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1. ZAHTJEV ZA PROCJENU 
 
PRIJEDLOG   
 

        Na temelju zahtjeva naruĉitelja, zatraţena je izrada procjene trţišne vrijednosti 
nekretnine. Predmet procjene je GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE na adresi Obala 
Raduĉa – Magistrala D8, 22010 Brodarica, Šibenik (z.k.ĉ.3055/4, 3055/11, 3055/12, 
3055/1 k.o. Donje polje). 
 

 
ZADATAK   
 

          Zadatak ovog vještaĉenja je utvrĊivanje sadašnje trţišne vrijednosti, na 
temelju prikupljene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.  
 

Ovim elaboratom se ne utvrĊuje posjedovno stanje, niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

Procjena se izraĊuje uvidom u fotokopije vlasniĉke dokumentacije, stoga je u 
daljnjem postupku potrebna dodatna provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije 
priloţene u procjeni. 
 

Ja, Igor Rajĉić, izjavljujem da je procjena trţišne vrednosti uraĊena prema 
metodama vrednovanja koje se zasnivaju na meĊunarodnim standardima procjene 
vrednosti. 
Svrha procjene vrednosti: za potrebe dodatnog osiguranja u NLB grupi. 
 

Pretpostavke, ograniĉavajuće okolnosti:  
Kvalifikacija procenitelja: dipl. ing arh., stalni sudski vještak za arhitekturu, 
graditeljstvo i procjenu nekretnina 
 
 
 

OSIGURANJE DISKONT 

  Stambene nekretnine na dobrim lokacijama 30% 

Zemljišta za stambenu izgradnju na dobrim lokacijama 30% 

Stambene nekretnine izvan dobrih lokacija 50% 

Zemljišta za stambenu izgradnju izvan dobrih lokacija 50% 

Poslovni prostori na dobrim lokacijama 30% 

Zemljišta za poslovnu izgradnju na dobrim lokacijama 30% 

Poslovni prostori izvan dobrih lokacija 50% 

Zemljišta za poslovnu izgradnju izvan dobrih lokacija 50% 

Poslovni prostori sa širom uporabnom vrijednosti 50% 

Skladišta sa širom uporabnom vrijednosti 50% 

Poslovni prostori namijenjeni specifiĉnoj upotrebi 70% 

Skladišta namijenjeni specifiĉnoj upotrebi 70% 

Poljoprivredna i šumska zemljišta 50% 

Ostale specijalne nekretnine 50% 
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LOKACIJA  
 

Šibenik se nalazi na 43˚44' sjeverne zemljopisne širine i 15˚55 istoĉne zemljopisne 
duţine. Reljef karakterizira vrlo razvedena obala, širok pojas zaleĊa primorsko-
dinarskog krša Zagore, brdsko-planinski prostor sa zavalom Plavno i plodnim 
poljima u kršu, Kninsko, Kosovo i Petrovo polje te sjevernom zaravni Bukovica s 
Prominom, kanjonom rijeka Krke i Ĉikole te Miljevcima. 
 

                            
 

Pogled na Šibenik                                                       Katedrala sv. Jakova 
 
Krajobraz regije je vrlo raznolik, a more je najveće bogatstvo i osnovni prirodni izvor 
koji odreĊuje gospodarsku osnovu. Zraĉna duljina obale je 56,2 km, a stvarna ĉak 
805,9 km. Na podruĉju ţupanije nalaze se dva nacionalna parka, Krka i Kornati , te 
jugoistoĉni (manji) dio Parka prirode Vransko jezero.  
 
Prosjeĉna gustoća naseljenosti je 51,7 st. na km2. U Šibeniku u 2010. godini, prema 
podacima Hrvatske gospodarske komore, registrirano je ukupno 838 tvrtki i 1321 
obrtnik. Grad Šibenik se prema indeksu razvijenosti svrstava IV. skupinu jedinica 
lokalne samouprave ĉija je vrijednost indeksa razvijenosti izmeĊu 100% i 125% 
(100,52%) prosjeka Republike Hrvatske, što znaĉi da ne pripada niti jednoj kategoriji 
potpomognutih podruĉja.  Danas je Šibenik glavni grad, kulturno-prosvjetno, 
administrativno i gospodarsko središte Šibensko-kninske ţupanije koje broji 51 553 
stanovnika ( 2001., zajedno s prigradskim naseljima).  
 
Do 80-ih godina 20. stoljeća Šibenik je bio jaki industrijski centar (tvornice "TEF" i 
"TLM"), šibenska luka je bila meĊu najvećima u bivšoj Jugoslaviji, no dolazi do 
gospodarskog pada, a u 90-ima TEF prestaje s radom (tvornica je uklonjena), a TLM 
koji je znatno oštećen u ratu, znatno je smanjio proizvodne kapacitete.   
 
