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1. Imenovanje 
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2. Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature 

 

2.1 Zakoni  

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

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

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 66/17, 114/18, 39/19) 

 

2.2. Podzakonski akti 

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

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

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19) 

- HRN ISO 9836:2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora 

 

2.3. Stručna literatura 

- Priručnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majčica, Zagreb, 2016. 

 

 

 

3. Zadatak 

 

3.1. Opis zadatka 

 

Na zahtjev Naručitelja, potrebno je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti nekretnine. Nekretninu čini 

zemljište, sa objektima (ljetnikovac Giorgi).  

Procjena vrijednosti je potrebna za potrebe postupka. 

 

 

3.2. Dan vrednovanja 

 

Dan vrednovanja je: 25.01.2021. 

 

 

3.3. Dan kakvoće 

 

Dan kakvoće je: 25.01.2021. 
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3.4. Opis nekretnine 

 

Nekretninu čine objekti ljetnikovca Giorgi i dvorište (ladanjski kompleks Gučetić – Đurđević). 

Ljetnikovac Gučetić – Đurđević (Gozze – Giorgi) je izgrađen u XVI stoljeću, kao tipski ladanjski 

objekt (i kompleks).  

 

“Posljednje vijeće” dubrovačke vlastele sazvao je 18. siječnja 1814. Frano Bona. U ljetnikovcu 

Giorgi u Mokošici odazvala su se 44 viječnika. Odluka o obnovi Republike nije donesena. 

Najvažniji zaključak je bio da se dubrovački predstavnik u Beču Miho Bona uputi na mjesto 

sastanka savezničkih vladara kako bi ishodio obnovu Republike i zaštitio njezine interese, a 

imenovano je i četveročlano Povjerenstvo koje je trebalo brinuti o izvršenju odluka i prikupljanju 

novca za diplomatske akcije. 

 

Predmetne nekretnine se nalaze u Rijeci dubrovačkoj, u naselju Mokošica, u ulici Na Moru broj 16. 

Graniče s kompleksom ex „nautički centar Atlas“. Pristup nekretnini je izravno s asfaltiranog 

kolnika ulice – prometnice, i to ulazom u prostor orsana ili preko glavnih ulaznih vrata kompleksa, u 

južnom ogradnom zidu. 

Lokacija je smještena u komunalno djelomice opremljenom području, s mogućnošću izvedbe 

priključaka na niskonaponsku elekričnu mrežu, telekomunikacijsku mrežu,  javni vodopskrbni 

sustav. 

 

Objekt predstavlja glavnu zgradu ljetnikovca, sjedinjenu s orsanom i prostranom taracom sa 

zapadne, natkrivenim prolazom i spremištem, te taracom s istočne, te kapelicom sa sjeveroistočne 

strane. 

Temelji objekta su trakasti, masivni, od kamena u vapnenom mortu. Nosivu konstrukciju objekta 

čine obodni nosivi zidovi od kamena u vapnenom mortu, debljine 60 - 80 cm. Krovna konstrukcija 

dvostrešnog krovišta prekrivenog kupom kanalicom je drvena, od tesane građe. Pregradni zidovi 

su izvedeni od pune opeke debljine 6 cm između drvenih vertikalno postavljenih gredica, 

obostrano su ožbukani i obojani poludisperzijskom bojom, kao i nosivi zidovi u unutrašnjosti 

objekta. Stropovi nad prostorijama prizemlja su izvedeni kao svodovi od tupine, neobrađeni ili 

ožbukani, dok su stropovi nad prostorijama 1. kata ožbukani preko dvostrukog sloja trstike ili 

nazubljene daščane oplate i obojani poludisperzijskom bojom. Podovi prostorija su prekriveni 

tavelama ili kamenim pločama. Prozori su, kao i vanjska vrata demontirani. Prozorski otvori 

prostorija prizemlja su zaštićeni inferima od kovanog željeza. Unutarnja su vrata također 

demontirana. U objektu nema vidljivih i uporabljivih instalacija, niti postavljenih sanitarnih uređaja. 

