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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

0. SAŽETAK

Naručitelj procjene:  Stečajni upravitelj

Vlado Šokac, Bistrinci, Fiskulturna 12

Procjembeni elaborat  broj: 55/2026

Procjenjivana nekretnina: STAN, APARTMAN br. 5 na prvom katu.

Namjena nekretnine: Stambena

Svrha izrade elaborata: Stečajni postupak -  utvrđivanje vrijednosti nekretnine upisane u 

zk.ul.br. 1764 k.o. Grohote (ZKO Split) na adresi, Nečujam,

Eugena Bukternice 27, apartman etažno vlasništvo E-4.

Lokacija nekretnine: Otok Šolta, Nečujam, Eugena Bukternice 27

Broj ZK uloška:

Katastarska čestica (K.č.br.) ZEM 2625/967 (2412/33 katastarska oznaka)

Etaža:

Katastarska općina:

Dan očevida: 19. lipanj 2026.

Dan kakvoće: 09. srpanj 2026.

Dan vrednovanja: 09. srpanj 2026.

Tlocrtna površina stana: m2 m2

Korisna površina: m2 m2

Godina adaptacije:

Procjenjena tržišna vrijednost nekretnine:

Tržišna vrijednost po m2 korisne površine: eur/m2

Procjembeni elaborat izradio: Tihomir Sili, ing.građ.

31 222 Satnica, Lužac 10

OIB: 72977871844


Procjenitelj vrijednosti nekretnina: Tihomir Sili, ing.građ.

Definicija tržišne vrijednosti: 

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e tržišnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti

razmijenjena na datum procjene između voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po

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

relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Porezni aspekt:

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu te ova 

vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom 

statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Porezni aspekt nije obuhvaćen ovom procjenom tržišne vrijednosti.

48,33

1764

48,33

329762, Grohote

2.730,98

Suvlasnički dio: 48/572 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4)

132.000,00          

Pripadak:

Pripadak:

15,28

3,82

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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1. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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IZRADIO:
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon gradnji (NN br. 155/2025),

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 155/2025),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN br. 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) – u daljnjem tekstu Zakon,

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20),

- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN br. 15/19),

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

- HRN EN ISO 9836:2017 za izračun površina i obujma zgrada,

- Odluka o razvrstavanju jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti 

(NN br. 3/2024),

- Uhlir Ž., Majčica B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislavićeva 1, Zagreb

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji

Izvor: https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/standardna-

kalkulacija-radova-u-visokogradnji/10667, Dan pristupa:

- Pokazatelji troškova građenja - 2024. Hrvatska komora arhitekata,

Klasa: 025-03/25-01/07, Urbroj: 251-505-01-25-3, Zagreb, 22. srpnja 2025. godine.

Izvor: https://www.arhitekti-hka.hr/files/images/novosti/2025/troskovi_gradjenja.pdf,

Dan pristupa: 09. srpanj 2026.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

3. ZADATAK 

Zadatak ove procjene je utvrditi tržišnu vrijednosti za STAN, APARTMAN br. 5 na prvom katu.

Na dan u 12:00 sati izvršio sam očevid na lokaciji predmetne nekretnine za

Dan kakvoće: 09. srpanj 2026.

Dan vrednovanja: 09. srpanj 2026.

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmet procjene: STAN, APARTMAN br. 5 na prvom katu.

Etaža: Suvlasnički dio: 48/572 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4)

(katastarska oznaka zemljišta kčbr.: 2412/33)

Površina stana iz ZK:

OPIS NEKRETNINE PREMA ZK IZVATKU:

ZEM 2625/967

329762, Grohote

Broj poduloška:

Katastarska općina:

Vlasnik:

K.č.br.

48,33 m2

vrijeme kojega sam prikupio podatke i izvršio mjerenja potrebna za izradu ovog elaborata.

Ovom procjenom se ne utvrđuje posjedovno stanje, niti vlasništvo nad nekretninom. 

19. lipanj 2026.

Otok Šolta, Nečujam, Eugena Bukternice 27Adresa:

1764Zk. uložak: 

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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Teret:

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA 

09. srpanj 2026.