Grad Šibenik je poĉeo sa izgradnjom i proširenjem Luke Šibenik, na prostoru od 44 
tisuće kvadrata, na kojem će se nalaziti terminal, u isto će vrijeme moći pristati 
kruzer do 260 metara, veliki trajekt od 180 metara, dva broda u linijskoj plovidbi od 
po 60 metara. Cjelokupna investicija iznosi 24 milijuna eura, a završetak radova 
oĉekuje se do 2014. ili 2015. g. Turizam se u Šibeniku posljednih godina stalno 
razvija i broj gostiju iz godine u godinu sve više raste. Najviše turista koji ljetuju na 
šibenskoj rivijeri odsjeda u hotelima u hotelskom naselju Solaris ili pak u nekoliko 
kilometara udaljenim Vodicama, Primoštenu, Rogoznici ili na otocima poput Zlarina 
ili Prvića. 

http://hr.wikipedia.org/wiki/Reljef
http://hr.wikipedia.org/wiki/Polja_u_kr%C5%A1u
http://hr.wikipedia.org/wiki/Miljevci
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatski_nacionalni_parkovi_i_parkovi_prirode
http://hr.wikipedia.org/wiki/Krka
http://hr.wikipedia.org/wiki/Nacionalni_park_Kornati
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatski_nacionalni_parkovi_i_parkovi_prirode
http://hr.wikipedia.org/wiki/Vransko_jezero
http://hr.wikipedia.org/wiki/%C5%A0ibensko-kninska_%C5%BEupanija
http://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=TEF&action=edit&redlink=1
http://hr.wikipedia.org/wiki/TLM
http://hr.wikipedia.org/wiki/TLM
http://hr.wikipedia.org/wiki/Domovinski_rat
http://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Luka_%C5%A0ibenik&action=edit&redlink=1
http://hr.wikipedia.org/wiki/Vodice
http://hr.wikipedia.org/wiki/Primo%C5%A1ten
http://hr.wikipedia.org/wiki/Rogoznica
http://hr.wikipedia.org/wiki/Zlarin
http://hr.wikipedia.org/wiki/Prvi%C4%87
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Brodarica je mirno naselje vila i privatnih kuća pogodno za obiteljski odmor i kupanje 
na kamenim i pješĉanim plaţama. Smještaj se nudi u brojnim obiteljskim kućama i 
apartmanima.  
Raznovrsnom turistiĉkom i ugostiteljskom ponudom, Brodarica privlaĉi izletnike, 
turiste i domaće goste, a izvanpansionska ponuda ukljuĉuje restorane, caffe barove, 
konobe, night clubove, sportske terene (tenis, mini golf, stolni tenis…), vodene 
sportove, škole ronjenja i ostalo. U Brodarici postoji velik broj ugostiteljskih objekata 
koji nude izvorne Dalmatinske specijalitete. Krapanj je otok koji je udaljen od 
Brodarice svega 300m. Najmanji, najniţi i najnaseljeniji je otok Sredozemlja. 
Njegova najviša nadmorska visina ne prelazi 1,25m. poznat je po tradiciji 
spuţvarenja.  
 

Drţava: Hrvatska 
Ţupanija: Šibensko -Kninska 
 
Površina 
Ukupna:  663 km2 
Gradskog naselja:  44 km2 

 
Stanovništvo (2011)  
Ukupno: 46332 stanovnika 
 
 

*Izvor   http://hr.wikipedia.org 

 

 
Lokacija predmetne nekretnine 
 

 
 
 

 

http://hr.wikipedia.org/wiki/Dr%C5%BEava
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatske_%C5%BEupanije
http://hr.wikipedia.org/wiki/Splitsko-dalmatinska_%C5%BEupanija
http://hr.wikipedia.org/wiki/Povr%C5%A1ina
http://hr.wikipedia.org/wiki/Stanovni%C5%A1tvo
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2. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEČENOG STANJA 
 
IDENTIFIKACIJA  
 

kat. općina: DONJE POLJE 
z.k.ul.br.: 4888 
z.k.ĉest.br.: 3055/4, 3055/11, 3055/12 
k. ĉ. br.:(identifikacija) 3055/4, 3055/11, 3055/12 k.o. DONJE POLJE 
opis nekretnine: VOĆNJAK, PAŠNJAK, PAŠNJAK 
vlasnik nekretnine: IMING D.O.O. STOBREĈ, PUT VRBOVNIKA B.B. 
površina ĉestice: 532 + 520 + 601 = 1653 m² 
 
 

kat. općina: DONJE POLJE 
z.k.ul.br.: 3110 
z.k.ĉest.br.: 3055/1 
k. ĉ. br.:(identifikacija) 3055/1 k.o. DONJE POLJE 
opis nekretnine: VINOGRAD 
vlasnik nekretnine: 1. UDIO 230/1497 