 

Površine pročelja objekta su zidane kamenim klesancima, s bogatom kamenom plastikom 

(profilirani okviri vanjskih otvora, pragovi, oznake katova – “marchapiani”, krovni kanali na 

konzolama, kruna gustijerne – pucal, kamene klupe i obrubi taraca). 

Unutrašnjost objekta također obiluje kamenim detaljima (pune kamene skale, okviri unutarnjih 

vrata, zidna niša s pilom - djelomice devastirana, sakralni ukrasi kapelice). 

Odvode vertikale iz kamenih krovnih kanala do gustijerne su demontirani. 
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Kompleks ljetnikovca Gučetić – Đurđević (Gozze – Giorgi) je ograđen visokim zidovima zidanim 

kamenim klesancima s dva lica, s ulaznim vratima od kovanog željeza na južnom ogradnom zidu. 

 

Kompleks raspolaže s tri vrtne cjeline. 

Prednji vrt, s južne strane, u funkciji ulaznog prostora, sa šljunčanim i zemljanim površinama, s 

nekoliko stabala (neodržavanih) palmi i agruma. 

Stražnji vrt, sa sjeverne strane, povezan je s prednjim natkrivenim prolazom, a  prostorno je 

organiziran dvama šetnicama s nizom kamenih (djelomice otuđenih i oštećenih) kolona, te s četiri 

vrtna polja, bez posebne vegetacije, tek s nekoliko samoniklih stabala lovorike. 

Bočni vrt, sa zapadne strane, potpuno je obrastao dračom, nepristupačan i neprohodan. 

 

 

 

3.5. Prostorna identifikacija 

 

Prikaz položaja nekretnine (ortofoto snimka, geoportal.dgu.hr): 
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Prikaz na prostorno planskoj dokumentaciji (GUP - namjena i korištenje):  
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Prikaz na prostorno planskoj dokumentaciji (GUP – graditeljska baština):  
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Prikaz na prostorno planskoj dokumentaciji (GUP – područja posebnih uvjeta korištenja):  
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Prikaz područja na geoportalu (geoportal.dgu.hr):   
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3.6. Osnovica za vrednovanje 

 

Osnovica za vrednovanje je tržišna vrijednost. 

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 

procjene vrijednosti između zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod 

tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 

obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude. 

 

 

 

4. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine 

 

Objekti predstavljaju ljetnikovac Giorgi. Kompleks čini glavna zgrada ljetnikovca, pomoćne zgrade, 

kapelica, zidine oko ljetnikovca i pripadajuće dvorište. Objekti su izvan funkcije. U glavnoj zgradi su 

prije nekoliko godina započeti radovi uređenja. Nema podataka da li je zatražen ili izrađen projekt 

sanacije objekata, obzirom da se radi o kulturnom dobru i da su za uređenje potrebni 

konzervatorski uvjeti i odredbe načina uređenja i sanacije. Također nije poznata niti planirana 

namjena objekata.  

Prema dostupnim podacima o urbanističkim planovima za ovu lokaciju, nekretnina se nalazi u 

obuhvatu mješovite namjene, pretežito stanovanje. Nije definirana eventualna mogućnost objekta 

turističke namjene (mogućnost najma u turističke svrhe), ali se pretpostavlja da se objekt može 

urediti i privesti svrsi stanovanja ili sličnog korištenja. 

Objekti su u trenutku očevida neodržavani (uz izuzetak glavne zgrade u kojoj su djelomično 

izvršeni radovi sanacije i uređenja). Izvršeno je žbukanje dijela pročelja, izvedeni su djelomično 

novi unutarnji pregradni zidovi. Izvedeni su i novi stupovi u uličnom dijelu dvorišta, na prilazu do 

glavne zgrade. 

 

 

 

5. Rezultati očevida 

 

U nastavku slijede fotografije, iz izvršenog očevida. 

 

      



14 
 

      
 

      
 

      
 

      



15 
 

      
 

      
 

      
 

      



16 
 

      
 

      
 

      
 

      



17 
 

      
 

      
 

      
 

      



18 
 

      
 

      
 

      
 

      



19 
 

      
 

      
 

      
 

      



20 
 

6. Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 

U trećem tromjesečju 2020. ostvaren je djelomičan oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon 

snažnog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom 

koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na 

tromjesečnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godišnjoj razini realni BDP bio je u 

trećem tromjesečju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje prošle godine. 

