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Građevinsko zemljište č.zem.805/2 k.o.Gornje Selo
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1. Imenovanje
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● Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13,65/17,39/19,98/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13,65/17,39/19,125/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama                                                (NN 86/12,143/13,65/17,14/19)

● Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 59/20)

● Propisi o vlasništvu
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,38/09,153/09,143/12,152/14,81/15,94/17)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
● Pravilnik o načinu itračuna građevinske (bruto)površine zgrade (NN 93/17)
● HRN ISO 9836 : 2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora
● Važeći građevinski normativi i propisi  u RH
● Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina , V.Krtalić , Zagreb , 05.2007.
● Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina , Uhlir-Majčica, izdanje 2016.
● Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XII/2022.

Napomene i ograde :

Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom .

Pri izradi procijene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procijeni primijenjenih dokumenata i podataka .

2. Popis primijenjenih propisa i literature

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja , niti provjera s upravno-pravnog naslova .
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Svrha izrade procjene vrijednosti nekretnine je utvrđenje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine.
Predmetna nekretnina je pregledana od strane procjenitelja 

Datum očevida: 18.12.2024.
Datum kakvoće (čl.3.Pravilnika): 18.12.2024.
Datum vrednovanja (čl.3.Praviln.): 18.12.2024.

Procjenjuje se tržišna  vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u viđenom stanju .

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE 
Osnovica za vrednovanje predmetne nekretnine je tržišna vrijednost nekretnine .

ZK izvadak od 25.12.2024. / Općinski sud u Splitu, ZK odjel Split
Katastarska općina: Gornje Selo
Zemljišnoknjižni uložak: 2801

-
Zemljišnoknjižna čestica: 805/2
Katastarska čestica: 805/2
Opis nekretnine: građevinsko zemljište
Površina po z.k.: 400,00 m2
Površina po kat: 400,00 m2
Vlasnik: prema upisu u ZK
Teret: prema upisu u ZK

Na zahtjev  PANNECOUCKE D.O.O. U STEČAJU  izrađena je procjena vrijednosti nekretnine u naravi  Građevinsko 
zemljište č.zem.805/2 k.o.Gornje Selo  na adresi  Stomorska, Sv.Nikole, 21430 Grohote

Z.K. izvadak:

Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja , između voljnog 
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana 
bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

Zk tijalo :

Identifikacija nekretnine, legalitet i lokacija

3. Zadatak procjembenog elaborata

4. Rezultat očevida
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MAKRO LOKACIJA

MIKRO LOKACIJA

Predmetna lokacija nalazi se u mjestu Stomorska, Uica Sv.Nikole, 21430 Grohote .
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Popis dokumentacije dostavljene na uvid :
1. ZK-izvadak iz  zemljišne knjige od 25.12.2024.
2. Posjedovni list od 25.12.2024.
3. Izvod iz katastarskog plana od 25.12.2024.

Površina čestice (m2)

z.k. katastar
2801 2801 Gornje Selo - 805/2 805/2 400 400

400 400

BUKA I ZAGAĐENJE

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na  zagađenje okoliša  koji bi odudarao od uobićajene namjene .

Direktan pristup na javnu prometnu površinu: DA - pješačkim putem
Vodovod priključak NE
Kanalizacija priključak NE
Elektroopskrba priključak NE
Plin priključak: NE
DTK priključak: NE
Kategorija zemljišta prema Čl.10. Pravilnika NN105/15: 1.
Mjera korištenja (Kis) 1

Stomorska-građevinsko

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena :

katastarska 
općina  (k.o.)

Fotografije snimljene tijekom očevida nalaze se u prilogu elaborata .

z.k. uložak ZK tijelo

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se 
nekretnina nalazi.

5. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine

Očevidom na licu mjesta dana 18.12.2024.g. identificirana je predmetna nekretnina .

POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

k.č.

Cjenovni blok :

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od nemjene unutar zone u kojoj se nekretnina 
nalazi.

Posjedovnica z.k.č.