 ŢIŢIĆ DRAGO JURIN 
2. UDIO 138/1497 
PAIĆ BOŢO SIN FRANE 
3. UDIO 1129/1497 
IMING D.O.O. STOBREĈ, PUT VRBOVNIKA B.B. 

površina ĉestice: 202 m² 
 
OPIS ZATEČENOG STANJA  
 

Predmetno zemljište nalazi se u naselju Brodarica, cca 5 km juţno od Šibenika. 
Zemljište je smješteno izmeĊu obale Maratuše i magistralne prometnice D8. Pristup 
je omogućen sa odvojka magistralne prometnice.  
Sve ĉetiri ĉestice ĉine jednu cjelinu od ĉega je k.ĉ. 3055/1 formirana kao pristupni 
put (u suvlasništvu) vi na njoj nije moguća gradnja. 
Objekti u susjedstvu su uglavnom obiteljske kuće i objekti sa apartmanima.    
Prema Urbanistiĉkom planu ureĊenja naselja Brodarica zemljište se nalazi u zoni S1 
stambene namjene. 
 
 
LEGALNI STATUS 
 

Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemljišnu knjigu i katastar. 
 
Tereti i zabiljeţbe vidljivi su iz priloţenog z.k. izvatka. 
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UPU BRODARICA 
 

 
 
Stambena namjena – S1  
 
Površine stambene namjene S1 su površine na kojima su postojeće i planirane 
graĊevine stambene, jednoobiteljske i višeobiteljske.  
Na površinama stambene namjene mogu se graditi i ureĊivati prostori i za prateće 
sadrţaje:  
 
-prodavaonice robe dnevne potrošnje najveće GBP 400 m2;  
-predškolske ustanove (djeĉji vrtići i jaslice), škole;  
-ustanove zdravstvene zaštite i socijalne skrbi;  
-druge namjene koje dopunjuju stanovanje, ali mu istodobno ne smetaju (osobne 
usluge, sitni obrti, vjerske zajednice, poslovni prostori - uredi, manji ugostiteljski  
te sportsko-rekreativni sadrţaji i površine i sl.);  
-parkovi i djeĉja igrališta.  
Prateći sadrţaji mogu biti u sklopu stambene graĊevine ili u zasebnoj pomoćnoj 
graĊevini na graĊevnoj ĉestici, uz uvjet da unutar jedne graĊevne ĉestice mogu biti 
površine najviše 120 m2 GBP-a na jednoobiteljskoj graĊevini, i najviše 180 m2 GBP-
a na višeobiteljskoj graĊevini. Postojeći prateći sadrţaji veći od propisanih mogu se 
zadrţati, ali bez povećanja.  
 
Na zasebnoj graĊevnoj ĉestici veliĉine do 2000 m2 mogu biti samostojeće graĊevine 
za prodavaonice robe dnevne potrošnje, a predškolske ustanove, škole, ustanove 
zdravstvene zaštite, domovi umirovljenika, vjerske graĊevine i manje komunalne 
graĊevine, igrališta, sportsko-rekreacijske površine i manji parkovi  
 
na graĊevnim ĉesticama kojima površina nije ograniĉena.  
 
Na površinama stambene namjene ne mogu se graditi graĊevine za proizvodnju, 
skladišta, servisi, odnosno sadrţaji koji bukom, mirisom i prometnim intenzitetom 
ometaju stanovanje. Postojeći takvi sadrţaji mogu se zadrţati, bez mogućnosti 
širenja, s tendencijom prenamjene u namjenu primjerenu stanovanju.  
Na površinama stambene namjene postojeće se garaţe ne mogu prenamijeniti.  
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4. UVJETI I NAĈIN GRADNJE STAMBENIH  GRAĐEVINA  
4.1.Namjena graĊevina  
 
Ĉlanak 41.  
 
Stambenim graĊevinama, u smislu primjene prostornih pokazatelja ovih odredbi, 
smatraju se i stambeno-poslovne i poslovne graĊevine koje se mogu graditi u 
zonama stambenih i mješovitih namjena.  
Stambeno-poslovnim graĊevinama smatraju se graĊevine koje uz stambeni prostor 
sadrţe i poslovne sadrţaje. U tim graĊevinama površina poslovnog prostora 
odreĊuje se sukladno odredbama toĉke 1.2.  
 
Korištenje i namjena površina.  
 