Realni BDP bi se mogao smanjiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021. 

Očekivani gospodarski rast u 2021. neće omogućiti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije 

izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugoročne posljedice.  

Rastu investicija mogla bi pogodovati veća raspoloživost sredstava iz fondova EU-a, iz čega će se 

financirati i znatne nove investicije radi obnove potresom pogođenih područja.  

Model brze procjene BDP-a upućuje  na rast gospodarske aktivnosti u trećem tromjesečju 2020. u 

odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast neće biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog 

tromjesečja. 

Zaposlenost je u rujnu nastavila rasti istom dinamikom kao i u kolovozu, pri čemu je broj 

zaposlenih porastao u većini djelatnosti, izuzevši djelatnosti usluživanja smještaja i hrane. Na 

razini tromjesečja zaposlenost je u trećem tromjesečju u prosjeku bila viša za 0,9% u odnosu na 

ostvarenje za drugo tromjesečje, kada se smanjila za 3,6%. 

Unatoč oporavku obujam građevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka 

posljednjeg tromjesečja 2019.  

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja. 

 

 

 

7. Obrazloženje za odabir metode 

 

Procjena se radi za potrebe naručitelja (za potrebe postupka). Sukladno nalogu, predmet procjene 

su objekti ljetnikovca iz 16. stoljeća (sada izvan funkcije – potrebna sanacija, uređenje u skladu sa 

konzervatorskim odredbama, i privođenje namjeni pogodnoj za ovu vrstu objekta.  

Zemljište će biti procijenjeno poredbenom metodom. 

Važna pretpostavka ove procjene je da će objekti imati neku vrstu komercijalne namjene 

(stanovanje – najam za stanovanje, na neki rok). U skladu sa navedenim, bit će procijenjeni 

troškovi sanacije i privođenje navedenoj (pretpostavljenoj) namjeni, a koja je u skladu sa važećim 

urbanističkim planom (prema dostupnim podacima, to je za sada mješovita – pretežito stambena 

namjena). Turistička djelatnost, prema dostupnim podacima i urbanističkim planovima, u trenutku 

izrade procjene nije dozvoljena niti predviđena. 

Slijedom navedenog, odabire se prihodovna metoda procjene vrijednosti. 
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8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka 

 

Podaci za procjenu zemljišta su preuzeti iz baze eNekretnine. 

 

 
 

 

9. Poredbena metoda za zemljište 

 

Grubo čišćenje: 

 

U ovom dijelu je izvršena analiza svih poredbenih zemljišta (mikro lokacija, karakteristike zemljišta 

u smislu podudarnosti sa procjenjivanim zemljištem temeljem mogućeg korištenja, položaja, 

pristupa). Kod poredbenih zemljišta se uočava značajan raspon cijena, te je potrebno odabrati 

grupu poredbi koja ima najbolju podudarnost sa procjenjivanim zemljištem. 

 

 
 

Odabrana su poredbena zemljišta 1, 8 i 11 te će analiza i procjena vrijednosti biti nastavljena sa 

ovim odabranim poredbenim zemljištima. 

 

ID ZKC 1156490 744871 1263557 1373939 904386 1266373 1266378 1166457 1358935 1343132 1304945

Datum pregleda 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021.

Vrsta nekretnine
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4107604 3589087 4246168 4400410 3805283 4250275 4250278 4105098 4384946 4367172 4308551

Vrsta ugovora
KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u 

ZKC-u
28.1.2021 18.12.2020 24.11.2020 1.9.2020

Površina u prometu 32,00 376,75 391,00 28,33 753,50 374,00 188,00 257,32 303,00 303,00 1.010,00

Vrijednost nekretnine (KN) 46.300,00 222.631,56 200.000,00 21.000,00 645.711,21 364.592,23 182.971,01 393.802,71 150.000,00 150.000,00 1.488.355,60

Datum ugovora 26.7.2019 15.5.2017 27.12.2019 9.11.2020 11.4.2018 10.3.2020 10.3.2020 10.9.2019 4.6.2020 4.6.2020 21.2.2020

K.Č. 1237/2 787 843 844/1 787 740/1 742/1, 742/2 743/2 722 722 654/2

POREZI:

Promet podliježe plaćanju PDV-a NE DA NE NE

Stopa PDV-a (%) 25 25 25 25

PDV uključen u prikazanoj cijeni NE NE NE NE

Optiranje NE NE NE NE

Status podatka PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU

Cjenovni blok
MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

25 25

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljišta u 

iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-

a, neovisno o tome podliježe li promet njegovoj naplati.