Zemljišna knjiga i Katastar su usklađeni.
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Prostorno planski status lokacije

Prema UPU STOMORSKA , na e-portalu općine, vidljivo je da se predmetna k.č.nalazi u zoni stambene namjene:
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Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog rasta tržišta i 
cijena. Tijekom 2024. očekujemo, osim pada prometa do čega je već došlo, posljedičnu korekciju cijena.

Indexi cijena nekretnina na području RH

Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već u 2023. godini broj transakcija 
stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.
Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani. 
Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast 
kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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Izvor podataka korišten za procjenu vrijednosti zemljišta  je baza  eNekretnine  , i to unutar istog ili sličnih cjenovnih blokova 
bloka  u kojem se nalazi i procjenjivana nekretnina  .

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

RB ID ZKC K.O. K.Č. Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora
Vrijednost 
nekretnine

Površina u prometu Status podatka Cjenovni blok

1 2147260 GORNJE SELO 897/11 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 22.03.2024. 6.306,30 EUR 91,00 M² PREUZETO OD PU ŠOLTA - ŠUMA 3
2 2136689 GORNJE SELO 938/4 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 11.03.2024. 60.000,00 EUR 673,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
3 2136688 GORNJE SELO 938/3 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 11.03.2024. 60.000,00 EUR 673,00 M² PREUZETO OD PU ŠOLTA - ŠUMA 3
4 2074034 GORNJE SELO 938/9 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 15.02.2024. 100.000,00 EUR 1.131,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
5 2052872 GORNJE SELO 938/21 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.11.2023. 3.000,00 EUR 89,83 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
6 2108082 GORNJE SELO 938/21 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 26.10.2023. 3.000,00 EUR 89,83 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
7 2106768 GORNJE SELO 938/7 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 26.10.2023. 59.540,00 EUR 458,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
8 1933108 GORNJE SELO 715 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 22.07.2023. 40.000,00 EUR 244,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
9 1923784 GORNJE SELO 938/12 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 14.07.2023. 52.374,00 EUR 419,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO

10 2048188 GORNJE SELO 938/21 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 11.07.2023. 50.000,00 EUR 568,83 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
11 1924067 GORNJE SELO 938/11 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 11.07.2023. 50.000,00 EUR 568,83 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
12 1910938 GORNJE SELO 553/2 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 12.05.2023. 290.000,00 EUR 1.031,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
13 1882988 GORNJE SELO 664 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 26.04.2023. 10.000,00 EUR 45,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
14 2044798 GORNJE SELO 895/34 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 22.07.2022. 97.000,00 EUR 463,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
15 1752939 GORNJE SELO 895/24 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 22.07.2022. 102.000,00 EUR 544,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
16 1752649 GORNJE SELO 895/28 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 22.07.2022. 97.000,00 EUR 463,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
17 2045058 GORNJE SELO 895/32 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 24.06.2022. 85.000,00 EUR 885,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
18 1780643 GORNJE SELO 895/24 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 24.06.2022. 85.000,00 EUR 885,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
19 1780550 GORNJE SELO 895/30 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 24.06.2022. 85.000,00 EUR 885,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
20 1702215 GORNJE SELO 938/2 GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 25.05.2022. 60.000,00 EUR 671,00 M² PREUZETO OD PU STOMORSKA - GRAĐEVINSKO
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Provedeno je grubo čišćenje