 
 
4.2.Smještaj graĊevina  
 
Ĉlanak 42.  
Na jednoj graĊevnoj ĉestici moţe se graditi jedna osnovna graĊevina te jedna ili više 
pomoćnih graĊevina koje s osnovnom ĉine funkcionalnu i oblikovnu cjelinu a u 
skladu s odredbama za sadrţaje pojedine namjene.  
Pomoćnim graĊevinama smatraju se garaţe, drvarnice, spremišta, nadstrešnice, i 
druge pomoćne graĊevine bez izvora zagaĊenja, koje sluţe redovnoj upotrebi 
stambene, stambeno-poslovne ili poslovne graĊevine.  
Osnovna graĊevina se u pravilu postavlja na uliĉni graĊevni pravac paralelom s 
regulacijskim pravcem, a pomoćne graĊevine po dubini graĊevne ĉestice, iza  
osnovne graĊevine.  
Iznimno se moţe dozvoliti i drugaĉiji smještaj graĊevina na graĊevnoj ĉestici, ukoliko 
konfiguracija terena i oblik graĊevne ĉestice, te uobiĉajena organizacija ĉestice ne 
dozvoljavaju prethodno opisan naĉin izgradnje.  
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Ĉlanak 43.  
Uz stambenu graĊevinu, na istoj se graĊevnoj ĉestici mogu graditi pomoćne 
graĊevine, i to:  
 
* prislonjene uz stambenu graĊevinu I odmaknute od susjednih meĊa,  
* odvojeno od stambene graĊevine i odmaknute od susjednih meĊa. Udaljenost 
pomoćne graĊevine od stambene zgrade na istoj graĊevnoj ĉestici ne moţe biti 
manja od 4,0 m kada se gradi kao posebna dvorišna graĊevina.  
* na poluugraĊeni naĉin uz sljedeće uvjete: da je id prema susjednoj ĉestici izveden 
od vatrootpornog materijala, da se u zidu prema susjedu ne grade otvori, da se 
odvod krovne vode s pomoćne graĊevine riješi na pripadajuću ĉesticu te da na 
susjednoj ĉestici već postoji izgraĊena pomoćna graĊevina na meĊi ili je njena 
gradnja predviĊena detaljnim planom ureĊenja. Uz višestambenu graĊevinu kao 
pomoćnu graĊevinu moţe se graditi samo garaţe.  
 
Ĉlanak 44.  
MeĊusobni razmak osnovnih obiteljskih graĊevina ne moţe biti manji od 6,0 m.  
Iznimno, kad se radi o zamjeni postojeće graĊevine novom, moţe se zadrţati i 
postojeći razmak graĊevina i ako je on manji od prethodno navedenog.  
Višestambene se graĊevine ne mogu graditi na udaljenosti od susjedne graĊevne 
ĉestice manjoj od pola visine graĊevine (h/2).  
MeĊusobni razmak višestambenih graĊevina ne moţe biti manji od visine više 
graĊevine uz uvjet zadovoljenja propisa o zaštiti od poţara i elementarnih  
nepogoda i ratnih razaranja.  
 
Ĉlanak 45.  
MeĊusobni razmak novih obiteljskih graĊevina u preteţito izgraĊenim dijelovima 
naselja moţe biti iznimno i manji, pod uvjetom da je tehniĉkom dokumentacijom 
dokazano:  
-da konstrukcija graĊevine ima povećani stupanj otpornosti na rušenje od 
elementarnih nepogoda, -da u sluĉaju potresa ili ratnih razaranja rušenje graĊevine 
neće u većem opsegu ugroziti ţivote ljudi, niti izazvati oštećenje na drugim 
graĊevinama.  
 
Ĉlanak 46.  
Udaljenost buĉnih poslovnih prostora i graĊevina od stambenih zgrada ne moţe biti 
manja od 40,0 m, a od stana vlasnika ne manja od 20,0 m.  
 
Ĉlanak 47.  
S obzirom na odnos prema meĊama susjednih graĊevnih ĉestica graĊevine mogu 
biti: 
 -samostojeće  
-poluugraĊene (dvojne)  
-skupne (u nizu)  
Samostojeće se graĊevine mogu graditi na cijelom obuhvatu Plana.  
PoluugraĊene se graĊevine mogu graditi u izgraĊenom dijelu naselja i zonama 
oznaĉenim na kartografskom prikazu br. 4. a izvan navedenih podruĉja samo kao 
dovršetak zapoĉetog dvojnog objekta.  
Skupne se graĊevine mogu graditi samo iznimno, na osnovi DPU-a u oznaĉenim 
zonama, uz uvjet da niz ima do 5 elemenata i da njegova ukupna duţina  
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nije veća od 50 m. Izvan navedenih podruĉja gradnja skupnih graĊevina moguća je 
samo kao dovršetak zapoĉetog niza, bez obzira na njegovu duţinu i broj elemenata.  
Udaljenost graĊevina od boĉnih i straţnje meĊe  
 