25 25 25 25 25

Redni broj: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

ID ZKC 1156490 744871 1263557 1373939 904386 1266373 1266378 1166457 1358935 1343132 1304945

Datum pregleda 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021.

Vrsta nekretnine
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4107604 3589087 4246168 4400410 3805283 4250275 4250278 4105098 4384946 4367172 4308551

Vrsta ugovora
KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u 

ZKC-u
28.1.2021 18.12.2020 24.11.2020 1.9.2020

Površina u prometu 32,00 376,75 391,00 28,33 753,50 374,00 188,00 257,32 303,00 303,00 1.010,00

Vrijednost nekretnine (KN) 46.300,00 222.631,56 200.000,00 21.000,00 645.711,21 364.592,23 182.971,01 393.802,71 150.000,00 150.000,00 1.488.355,60

Datum ugovora 26.7.2019 15.5.2017 27.12.2019 9.11.2020 11.4.2018 10.3.2020 10.3.2020 10.9.2019 4.6.2020 4.6.2020 21.2.2020

K.Č. 1237/2 787 843 844/1 787 740/1 742/1, 742/2 743/2 722 722 654/2

Status podatka PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU

Cjenovni blok
MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE
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Preostala poredbena zemljišta: 

 

 
 

 

Međuvremensko izjednačenje: 

 

 
 

Redni broj: 1 8 11

ID ZKC 1156490 1166457 1304945

Datum pregleda 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021.

Vrsta nekretnine
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4107604 4105098 4308551

Vrsta ugovora
KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

Površina u prometu 32,00 257,32 1.010,00

Vrijednost nekretnine (KN) 46.300,00 393.802,71 1.488.355,60

Datum ugovora 26.7.2019 10.9.2019 21.2.2020

K.Č. 1237/2 743/2 654/2

Status podatka PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU

Cjenovni blok
MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

Redni broj: 1 8 11

ID ZKC 1156490 1166457 1304945

Datum pregleda 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021.

Vrsta nekretnine
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4107604 4105098 4308551

Vrsta ugovora
KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

Površina u prometu 32,00 257,32 1.010,00

Vrijednost nekretnine (KN) 46.300,00 393.802,71 1.488.355,60

Datum ugovora 26.7.2019 10.9.2019 21.2.2020

K.Č. 1237/2 743/2 654/2

Status podatka PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU

Cjenovni blok
MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

kn/m2 1.446,88 1.530,40 1.473,62

indeks na dan kupoprodaje 118,05 118,05 125,39

indeks na dan procjene 126,91 126,91 126,91

kn/m2 međuvremenski izjednačeno 1.555,47 1.645,26 1.491,48
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Interkvalitativno izjednačenje: 

 

Za procjenjivano zemljište i za poredbena zemljišta nisu dostupni podaci o mjeri građevinskog 

korištenja. Iz tog razloga će kao interkvalitativno izjednačene poredbene cijene biti preuzete 

međuvremenski izjednačene cijene. 

 

 

 

Procjena vrijednosti zemljišta i statistička obrada: 

 

 

 

Vidljivo je da sve poredbene nekretnine imaju odstupanja u dozvoljenim granicama. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Redni broj: 1 8 11

ID ZKC 1156490 1166457 1304945

Datum pregleda 15.2.2021. 15.2.2021. 15.2.2021.