Rezultati nakon grubog čišćenja

RB K.O. K.Č. Datum ugovora
Vrijednost 

nekretnine(Eur)
Površina u 

prometu (m2)
Jedinična cijena 

(Eur/m2)
Razlog isključenja 

prema ZPVN

1 GORNJE SELO 897/11 22.03.2024. 6.306,30 91,00 69,3 Drugi cjenovni blok
2 GORNJE SELO 938/4 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15
3 GORNJE SELO 938/3 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15 Drugi cjenovni blok
4 GORNJE SELO 938/9 15.02.2024. 100.000,00 1.131,00 88,42
5 GORNJE SELO 938/21 20.11.2023. 3.000,00 89,83 33,40
6 GORNJE SELO 938/21 26.10.2023. 3.000,00 89,83 33,40 Ista kupovina kao i 5.
7 GORNJE SELO 938/7 26.10.2023. 59.540,00 458,00 130,00
8 GORNJE SELO 715 22.07.2023. 40.000,00 244,00 163,93
9 GORNJE SELO 938/12 14.07.2023. 52.374,00 419,00 125,00
10 GORNJE SELO 938/21 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90
11 GORNJE SELO 938/11 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90 Ista kupovina kao i 10.
12 GORNJE SELO 553/2 12.05.2023. 290.000,00 1.031,00 281,28 Previsoka cijena
13 GORNJE SELO 664 26.04.2023. 10.000,00 45,00 222,22
14 GORNJE SELO 895/34 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50
15 GORNJE SELO 895/24 22.07.2022. 102.000,00 544,00 187,50
16 GORNJE SELO 895/28 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50 Ista kupovina kao i 14.
17 GORNJE SELO 895/32 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05
18 GORNJE SELO 895/24 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05 Ista kupovina kao i 17.
19 GORNJE SELO 895/30 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05 Ista kupovina kao i 17.
20 GORNJE SELO 938/2 25.05.2022. 60.000,00 671,00 89,42 Ista kupovina kao i 17.

RB K.O. K.Č. Datum ugovora
Vrijednost 

nekretnine(Eur)
Površina u 

prometu (m2)
Jedinična cijena 

(Eur/m2)

2 GORNJE SELO 938/4 11.03.2024. 60.000,00 673,00 89,15
4 GORNJE SELO 938/9 15.02.2024. 100.000,00 1.131,00 88,42
5 GORNJE SELO 938/21 20.11.2023. 3.000,00 89,83 33,40
7 GORNJE SELO 938/7 26.10.2023. 59.540,00 458,00 130,00
8 GORNJE SELO 715 22.07.2023. 40.000,00 244,00 163,93
9 GORNJE SELO 938/12 14.07.2023. 52.374,00 419,00 125,00
10 GORNJE SELO 938/21 11.07.2023. 50.000,00 568,83 87,90
13 GORNJE SELO 664 26.04.2023. 10.000,00 45,00 222,22
14 GORNJE SELO 895/34 22.07.2022. 97.000,00 463,00 209,50
15 GORNJE SELO 895/24 22.07.2022. 102.000,00 544,00 187,50
17 GORNJE SELO 895/32 24.06.2022. 85.000,00 885,00 96,05

Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 15 EPV- 162-12/24



PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM
Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,apartmana , stambenih
 jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta kod troškovne i prihodovne met.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih 
nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica, svojim 
obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih
korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti .

Obrazloženje :
Vrijednost zemljišta odredit će se POREDBENOM METODOM iz dostupnih podataka.

8. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnine i obrazloženje

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva 
nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za 
neku nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i 
troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom 
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 
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9.1. Međuvremensko izjednačenje

* izvor:  www.dsz.hr

9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

 Međuvremenski 
izjednačena cijena 

Eur/m2  Eur/m2 
2 GORNJE SELO 938/4 89,15 11.03.2024. 181,47 188,98 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 88,42 15.02.2024. 181,47 188,98 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 33,40 20.11.2023. 179,04 188,98 35,25
7 GORNJE SELO 938/7 130,00 26.10.2023. 179,04 188,98 137,22
8 GORNJE SELO 715 163,93 22.07.2023. 168,05 188,98 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 125,00 14.07.2023. 168,05 188,98 140,57
10 GORNJE SELO 938/21 87,90 11.07.2023. 168,05 188,98 98,85
13 GORNJE SELO 664 222,22 26.04.2023. 166,65 188,98 252,00
14 GORNJE SELO 895/34 209,50 22.07.2022. 155,80 188,98 254,12
15 GORNJE SELO 895/24 187,50 22.07.2022. 155,80 188,98 227,43
17 GORNJE SELO 895/32 96,05 24.06.2022. 151,52 188,98 119,79

ULAZNI PODACI IZ IZKC MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica
Cijena

Datum 
sklapanja 
ugovora

članak 6. i 7. Pravilnika

Indeks na dan 
sklapanja 
ugovora

Indeks na dan 
vrednovanja
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9.1.2. Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi
Interkvalitativno izjednačavanje i odstupanje u kakvoći

Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja ( Pravilnik NN 105/15 , čl.20.st.1.) ,kategorije zemljišta, utjecaj buke i zagađenja

Prostorni 
plan - 

namjena 
poredbeme 
nekretnine

Prostorni 
plan - 

namjena 
procjenjivane 

nekretnine

Kis 
poredbenog 

zemljišta

Kis 
procjenjivanog 

zemljišta

Koeficijent za 
preračunavanje 
zbog različitih 
mogućnosti 

gradnje

2 GORNJE SELO 938/4 92,84 M M 1 1 1,00 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 M M 1 1 1,00 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 35,25 M M 1,4 1 0,84 29,62
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 M M 1 1 1,00 137,22
8 GORNJE SELO 715 184,35 M M 1 1 1,00 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 M M 1 1 1,00 140,57
10 GORNJE SELO 938/21 98,85 M M 1 1 1,00 98,85
13 GORNJE SELO 664 252,00 M M 1,4 1 0,84 211,78
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 M M 1 1 1,00 254,12
15 GORNJE SELO 895/24 227,43 M M 1 1 1,00 227,43
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 M M 1 1 1,00 119,79

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica

 
Međuvremenski 

izjednačena  
cijena (Eur/m2) 

Vrsta i mjera građevinskog korištenja - članak 11. Pravilnika

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 1 
(Eur/m2) 

ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

Članak 10. 
Pravilnika -
poredbeno 
zemljište

Članak 10. 
Pravilnika -

procjenjivano 
zemljište

Udijel 
vrijednosti u 
odnosu na 

spremnost za 
gradnju 

poredbenog 
zemljišta(%)

Udijel 
vrijednosti u 
odnosu na 

spremnost za 
gradnju 

procjenjivanog 
zemljišta(%)

koeficijent za 
preračunavanje 

zbog različite 
kategorije 
zemljišta

2 GORNJE SELO 938/4 92,84 1. 1. 100 100 1,00 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 1. 1. 100 100 1,00 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 1. 1. 100 100 1,00 29,62
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 1. 1. 100 100 1,00 137,22
8 GORNJE SELO 715 184,35 1. 1. 100 100 1,00 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 1. 1. 100 100 1,00 140,57

10 GORNJE SELO 938/21 98,85 1. 1. 100 100 1,00 98,85
13 GORNJE SELO 664 211,78 1. 1. 100 100 1,00 211,78
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 1. 1. 100 100 1,00 254,12
15 GORNJE SELO 895/24 227,43 1. 1. 100 100 1,00 227,43
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 1. 1. 100 100 1,00 119,79

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica

 Međuvremenski 
i interkv. 

izjednačena 
cijena 1 (Eur/m2) 

Kategorija zemljišta - članak 10.Pravilnika

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačen cijena 2 
(Eur/m2) 

ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE
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2 GORNJE SELO 938/4 92,84 1,00 1,00 1,00 92,84
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 1,00 1,00 1,00 92,08
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 1,00 1,00 1,00 29,62
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 1,00 1,00 1,00 137,22
8 GORNJE SELO 715 184,35 1,00 1,00 1,00 184,35
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 1,00 1,00 1,00 140,57

10 GORNJE SELO 938/21 98,85 1,00 1,00 1,00 98,85
13 GORNJE SELO 664 211,78 1,00 1,00 1,00 211,78
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 1,00 1,00 1,00 254,12
15 GORNJE SELO 895/24 227,43 1,00 1,00 1,00 227,43
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 1,00 1,00 1,00 119,79

Katastarska 
općina

 
Međuvremenski 

i interkv. 
izjednačena 

cijena 2 
(Eur/m2) 

Utjecaj buke 
(čl.15.st.1.)

Utjecaj 
zagađenja 
(čl.15.st.2.)