Ĉlanak 48. 
 Slobodnostojeća obiteljska graĊevina se gradi na udaljenosti od najmanje 3 m od 
granice susjedne graĊevne ĉestice, a u neizgraĊenim podruĉjima i ne manje od pola 
visine proĉelja graĊevine uz tu meĊu.  
Iznimno se unutar izgraĊenog dijela graĊevinskog podruĉja graĊevine mogu graditi i 
na udaljenosti od najmanje 2 m od granice susjedne graĊevne ĉestice, u skladu s 
lokalnim uvjetima.  
Na dijelu graĊevine koja se izgraĊuje na udaljenosti manjoj od 3 m od susjedne 
meĊe, ne mogu se projektirati niti izvoditi otvori.  
Otvorima se ne smatraju fiksna ostakljenja neprozirnim staklom maksimalne veliĉine 
60 Ř 60 cm, dijelovi zida od staklene opeke, ventilacijski otvori maksimalnog 
promjera, odnosno stranice 15 cm, a kroz koje se ventilacija odvija prirodnim putem i 
kroz koji nije moguće ostvariti vizualni kontakt.  
Udaljenost balkona, terasa, otvorenih stubišta, cisterna i septiĉkih jama od granica 
ĉestice ne moţe biti manja od 3,0 m. 
 Dogradnja i nadogradnja na postojećim graĊevinama ne moţe se dozvoliti na 
dijelovima koji su izgraĊeni na udaljenosti manjoj od 3 m od susjedne parcele. 
Iznimno nadogradnja se moţe dozvoliti i na udaljenosti manjoj od 3 m, ali ne manje 
od 2 m, uz uvjet da je graĊevina koja se nadograĊuje izgraĊena u skladu s tako 
izdanom graĊevinskom dozvolom.  
 
Ĉlanak 49.  
GraĊevine koje se izgraĊuju na poluugraĊeni naĉin (dvojne graĊevine) jednom 
svojom stranom se prislanjaju na granicu susjedne graĊevne ĉestice, odnosno uz 
susjednu graĊevinu.  
Zid izmeĊu dvije poluugraĊene graĊevine mora se izvesti kao protupoţarni.  
Iznimno se unutar izgraĊenog dijela graĊevinskog podruĉja ostali dijelovi graĊevine 
mogu graditi na udaljenosti manjoj od 3 m od granice susjedne graĊevine ali ne 
manje od 2 m, ukoliko se time ne umanjuje kvaliteta ţivota na susjednoj ĉestici.  
 
Ĉlanak 50. 
 GraĊevine koje se izgraĊuju u nizu dvjema svojim stranama se prislanjaju na 
granice susjednih graĊevnih ĉestica i uz susjedne graĊevine. Za krajnju graĊevinu  
primjenjuju se uvjeti za poluugraĊene graĊevine.  
 
Udaljenost graĊevina od regulacijske linije  
 
Ĉlanak 51.  
Najmanja udaljenost graĊevine od regulacijske linije odreĊuje se:  
-za stambene graĊevine h/2.5 m  
-za garaţe 5 m  
-za pomoćne graĊevine na ĉestici 5 m  
-za gospodarske graĊevine s  
potencijalnim izvorom zagaĊenja 20 m  
-za pĉelinjake 15 m  
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Iznimno, u preteţito izgraĊenom dijelu naselja graĊevina se moţe postaviti na 
graĊevni pravac okolnih graĊevina i kada je bliţi regulacijskoj liniji, ako se time ne 
onemogućava planirano proširenje javnoprometne površine.  
Iznimno, garaţe se mogu graditi i na regulacijskom pravcu osim uz JTC, lokalnu 
cestu 650/3 (Ul. Gomnjanik) i Raţinsku cestu.  
Iznimno, graĊevine uz drţavnu i ţupanijsku cestu ne smiju se locirati na udaljenosti 
manjoj od 1,8 visine graĊevine od ruba kolnika te ceste, gdje se visinom smatra 
visina sljemena ako je zabatni zid paralelan s cestom, odnosno visina vijenca u 
ostalim sluĉajevima.  
 
4.3.Naĉin gradnje  
 
Ĉlanak 52.  
Stambene graĊevine mogu se graditi kao:  
a) obiteljske graĊevine  
* jednoobiteljske – visine do P+1, s maksimalno 2 stana,  
* višeobiteljske – visine do P+2, s maksimalno 4 stana,  
b) višestambene graĊevine – visine do P+2, s 5 i više stanova u graĊevini,  
 
4.4.Oblik, veliĉina i izgraĊenost graĊevne ĉestice  
 
Ĉlanak 53.  
GraĊevna ĉestica mora imati površinu i oblik koji omogućava njeno racionalno 
korištenje i izgradnju u skladu s odredbama ovog Plana, odnosno utvrĊenim 
uvjetima za izgradnju.  
Kod utvrĊivanja uvjeta za izgradnju graĊevna ĉestica moţe se iznimno formirati tako 
da se ĉestici, koja površinom većom od polovine ulazi u zonu jedne namjene, moţe 
prikljuĉiti njen preostali dio ili dio potreban za formiranje graĊevne ĉestice iz zone 
druge namjene na kojoj je gradnja dopuštena, s time da graĊevna ĉestica moţe 
imati najviše 50 m duţine, a planirana graĊevina moţe biti smještena iskljuĉivo na  
dijelu ĉestice unutar preteţite namjene.  
Nadstrešnica je namijenjena za natkrivanje parkirališta, terasa, stubišta, ulaznih 
prostora, otvorenih površina graĊevne ĉestice i sl., najveće ukupne površine 25 m2 
na graĊevnoj ĉestici, te se ne uraĉunava u GBP, ali se uraĉunava u izgraĊenost  
graĊevne ĉestice (osim nadstrešnice nad ulazom u graĊevinu), a za njezin smještaj 
primjenjuju se pravila za pomoćne graĊevine.  
U izraĉun koeficijenata (kig i kis) ne uraĉunava se površina otvorenih bazena.  
 