09. srpanj 2026.Prikaz uže lokacije, i datum pristupa: https://geoportal.dgu.hr/

Prikaz šire lokacije,  i datum pristupa: Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

OPIS LOKACIJE

Stan, apartman  se nalazi na prvom katu u stambenoj zgradi Pr+2 kata u Nečujmu, otok Šolta. 

Blizina asfaltirane ceste i parkinga - Nečujamska cesta, blizina mora, trgovina i ostalih turističkih sadržaja.

Priključak na javnu prometnu površinu osiguran je stubištem koje se spaja na parking i Nečujamsku cestu.

Prema PP-u uređenja Općina Šolta (V), 4. Granice građevinskih područja naselja, Sl. Glasnik Općine Šolta 03/17

pročiščeni tekst, predmetna nekretnina nalazi se u izgrađenom građevinskom području naselja Nečujam, mješovita namjena

pretežno stanovanje.

Kartografski prikaz 4. Korištenje i namjena prostora, mj. 1:5 000.

STANJE UPISA U ZEMLJIŠNE KNJIGE I KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRAĐEVINE

Stan, apartman  je upisan u zemljišne knjige, zgrada u kojoj se nalazi stan je etažirana s neodređenim omjerom.  

Zgrada u kojoj se stan nalazi ucrtana je u katastrskom planu. 

Za zgradu je u ZK izvadku upisana pozitivna zabilježba tj. za zgradu se zabilježuje da je za zgradu sagrađenu na kčbr. 2625/967 

priloženo Uvjerenje za uporabu građevine RH, Splitsko - dalmatinske županije, Upravnog odjela za prostorno uređenje

klasa: 361-05/10-02/0009 od 27. travnja 2010. godine, koje se nalazi u zbirci isprava pod poslovnim brojem Z-4683-10.

Imajući u vidu da je stan, apartman (E-4) u zgradi etažiran te je zgrada ucrtana u katastarskom operatu i 

upisana u zemljišne knjige a za zgradu je izdana uporabna dozvola, smatram da su isti LEGANI.

UPIS U ZEMLJEŠNE KNJIGE - POZITIVNA ZABILJEŽBA:

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

4. REZULTATI OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM 

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM ODLUČNIM ČINJENICAMA

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE:

Vanjsko stubište i pročelje Predsoblje Kupaonica

Kupaonica Kupaonica Soba 2

Soba 1 Dnevna soba, blagavaonica i kuhinja

Dnevna soba, blagavaonica i kuhinja Terasa

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILJEŽJA

Stambena zgrada Pr+2

ZGRADA: Otok Šolta, Nečujam, Eugena Bukternice 27

. godina

Omogućen preko pješačke staze.

Temelji: AB temelji

Nosivi zidovi: Puna opeka ili blok opeka

Međukatna konstrukcija: AB međukatna konstrukcija

Pregradni zidovi: Puna opeka, blok opeka i  zidovi od gipsakrtonskih ploča.

Krovište: Ravan krov

Pokrov: Hidtroizolacijska folija,

Limarija: Izvedena, pocinčani lim.

Hidroizolacija: Izvedena.

Komunikacija: Pristup omogućen stubištem.

Parkiranje: Parkiranje na javnom parkiralištu ispred zgrade.

Općenito: Zgrada u dobrom stanju.

STAN:

. godina

m2

Prvi kat.

Jednoetažni stan

3

Pregradni zidovi:

Žbukani i bojani, ker. pločice.

Ker. pločice

Unutarnja stolarija: Drvena puna i ostakljena sobna vrata.

Vanjska stolarija: PVC stolarija, izo ustakljenje sa griljama.

Vodovod: Izveden i priključen na javnu vodoopskrbnu mrežu.

Kanalizacija: Izvedena, nije spojena na javni sustav odvodnje.

Elektro instalacije: Izvedene i priključene na javnu elektro mrežu.

Grijanje: Električne grijalice, klima uređaj.

Telefon:

Ugrađene.

Apartman zahtjeva dodatna ulaganja, pojava vlage u sobi uz terasu.

Klima uređaj: Ugrađen. 

