.hr/
http://buka.haop.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://www.hnb.hr/documents/20182/2820345/h-fs-20.pdf/73114398-be25-b962-9e60-f6c19c61cb3f
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14. FOTODOKUMENTACIJA ZATEČENOG STANJA 

-1.) Č.z. 2624/93, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/41, PL 1051 K.O. Grohote) 

  
 

  
  

 

 

  
 

-2.) Č.z. 2624/94, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/42, PL 1051 K.O. Grohote) 
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-3.) Č.z. 2624/95, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/43, PL 1051 K.O. Grohote) 

 

 

  
 

-4.) Č.z. 2624/96, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/44, PL 1051 K.O. Grohote) 

 

 
  

 

-5.) Č.z. 2624/111, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/50, PL 1051 K.O. Grohote) 
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-6.) Č.z. 2624/34, ZU 715 K.O. Grohote (k.č.z. 2385, PL 1053 K.O. Grohote i dio k.č.z. 2384, PL 1044 
K.O. Grohote) 

 

 

  
 

-7.) Č.z. 2624/23, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2384, PL 1044 K.O. Grohote, dio k.č.z. 2380/1, PL 1046 
K.O. Grohote i dio k.č.z. 2380/2, PL 1046 K.O. Grohote) 
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-8.) Č.z. 2624/35, ZU 2155 K.O. Grohote (k.č.z. 2399/2, PL 1253 K.O. Grohote) 
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15. IZVATCI IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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16. PRIJEPISI POSJEDOVNIH LISTOVA 
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17. IZVODI IZ KATASTARSKOG PLANA 
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18. PRESLIK IDENTIFIKACIJE ČESTICA 

 

  

NAPOMENA: Ovdje je pogrešno identificirana č.z. 2624/34 K.O. Grohote. Nova 

identifikacija spomenute čestice prikazana je na 84. str. ovog Elaborata. 
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19. GRAFIČKI DIO PPU OPĆINE ŠOLTA (KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA) 
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