Obiteljska gradnja  
 
Ĉlanak 54.  
Minimalne veliĉine graĊevnih ĉestica za novu gradnju obiteljskih graĊevina u 
zonama S1, svim zonama mješovitih namjena M te zoni S2, odnosno koeficijenti 
izgraĊenosti odreĊeni su u sljedećoj tablici:  
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Kada su navedene dvije veliĉine manja se odnosi na izgraĊeni dio naselja.  
 
Prizemne graĊevine mogu imati podrum, prizemlje i potkrovlje (Po+P+Pk), a 
višeetaţne podrum, prizemlje, 1-2 kata i potkrovlje (Po+P+(1-2)k+Pk).  
 
NAJVEĆA POVRŠINA GRAĐEVNE ĈESTICE ZA OBRAĈUN kig i kis je:  
 
-za slobodnostojeću graĊevinu u zoni S1 i M 700 m2  
-za slobodnostojeću graĊevinu u zoni S2 800 m2  
-za dvojnu (poluugraĊenu) graĊevinu 420 m2  
-za graĊevinu u nizu (ugraĊenu graĊevinu) 300 m2  
a najveća površina graĊevne ĉestice obiteljske stambene graĊevine unutar 
Brodarice iznosi:  
a) za izgradnju graĊevine na slobodnostojeći naĉin 1.000 m2  
b) za izgradnju graĊevine na poluotvoreni naĉin  900 m2  
c) za izgradnju ugraĊenih graĊevina  600 m2  
uz uvjet najvećeg koeficijenta izgraĊenosti za ove ĉestice kig=0,2 i koeficijenta 
iskoristivosti kis = 0,8. Iznimno, najveća površina graĊevne ĉestice moţe biti do 
2.000 m2 kada se uz stambene graĊevine izgraĊuju graĊevine za gospodarsku 
djelatnost koja zahtijeva veću površinu. Koeficijent izgraĊenost je najviše kig=0,2, a 
koeficijent iskoristivosti kis = 0,8.  
Dvojne (poluugraĊene) graĊevine ne mogu se graditi na graĊevnim ĉesticama širim 
od 16 m, niti površine veće od 420 m2.  
GraĊevine u nizu (ugraĊene graĊevine) ne mogu se graditi na graĊevnim ĉesticama 
širim od 10 m, niti površine veće od 300 m2.  
 
GraĊevine u nizu, ukoliko se ne radi o interpolaciji  
 
– dovršetku zapoĉetog niza u već izgraĊenom dijelu graĊevinskog podruĉja, moguće 
je graditi samo na osnovi detaljnog plana ureĊenja.  
U skladu sa ĉl. 18. Odluke o izmjenama i dopunama PPUG-a interpolacija i 
rekonstrukcija u izgraĊenom dijelu naselja je moguća na graĊevnim ĉesticama do  
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10% manjim od prethodno odreĊenih, a koeficijent izgraĊenosti graĊevinskih ĉestica 
moţe biti do 0,6, ovisno o gustoći i postojećoj tipologiji izgradnje, te postojećoj 
matrici naselja .  
Prigodom osnivanja graĊevne ĉestice gradnja je moguća i na graĊevnoj ĉestici 
površine do 5% manje od propisane minimalne površine, ako se dio katastarske 
ĉestice prikljuĉuje planiranoj ulici ili pristupnom putu, s tim da se kvantifikacija odnosi 
na propisanu ĉesticu.  
Prigodom rekonstrukcije, dogradnje, nadogradnje, gradnje zamjenskih graĊevina i 
interpolacija moguće je graĊevne ĉestice manje od onih propisanih umanjiti za pojas 
nuţan za proširenje ulice.  
 
Višestambena gradnja  
 
Ĉlanak 55.  
Površina graĊevne ĉestice višestambenih graĊevina, stambenih, poslovnih i 
stambeno-poslovnih graĊevina ne odreĊuje se već se utvrĊuje sukladno potrebama 
te graĊevine i obuhvaća zemljište ispod graĊevine i zemljište potrebno za redovitu 
upotrebu graĊevine što ukljuĉuje i potrebne hortikulturno ureĊene površine na 
prirodnom tlu te parkirališne površine korisnika graĊevine.  
 