Adaptacija: Nije poznata a nije niti vidljiva adaptacija od dana izgradnje.

Adaptacija

Pristup omogućen stubištem.

Korisna površina stana(KP): 48,33

Katnost:

Položaj u zgradi:

Pristup:

Općenito:

Blok opeka

Puna opeka.

Obrada zidova:

Stolarija:

PRIKLJUČCI I INSTALACIJE

Sanitarije:

Vanjski zidovi:

Obrada podova:

Broj soba:

KONSTRUKCIJA

Pr+2 kata

Godina izgradnje:

TEHNIČKI  OPIS

Nekretnina:                    

Katnost:

Pročelje zgrade: Žbukano, rustično obrađeno - bojano.

2010

Pristup javnoj površini:

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

Obračunska površina objekata koja će biti osnova kod izračuna ove procjene, izvršena je prema izmjeri u naravi i

korekciji sa odgovarajućim koeficijentima*, sukladno Pravilniku o procjeni nekretnina, normi HRN ISO 9836:2017,

Pravilniku o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN br. 93/17) i Pravilniku o načinu utvrđivanja 

obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN br. 15/19).

1.

2.

3.

4.

5.

1

2

* provjerom poredbenih nekretnina u zemljišnim knjigama i danim kupoprodajnim cijenama,ukupna cijena se odnosi

na korisnu ili tlocrtnu površinu stana te će se ista koristi za potrebe ove procjene.

Stepenice s podestom 3,12 0,25 0,78

(m2)

Predsoblje

Kupaonica

Soba 2 9,95

(m2)

        Prizemlje - stan, apartman         h =  2,73 m (korisna visina prostora)

1,00 5,78

3,56 1,00 3,56

(m2)

1,00 9,95

(m2)

BP

Prostorija
tlocrtna korisna bruto

površina         površina površina

(m2) (m2)

korisna

KP =

IZRAČUN POVRŠINA I OBUJMA

SVEUKUPNO: 48,33 48,33

        Pripadak

Terasa 12,16 0,25 3,04

5,78

Soba 1 13,94 1,00 13,94

površinapovršina         

tlocrtna bruto
Prostorija

površina

BP

SVEUKUPNO STAN + SPOREDNI DIO:
63,61 52,15

SVEUKUPNO: 15,28 3,82

Dn. soba, blag, kuihinja 15,10 1,00 15,10

KP =

UKUPNO: 48,33 48,33

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

6. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

Država: Republika Hrvatska

Površina: 56.542 km2

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 4 280 000 stanovnika

Glavni grad / stanovništvo: Zagreb I 780.000 

Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,4 %

Inflacija: %

Stopa nezaposlenosti: %

Valuta: Eur (cent)

Županija: Splitsko - dalmatinska

Općina / Grad: Otok Šolta, naselje Nečujam.

Naselje: Nečujam

Površina: 6,9 km2

Broj stanovnika: 286

Prometna povezanost: Trajekt, katamaran, cesta.

Nakon vrhunca u cijenama i količini transakcija na tržištu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabilježen u periodu 

2008-2009 godine, cijene nekretnina, a posebno utrživost, su zabilježili osjetni pad budući da ponuda uvelike 

nadmašuje potražnju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potražnja kupaca je na vrlo niskoj razini i to ponajviše 

zbog niske likvidnosti na tržištu ali i višegodišnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaći kupci imaju sve manje 

raspoloživog iznosa za kupnju i investiranje. Također zbog neizvjesnosti oko oporavka domaće ekonomije te zbog 

općeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima što posljedično rezultira smanjenom

potražnjom za nekretninama i padom cijena. 

Zbog relativno nepovoljne poduzetničke klime u RH, iseljavanja s područja Slavonije i Baranje, uslijed visokih poreza 

te regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

Iako se očekivalo da će ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na tržište nekretnina, zbog 

strukturnih problema ti efekti se još ne osjećaju na tržištu. Zadnji izvještaji o stanju ekonomije upućuju na blagi 

oporavak ali smo mišljenja da će biti potrebno izvjesno vrijeme da potražnja poraste i da se tržište nekretnina

stabilizira te da dođe do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Ponuda nekretnina na predmetnoj lokaciji i okolici, svedena je na stanove, poslovne prostore i kuće. Kod kuća, to

se najvećim dijelom odnosi na individulanu stambenu izgradnju. To su uglavnom objekti locirani uz prometnice.

Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu građenja i uređenja, starost, pristup, pogled i sl., a 

relativno mali utjecaj na cijenu ima površina.

Generalno gledano potražnja za nekretninama na lokaciji i okolici je slaba, ali još uvijek postoji u smanjenom 

tražene i postignute cijene su niže nego prije nekoliko godina.

0,90

10,80

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

STANJE TRŽIŠTA PREMA DRŽAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

izvor: Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Zagreb, broj  13.1.2/2,  (https://www.dzs.hr)

   datum pristupa: 09. srpanj 2026.

Za utvrđivanju općih vrijednosti odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi objavljeni na web stranicama 

Državnog zavoda za statistiku sukladno članku 6. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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STANJE TRŽIŠTA PREMA BURZI NEKRETNINA

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike Hrvatske. 

BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina na tipičnim lokacijama iz baze Burze 

nekretnina.

Tablica s prikazom BN indeksa

Izvor:  http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, pristup 09. srpanj 2026.

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema propisanim metodama 

za procjenu vrijednosti nekretnina.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,

izjedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri 

čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile (čl. 4. st. 1. pods. 41. ZPVN-a).

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna na tržištu nekretnina na dan 

vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti  koje  su mjerodavne za oblikovanje 

cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i potražnje kao sto su opća 

gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći redoslijed:

1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),

2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,

3. statistička obrada i izračun.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna 

metoda i troškovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom 

poslovnom prometu sukladno članku 24. ZPVN-a i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na

raspoložive podatke.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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7. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA

Odabrane poredbe:

kčbr.: 597/1

kčbr.: 812/1

kčbr.: 866/12

k.o. Gornje selo

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Podaci o kupoprodaji nekretnina na području procjenjivane nekretnine preuzeti su s web stranice informacijskog 

sustava tržišta nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID nekretnine.

Odabiru se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih 

obilježja, odnosno nekretnine na približnoj lokaciji, iste prostorno planske namjene, približne površine i čija 

kupoprodaja nije starija od četiri godine.

Za ovu procjenu vrijednosti koristiti će se podaci o kupoprodaji stanova za naverdenu lokaciju.

Iz dostavljene zbirke kupoprodajnih cijena od RH, Splitsko - dalmatinska županija, Upravni odjel za graditeljstvo

i prostorno uređenje dostavljeno je 7 kupoprodaja ili transakcija za traženo razdoblje.

1. kčbr. 597/1 k.o. Gornje selo Površina stana: 34,67 m2 Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 25.07.2022.

2. kčbr.:2412/28 k.o. Grohote Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 28.06.2022.

3. kčbr.:2412/28 k.o. Grohote Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 28.06.2022.   

4. kčbr.:597/1 k.o. Gor. Selo Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 21.04.2022.

5. kčbr.:939/47 k.o. Gor. Selo Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 15.07.2024.

6. kčbr.812/1 k.o. Gor. Selo Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 14.04.2022.  

7. kčbr.866/12 k.o. Gor. Selo Površina stana: Vrijednost nekretnine: 

datum sklapanja ugovora: 06.04.2022.

Odabrane nekretnine za poredbu koje svojom površinom, lokacijom, pripatcima i drugim aspektima

odgovaraju procjenjvanoj nekretni.

Ostale nekretnine ne odgovaraju svojom površinom, cijenom (+-30%),   godinom transakcije

te se iste neće primjenjivati u procjeni.

39,35 m2 70.000,00 €     

40,57 m2 80.000,00 €     

101.828,76 €  

134.000,00 €  

132.000,00 €  

48,81 m2

49,38 m2

39,32 m2 90.000,00 €     

32,45 m2 65.000,00 €     

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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IZVOD IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - KUPOPRODAJA STANA I APARTMANA

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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8. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena

metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir 

postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slučaja.