Položajna 
obilježja 

(čl.14.)

katastarska 
čestica

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJEULAZNI PODATCI

RB

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 
izjednačen cijena 

(Eur/m2) 
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Statistička obrada

400 m2

Eur/m2

jed.cijena Svega Umanjenje Ukupno
Eur/jed.mj. Eur % Eur

m1 60 200 12.000,00 € 50,00% 6.000,00 €

m2 50 300 15.000,00 € 50,00% 7.500,00 €

13.500,00 €

Ukupna površina procijenjivanog zemljišta :

Jedinična vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi : 145,48
Vrijednost  građevinskog zemljišta  č.zem.804/5 k.o.Gornje Selo : 58.192,00 €

Kamenom zidani ogradni zidovi sa dva 
kamena lica Porocjena dužine sa 
portala  DGU)

Ukupno:

Bazen sa platoom za sunčanje 
(procjena površine sa portala DGU)

Vrijednost građevinskog zemljišta sa poboljšicama : 71.692,00 €

Građevinske poboljšice jed.mj. količina

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
(Eur/m2) 

 Odstupanje od 
prosjeka 

 Odstupanje 
od prosjeka 
u postotku 

 Standardno 
odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 
odstupanja 

 Pravilo 2-
sigma 

2 GORNJE SELO 938/4 92,84 51,58 36% nezadovoljava 2660,44 zadovoljava
4 GORNJE SELO 938/9 92,08 52,35 36% nezadovoljava 2740,07 zadovoljava
5 GORNJE SELO 938/21 29,62 114,80 79% nezadovoljava 13178,58 zadovoljava
7 GORNJE SELO 938/7 137,22 7,20 5% zadovoljava 51,91 zadovoljava
8 GORNJE SELO 715 184,35 -39,93 28% zadovoljava 1594,39 zadovoljava
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 3,86 3% zadovoljava 14,87 zadovoljava
10 GORNJE SELO 938/21 98,85 45,57 32% nezadovoljava 2077,06 zadovoljava
13 GORNJE SELO 664 211,78 -67,35 47% nezadovoljava 4536,55 zadovoljava
14 GORNJE SELO 895/34 254,12 -109,70 76% nezadovoljava 12033,68 zadovoljava
15 GORNJE SELO 895/24 227,43 -83,01 57% nezadovoljava 6890,48 zadovoljava
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 24,63 17% zadovoljava 606,72 zadovoljava

144,42 129,87

RB
Katastarska 

općina
katastarska 

čestica

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
(Eur/m2) 

 Odstupanje od 
prosjeka 

 Odstupanje 
od prosjeka 
u postotku 

 Standardno 
odstupanje-

sigma 

 Kvadrat 
odstupanja 

 Pravilo 2-
sigma 

7 GORNJE SELO 938/7 137,22 8,26 6% zadovoljava 68,29 zadovoljava
8 GORNJE SELO 715 184,35 -38,87 27% zadovoljava 1510,92 zadovoljava
9 GORNJE SELO 938/12 140,57 4,92 3% zadovoljava 24,16 zadovoljava
17 GORNJE SELO 895/32 119,79 25,69 18% zadovoljava 660,03 zadovoljava

145,48 47,58Dvostuko standardno odstupanje :

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

Dvostuko standardno odstupanje :

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 20 EPV- 162-12/24



10. Rekapitulacija procjene - zaključak

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:
Građevinsko zemljište č.zem.805/2 k.o.Gornje Selo
na adresi: Stomorska, Sv.Nikole, 21430 Grohote
z.k.uložak: 2801
z.k.č.: 805/2
k.o.: Gornje Selo
utvrđeno je da se :

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine procijenjuje u iznosu :

Napomena : U cijeni nije uključen PDV

Split, 27.12.2024. godine

72.000,00 €
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Slaven Runje dipl.ing.građ.,REV
Stalni sudski vještak za procjenu nekretnina

Split, 27.12.2024. godine

11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene korišteni su relevantni podaci 
za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva 
i prostornog uređenja.  Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne garantira niti 
snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema općim saznanjima isti točni. 
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenio sam u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Izjavljujem da ja kao procjenitelj i potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese 
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12. PRILOZI
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ZK  I  KATASTAR

Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 24 EPV- 162-12/24



Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 25 EPV- 162-12/24



Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 26 EPV- 162-12/24



Stalni sudski vještak za procjene nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.građ.REV
Split , Stepinčeva 14 27 EPV- 162-12/24


	PROCJENA

		2024-12-26T16:06:05+0100
	SLAVEN RUNJE