Ĉlanak 56.  
Koeficijent izgraĊenosti višestambenih graĊevina graĊenih na:  
-slobodnostojeći i poluugraĊeni naĉin ne moţe biti veći od kig=0,4  
-ugraĊenih graĊevina ne moţe biti veći od kig=0,5  
Koeficijent iskoristivosti ne moţe biti veći od kis = 1,6.  
U izraĉun koeficijenata iz prethodnog stavka ne uraĉunava se površina otvorenih 
bazena.  
 
4.5.Visina i oblikovanje graĊevina  
 
Ĉlanak 57.  
Za izgradnju na podruĉju Brodarice dozvoljava se izgradnja:  
-jednoobiteljskih graĊevina maksimalne nadzemne etaţnosti: prizemlje + 1 kat + 
potkrovlje, maksimalne visine vijenca 8,0 m mjerene u teţištu graĊevine odnosno 
maksimalne visine graĊevine 8,75m;  
-višeobiteljskih graĊevina maksimalne nadzemne etaţnosti: prizemlje + 2 kata, 
maksimalne visine vijenca 9,5 m mjerene u teţištu graĊevine odnosno maksimalne  
visine graĊevine 10,5m;.  
Maksimalna visina višestambenih graĊevina je tri etaţe: prizemlje + 1 kat + 
potkrovlje ili prizemlje + 2 kata, maksimalne visine vijenca 9,5 m mjerene u teţištu  
graĊevine odnosno maksimalne visine graĊevine 10,5m;  
Unutar zona višestambene izgradnje DPU-om se moţe utvrditi i veća visina tj. 
maksimalna visina graĊevine 12 m, bez povećanja katnosti.  
Visina poslovnih graĊevina koje se grade na istoj ĉestici sa stambenom graĊevinom 
ne smije biti veća od visine stambene graĊevine.  
Sve graĊevine mogu imati podrum, preteţito ukopanu etaţu ili/i suteren uz uvjet da 
visina graĊevina ne prelazi prethodno navedene veliĉine.  
Višestambena graĊevina smije imati više etaţa podruma namijenjenih skloništu, 
spremištima i parkiranju osobnih automobila.  
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Ĉlanak 58.  
Potkrovlje je dio graĊevine (etaţa) ispod kose krovne konstrukcije, a iznad vijenca 
posljednje etaţe graĊevine, ĉiji nadozid nije veći od 1,2 m i moţe biti namijenjeno 
stanovanju ili poslovanju. Krovna konstrukcija moţe biti ravna ili kosa. Kosa krovna 
konstrukcija izvodi se nagibom 22o-30o. Istak vijenca moţe biti najviše 25 cm. 
Izuzetno se kod rekonstrukcije krovišta u postojećim gabaritima dozvoljava 
zadrţavanje većih postojećih nagiba. Prozori potkrovlja mogu biti izvedeni u kosini 
krova ili na zabatnom zidu ili kao vertikalni otvori u kosini krova sa svojom krovnom 
konstrukcijom i ukupne duţine do 30% pripadajućeg proĉelja. Postojeći tavanski 
prostori mogu se prenamijeniti u stambene ili poslovne namjene, ukoliko se 
prenamjena moţe izvršiti u postojećim ili Planom dozvoljenim gabaritima.  
Izvedena ravna krovišta koja zbog loše izvedbe ne odgovaraju svrsi, mogu se 
preurediti u kosa. Rekonstrukcija će se izvršiti u skladu s uvjetima ureĊenja 
propisanim ovim Planom.  
 
Ĉlanak 59.  
GraĊevina moţe imati:  
* podrum - potpuno ukopani dio graĊevine ĉiji se prostor nalazi ispod poda prizemlja 
(jedna ili više etaţa);  
* preteţito ukopanu etaţu - dio graĊevine ukopan u konaĉno ureĊeni teren uz 
proĉelje graĊevine s više od 50% svoga volumena, a gornja kota stropne 
konstrukcije moţe biti do 1,2 m iznad najniţe kote konaĉnog ureĊenog terena uz 
graĊevinu  
* prizemlje – s gornjom kotom poda na max. 1,2 m iznad najniţe kote konaĉnog 
ureĊenog terena uz graĊevinu;  
* kat (1-2)  
* potkrovlje – visine nadozida max. 1,2 m oblikovno krovnim plohama nagiba 22°-30° 
 
Ĉlanak 60.  
Horizontalni i vertikalni gabariti graĊevina, oblikovanje proĉelja i krovišta, te 
upotrijebljeni graĊevni materijali moraju biti usklaĊeni s okolnim graĊevinama,  
krajolikom i tradicijskim naĉinom izgradnje.  
Krovišta nije moguće pokrivati limom, šindrom, betonskim elementima i sliĉnim, 
podneblju neprimjerenim, materijalima.  
GraĊevine koje se izgraĊuju na poluotvoreni naĉin ili u nizu moraju s graĊevinom na 
koji su prislonjeni ĉiniti arhitektonsku cjelinu.  
 