Poredbena metoda

Primjerena je 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 pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom

metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

nekretnina. Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 

vrijednosti zemljišta, ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s 

obilježjima uzor-čestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na temelju broja 

kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga

zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više 

zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.

Prihodovna metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne 

nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

Troškova metoda

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade 

javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a 

posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu

usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama 

te naknadnih ulaganja u građevine.

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa 

prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za 

prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM

Uzimajući u obzir sve činjenice o predmetnoj nekretnini, odnosno da se radi o stanu odabire se Poredbena metoda 

za procjenu vrijednosti nekretnine. 

Odabrana metoda je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) i Pravilnik o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) koji za procjenu ove vrste nekretnine predviđa  korištenje 

odabrane metode. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan 

na podacima s tržišta, te ovisi o dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih transakcija koje su javno

dostupne.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI

Predmet procjene: STAN, APARTMAN br. 5 na prvom katu.

Adresa: Otok Šolta, Nečujam, Eugena Bukternice 27

Položaj u zgradi:

k.č.br. ZEM 2625/967 (2412/33 po katastru)

k.o. 329762, Grohote

Zk. uložak: 1764

Korisna površina stana: m2

POREDBA 1

Adresa: Šolta, Varica 46

Etaža:

k.č.br. 597/1

k.o. Gornje selo

Površina stana: m2

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 21.04.2022.

POREDBA 2

Adresa: Šolta, Sv. Nikole b.b.

Etaža:

k.č.br. 812/1

k.o. Gornje selo

Površina stana:

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 14.04.2022.

POREDBA 3

Adresa: Šolta Riva Pelgerin 51a

Etaža:

k.č.br. 866/12

k.o. Gornje selo

Površina stana: m2

Cijena iz ugovora:

Datum ugovora: 06.04.2022.

Izvor: e-nekretnine

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

Prvi kat.

48,33

39,32

39,35

40,57

90.000,00 €

70.000,00 €

60.000,00 €

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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-60000,00

70000,00

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

-POREDBA 1

Poredba

Gornje selo 39,35POREDBA 2

Gornje selo 39,32 90000,00

Šolta, Sv. Nikole 

b.b.
0

06.04.2022.

Cjenovni blok

Stomorska - 

građevinsko

Stomorska - 

građevinsko

Stomorska - 

građevinsko

0 597/1

812/1

Površina 

prema ZK     

(m2)

POREDBA 3 0 866/12 Gornje selo 40,57

Korekcijski faktor         

= (B)/(A)

Šolta Riva 

Pelgerin 51a
   1.478,93    

*Indeks cijena 

stambenih nekretnina 

na dan kupoprodaje 

(A)

Poredba Cjenovni blok Datum ugovora

Poredbeni 

pokazatelj                   

(eur/m2) 

1,48

14.04.2022. 1.778,91 151,5

21.04.2022. 2.288,91

*Indeks cijena 

stambenih nekretnina 

na dan vrednovanja (B)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(eur/m2)

1,48 2.185,69

POREDBA 2

POREDBA 3

1 1

1

2.629,03 

2.185,69

13.382,75

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

(eur/m2)

1,48

3.382,75 

Koeficijenti za preračunavanje

Površina stanaMikrolokacija

2.629,03

POREDBA 2 2.629,03 1 11 1

1

1

Položaj u zgradi

POREDBA 3

1POREDBA 1

Poredba

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(eur/m2)

223,9

Stomorska - građevinsko

POREDBA 1 Stomorska - građevinsko 151,5

Uređenje Utjecaj buke

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

151,5

2.185,69 

Stomorska - građevinsko 06.04.2022. 1.478,93

1

1 1 1

3.382,75

               2.732,49 € SREDNJA VRIJEDNOST (eur/m2)

Vrsta nekretnine Adresa

OBILJEŽJA POREDBENIH NEKRETNINE

ST - Stan
329762, 

Grohote
48,33

Broj soba Opće stanje

Prvi kat. ZEM 2625/967
Otok Šolta, Nečujam, 

Eugena Bukternice 27

OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

14.04.2022.

3 Dobro

Šolta, Varica 46

Korisna površina 

stana (m2)

   1.778,91    -

Ulica i br.
Položaj stana u 

zgradi
K.č.br.