Vrsta nekretnine
GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE (GZ)

ID PN (PU) 4107604 4105098 4308551

Vrsta ugovora
KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

KP - 

KUPOPRODAJA

Površina u prometu 32,00 257,32 1.010,00

Vrijednost nekretnine (KN) 46.300,00 393.802,71 1.488.355,60

Datum ugovora 26.7.2019 10.9.2019 21.2.2020

K.Č. 1237/2 743/2 654/2

Status podatka PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU PREUZETO OD PU

Cjenovni blok
MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

MOKOŠICA - 

MJEŠOVITO 2

Pretežita namjena cjenovnog bloka

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

M1 - MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STANOVANJE

kn/m2 1.446,88 1.530,40 1.473,62

indeks na dan kupoprodaje 118,05 118,05 125,39

indeks na dan procjene 126,91 126,91 126,91

kn/m2 međuvremenski izjednačeno 1.555,47 1.645,26 1.491,48 1.564,07

odstupanje poredbenih nekretnina -8,60 81,19 -72,59

odstupanje poredbenih nekretnina -0,55% 5,19% -4,64%
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10. Vrijednost zemljišta  

 

Procijenjena jedinična vrijednost zemljišta iznosi: 1.564,07 Kn/m2 

 

Na osnovi provedenih analiza i izračuna, dobivene su slijedeće procijenjene vrijednosti nekretnine: 

 

 
 

 

 

11. Izračun vrijednosti objekata 

 

Temeljem obrazloženja za odabir metode procjene, za objekte će biti korišteni podaci o zakupu 

sličnih ili usporedivih stambenih objekata. Korišteni podaci će biti od objekata turističke namjene 

(iako prema prostorno planskim podacima turistička djelatnost nije predviđena na predmetnoj 

lokaciji). Navedeni podaci se mogu promatrati i procijeniti u smislu najma stambenog objekta (npr 

dugoročni najam tijekom godine, ili tijekom pretežitog dijela godine). 

 

Izvršena je pretraga baze podataka eNekretnine, za podatke o najmu ili zakupu objekata ili 

stanova / apartmana, ali nije pronađen niti jedan podatak na ovoj ili nekoj sličnoj i usporedivoj 

lokaciji. Iz tog razloga će biti objavljene i javno dostupne cijene najma stambenih objekata. 

 

Pretpostavka ove procjene će biti uređenje objekta do visoke razine kvalitete, te nakon toga 

korištenje kao jedne stambene cjeline (najam za više osoba, uz korištenje raznih sadržaja koji će – 

pretpostavljeno – biti dostupni u sklopu ovog nekadašnjeg ljetnikovca). 

 

Troškovi uređenja objekata i privođenju budućoj namjeni će biti procijenjeni temeljem do sada 

dostupnih podataka (troškovnici za dio radova), kao i poznatih podataka uređenja stambenih i/ili 

turističkih objekata do visoke razine kvalitete i dostupnih sadržaja. 

 

 

 

k.č. 4971/2 P (m2) JC (Kn/m2) Iznos (Kn) Iznos zaokruženo (Kn)

ZGR 97 432,00 1.564,07 675.678,51

ZGR 98 698,00 1.564,07 1.091.721,30

ZGR 99 86,00 1.564,07 134.510,07

ZGR 100 36,00 1.564,07 56.306,54

760 444,00 1.564,07 694.447,36

761 180,00 1.564,07 281.532,71

763 327,00 1.564,07 511.451,10

764 223,00 1.564,07 348.787,75

765 144,00 1.564,07 225.226,17

767 173,00 1.564,07 270.584,22

2.743,00 4.290.245,74 4.290.000,00
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Iskaz površina objekata: 

 

 
 

 

 

U izračunu će biti korištena opća prihodovna metoda: 

 

 
 

podna koef.                korisna

površina KP površina 

(m 2 ) (m 2 )

1 orsan 87,34 1,00 87,34

2 spremište 43,79 1,00 43,79

3 gustijerna 31,22 0,50 15,61

4 saloča 64,50 1,00 64,50

5 soba 19,05 1,00 19,05

6 kuhinja 10,75 1,00 10,75

7 spremište 5,99 1,00 5,99

8 soba 14,25 1,00 14,25

9 soba 21,74 1,00 21,74

10 natkriveni prolaz 23,72 0,50 11,86

11 spremište 36,14 1,00 36,14

12 kapelica 19,10 1,00 19,10

ukupno prizemlje (m2) 377,59 350,12

stvarna obr. korisna

površina koef.                površina 

(m
2

) (m
2

)

1 saloča 116,92 1,00 116,92

2 taraca 64,29 0,25 16,07

3 soba 45,54 1,00 45,54

4 taraca 177,86 0,25 44,47

ukupno 1. kat (m2) 223,00

UKUPNO  (m2) 573,12

r.br. prostorija / prizemlje

r.br. prostorija / kat

Opće karakteristike nekretnine Zatečeno stanje

Orijentacij

ska 

korekcija 

stope (%)

Odabrana 

korekcija

Položaj nekretnine
dobar do jako dobar, 

prosječni rizici 
0,0 0,00%

kvaliteta  građevine (iskoristivost, trajnost, 

atraktivnost ...)

prosječna
0,0 0,00%

Rizik naplate najamnine / zakupa prosječan rizik 0,0 0,00%

Gospodarska situacija prosječna 0,0 0,00%

Razvojni potencijal nekretnine ne postoji 0,0 0,00%

Ukupna korekcija 0,00%
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U nastavku slijedi prikaz procijenjene vrijednosti nekretnine nakon rekonstrukcije i kompletnog 

uređenja: 

 

 
 

 

 

Za pojedine faze uređenja je potrebno određeno vrijeme (posebno za fazu I i posebno za fazu II. 

Također, nakon uređenja nekretnine je potrebno određeno vrijeme za stabilizaciju najma tijekom 

godine. U nastavku slijedi prikaz vrijednosti svedenih na dan izrade procjene: 

 

 
 

 

 

Opis prostora
Orijentacijska 

stopa (%)

Odabrana 

stopa

Korigirana 

stopa

Površina 

(m2)

Najam 

(po/m2)
Valuta

Ukupna 

mjesečna 

najamnina
hoteli 6,0-7,0 6,50% 7,00% Kn 370.000

Ukupni prihod 2.220.000

Troškovi upravljanja nekretninom 4,0%

Troškovi održavanje nekretnine 3,00 €/m2 2,0%

Rizik od gubitka najamnine 1,0%

Pogonski troškovi 0,0%

Ukupni gospodarski troškovi 7,0%

Čisti prihod 2.064.600

Vrijednost zemljišta vazano za građevinu 567.460

Vrijednost ukupnog zemljišta 567.460

Tržišna kamatna stopa na nekretninu 7,0%

Održivi vijek korištenja građevine 130

Multiplikator (M) 14,28

Prinos na zemljištu 39.722

Neto nominalni prihod od građevine 2.024.878

Prihodovna vrijednost zgrade 28.922.446

Vrijednost zemljišta 567.460

Dodatni prihodi 0

Dodatni troškovi 0

Prihodovna vrijednost nekretnine Kn29.489.906

Vrijednost gotovog objekta 29.489.906,36 kn

Vrijednost radova uređenja - I faza 4.651.873,00 kn

Vrijednost radova - II faza 8.023.680,00 kn

Vrijednost gotovog objekta - sadašnja vrijednost 21.025.895,67 kn

Vrijednost radova I faze - sadašnja vrijednost 4.063.126,04 kn

Vrijednost radova II faze - sadašnja vrijednost 6.549.712,95 kn

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST: 10.413.056,69 kn
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12.  Zaključak 

 

U ovom elaboratu je izvršena analiza u svrhu procjene sadašnje tržišne vrijednosti nekretnine – 

ljetnikovac Giorgi sa pripadajućim dvorištem. Nekretninu čini glavna zgrada, pomoćne zgrade, 

kapelica i dvorište. Nalazi se na adresi Na moru 16, Mokošica, uz cestu koja prolazi neposredno uz 

more. Nekretnina trenutno nije u funkciji, potrebno je cjelovito uređenja u skladu sa 

konzervatorskim uvjetima koje tek treba ishoditi. 

 

Važne napomene u ovom elaboratu su: 

- Pretpostavljeni su određeni troškovi sanacije i uređenja objekta, temeljem dostupnih 

podataka o preliminarnim troškovima prve faze radova (grubi radovi čišćenja, pripreme, 

određeni građevinski i obrtnički radovi, izrada snimke izvedenog stanja i projekta sanacije 

uz suglasnost nadležnog konzervatorskog odjela (obzirom da je nekretnina pojedinačno 

kulturno dobro) 

- Pretpostavljeni su troškovi uređenja prostora do stupnja visoke kvalitete i opremljenosti, 

primjerene ovom tipu objekta. Društvena namjena nije razmatrana, obzirom da nekretnina 

nije u vlasništvu jedinice lokalne uprave, nego u privatnom vlasništvu. Iz tog razloga se 

pretpostavlja namjera određene komercijalizacije nekretnine. 