Katastarska 

općina

Poredbeni 

pokazatelj 

(eur/m2) 

Opće stanje

21.04.2022.    2.288,91    

Cijena iz 

ugovora (eur)
Datum ugovora

Položaj stana u 

zgradi
K.č.br.

Katastarska 

općina

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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10. STATISTIČKU OBRADU I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

Prosječna kupoprodajna cijena (eur/m2):

Standardna devijacija:

Dvostruka standardna devijacija:

Prosječno apsolutno odstupanje:

Tržišna vrijednost stana: X =

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ ZGRADI 

prema prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) 

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Položaj u objektu: Prvi kat.

Orijentacija stana: Trostrano

Geografski položaj stana: Sjeveroistok 

Utjecaj okoliša: Optimalni standard.

Utjecaj smanjenog komfora: Nije pod utjecajem.

Utrživost nekretnine: Odlična

Kategorija lokacije: Vrlo dobra

 

POREDBA 3

POREDBA 1 ZADOVOLJAVA ! ZADOVOLJAVA !

2.629,03

STATISTIČKA OBRADA

Poredba
Konačna izjednačena 

cijena (eur/m2)

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

Relativno 

odstupanje od 

prosječne cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat apsolutnog 

odstupanja

POREDBA 2

2.185,69 -546,80 -20,01%                   546,80                298.990,24    ZADOVOLJAVA !

3.382,75 650,26 23,80%                   650,26                422.838,07    

48,33 132.072,99 €            2.732,49          

2.732,4900

494,1431

988,2862

433,5067

-103,46 -3,79%                   103,46    

ZADOVOLJAVA !

Pravilo dva sigma (±)

Pojedinačno 

odstupanje od 

prosjeka ≤ ±30%

              10.703,97    ZADOVOLJAVA ! ZADOVOLJAVA !

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 

Satnica, Lužac 10, 31222 Satnica - HR 25/31



PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI  NEKRETNINE br. 55/2026

11. ZAKLJUČAK 

ZAKLJUČAK

Mišljenja sam da tržišna vrijednost nekretnine stana, apartmana  na drugom katu stambene zgrade u Nečujmu, Otok Šolta

ZK uložak 1764, kčbr. ZEM 2625/967  k.o. Grohote, Etažno vlasnišzvo (E-4)  iznosi zaokruženo:

NAPOMENA

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu te ova 

vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom 

statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene između voljnog 

kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga,

pri čemu je svaka strana bila obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih priloga u 

ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. 

U slučaju poremećaja na tržištu zadržavam pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.

U Satnici, 09. srpanj 2026.

132.000,00 €

Stalni sudski vještak za građevinarstvo i 

procjenitelj vrijednosti nekretnina:

Tihomir Sili, ing.građ.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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12. PRILOZI

12.1. IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

IZJAVA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupao kao neovisan i nepristran stručnjak odnosno

nisam imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u 

sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Elaborat je izrađen sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima.

Ova procjena predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene između voljnog 

kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po tržišnim uvjetima nakon odgovarajućeg marketinga,

pri čemu je svaka strana bila obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih priloga u 

ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. 

U slučaju poremećaja na tržištu zadržavam pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.

U Satnici, 09. srpanj 2026. Stalni sudski vještak za građevinarstvo i 

procjenitelj vrijednosti nekretnina:

Tihomir Sili, ing.građ.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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12.2. IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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12.3. IZVADAK IZ  ZEMLJIŠNIE KNJIGE
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12.4. IZVOD IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

Izvod iz PP-a Općine Šolta, Splitsko - dalmatinska županija.Izmjene i dopune PP uređenja općine (V)

Građevinska područja naselja. Br. kart. Prikaza: 4 MJ 1:5000 Naselje Nečujam.

Sl. Glasnik Općine Šolta br.: 11/16 i 15/16, 23/16 i 03/17 pročiščeni tekst.

Građevinska područja naselja. Br. kart. Prikaza: 4 MJ 1:5000 Naselje Nečujam.

IZRADIO:

Tihomir Sili. ing. građ. 
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