- Sadašnje odredbe važećeg prostornog plana ne omogućavaju turističku djelatnost, pa će 

biti pretpostavljen najam u stambene svrhe, u dužim periodima tijekom godine, ili dugoročni 

najam (ali i mogućnost dodatnog korištenja za određene događaje – obzirom da se u 

sklopu kompleksa nalazi i kapelica) 

- Na kraju su pretpostavljeni određeni rokovi za radove i za početak korištenja nekretnine, te 

su sve procijenjene vrijednosti svedene na dan izrade procjene  

 

Vrijednost predmetne nekretnine, na dan izrade elaborata, se procjenjuje na iznos od: 

 

   10.413.056,69 Kn 

 

Zaokruženo:  10.410.000,00 Kn 

 

Navedeni procijenjeni iznose ne sadrže porez (porez na promet nekretnina) 

 

 

 

Izradio: 

Tihomir Orečić, d.i.g., SSV i procjenitelj 
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13. Prilozi 

 

13.1. Izvadak iz zemljišne knjige 
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13.2. Korištenje dokumenta i ograničenja 

 
- Pretpostavlja se točnost korištenih dokumenata i podataka preuzetih sa državnih javnih 

servisa i dobivenih od Naručitelja, bez dodatne provjere istih 

- Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naručitelja / vlasnika / 

predstavnika vlasnika, 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 

- Ovaj procjembeni elaborat predstavlja stručno mišljenje, izrađeno temeljem svih navedenih 

pretpostavki, dostupnih podataka, te razumijevanja i interpretacije korištenih podataka o 

nekretninama i tržištu sličnih nekretnina. Moguće je da netko iznese drugačije mišljenje ili 

tumačenje podataka navedenih u ovom procjembenom elaboratu 

- Informacije sadržane u ovom izvještaju su povjerljive. Namijenjene su za Naručitelja (sukladno 

svrsi i korištenju izvještaja), te osobama i tvrtkama koje su autorizirane od strane Naručitelja. 

Za korištenje dokumenta u druge svrhe ili od drugih osoba se ne prihvaća odgovornost. 

Distribucija i kopiranje ovog izvještaja nije dozvoljeno bez odobrenja Naručitelja. 

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih 

ograničavajućih okolnosti 

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

prava ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala 

- U vrijeme izrade procjembenog elaborata ne postoje ekološka pitanja (uključujući, ali ne 

ograničavajući se na sadašnje ili moguće stanje zagađenja zemlje, vode, zraka štetnim i 

opasnim tvarima) koja bi utjecala na postojeće stanje nekretnine, ili na buduće objekte, i ne 

preuzimamo odgovornost za bilo koja ispitivanja u cilju postojanja istih 

- Ovaj izvještaj je izrađen uz pretpostavku točnosti navedenih tereta, i uz pretpostavku da su 

vlasnički dokumenti bez pravnih smetnji. Zadržavamo pravo dosljedne izmjene u slučaju da 

postoje određene pravne smetnje 

- Procjenitelju nisu poznata saznanja o eventualnim neupisanim teretima ili ograničenjima, te je 

pretpostavka ovog elaborata da nema ograničenja na nekretninama u ovom smislu 

- Sve procijenjene vrijednosti su iskazane bez PDV-a i ostalih poreza, bez obzira na to da li je 

nekretnina u sustavu PDV-a ili ne. Također, nećemo uzimati u obzir procjene troškova prodaje 

ili obaveza oporezivanja koje bi nastale na osnovu prodaje ili razvoja nekretnine 

 

 

13.3. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 

 

- Prilikom izrade procjembenog elaborata mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za 

izradu elaborata ne ovisi o zaključku o procijenjenoj vrijednosti 

- Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema 

nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te 

da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 

nekretnine 

 

 

 

 

 