 
4.6.Ograde i parterno ureĊenje  
 
Ĉlanak 61.  
Uliĉna ograda podiţe se iza regulacijske linije u odnosu na javnu prometnu površinu.  
Kada se javna cesta koja prolazi kroz naselje ureĊuje kao ulica, udaljenost vanjskog 
ruba uliĉne ograde od osi ulice mora iznositi najmanje:  
-kod drţavne ceste 10 metara  
-kod ţupanijske ceste 8 metara  
-kod lokalne i nerazvrstane ceste 5 metara  
 

Ĉlanak 62.  
Ograda prema ulici moţe biti visine do 1,50 m.  
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Iznimno, ograde i mogu biti više od 1,50 m, kada je to nuţno radi zaštite graĊevine ili 
naĉina njezina korištenja ili stvaranja urbane slike ulice, trga. Puno podnoţje uliĉne 
ograde ne moţe biti više od 100 cm. Dio uliĉne ograde iznad punog podnoţja mora 
biti prozraĉno, izvedeno od drveta, pocinĉane ţice ili drugog materijala sliĉnih 
karakteristika ili izvedeno kao zeleni nasad (ţivica ili drugo). Visina ograda izmeĊu 
graĊevnih ĉestica ne moţe biti veća od 2,0 m, mjerena od kote konaĉno zaravnatog 
terena.  
 
Ĉlanak 63.  
Teren oko graĊevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti tako da se ne 
narušava izgled naselja, te da se onemogući otjecanje vode na štetu susjednog  
zemljišta, odnosno susjednih graĊevina. Najveća visina potpornog zida ne moţe biti 
veća od 2,0 m. U sluĉaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine, tada ga je 
potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od min 1,5 m, a 
teren svake terase ozeleniti.  
 
Ĉlanak 64.  
Prilazne stube, terase do 60 cm iznad razine terena, potporni zidovi i sl. mogu se 
graditi i izvan gradivog dijela graĊevne ĉestice, ali tako da se na jednoj strani  
graĊevne ĉestice osigura nesmetan prilaz na straţnji dio graĊevne ĉestice 
minimalne širine 3,0 m, osim kod ugraĊenih graĊevina.  
 
Ĉlanak 65.  
Najmanja površina obvezno ozelenjenog dijela graĊevne ĉestice na prirodnom tlu je 
30% u zoni S1, 40% u zoni S2 i 30% u zonama M1, M2 i Mt.  
 

 
4.7.Prikljuĉak na prometnu infrastrukturu  
 
Ĉlanak 66.  
GraĊevna ĉestica mora imati neposredan pristup na javnu prometnu površinu. 
Detaljnim razgraniĉenjem pojedinih namjena površina ne moţe se osnovati 
graĊevna ĉestica iza graĊevne ĉestice uz ulicu (drugi red gradnje). Iznimno u 
izgraĊenom dijelu naselja širina kojom je graĊevna ĉestica vezana na 
javnoprometnu površinu moţe biti uţa, ali ne manja od 3 m. Iznimno, postojeće se 
sluţnosti mogu zadrţati ako nije osiguran neposredan pristup na javnu prometnu 
površinu, odnosno dok on ne bude moguć. U sluĉaju prilaza na drţavnu, ţupanijsku 
ili lokalnu cestu u postupku izdavanja lokacijske dozvole potrebno je ishoditi 
posebne uvjete prikljuĉenja od sluţbe koja tim cestama upravlja. Kada se graĊevna 
ĉestica nalazi uz spoj ulica razliĉitog znaĉaja, prilaz s te ĉestice na javnu prometnu 
površinu obavezno se ostvaruje preko ulice niţeg znaĉaja.  
 
Ĉlanak 67.  
Na drţavnu odnosno ţupanijsku cestu nije dozvoljen direktan pristup graĊevnih 
ĉestica neizgraĊenog dijela graĊevinskog podruĉja već je za njih potrebno osigurati  
posebnu prometnu površinu i preko nje pristup na drţavnu odnosno ţupanijsku 
cestu. Iznimno, graĊevna ĉestica koja će se formirati u namjeni D10 moţe, zbog 
svog sadrţaja, imati direktan pristup na Jadransko turistiĉku cestu, osiguran  
horizontalnom I vertikalnom signalizacijom.  
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4.8.Promet u mirovanju  
 
Ĉlanak 68.  
Potrebe prometa u mirovanju zadovoljavaju se na graĊevnoj ĉestici pripadajuće 
graĊevine. Normativi za dimenzioniranje dani su u poglavlju 5. ovih Odredbi.  
Iznimno, DPU-om se moţe predvidjeti smještaj automobila posjetilaca stambenih 
sadrţaja na javnom parkingu u proširenom koridoru ulice. Stajanke javnih  
parkirališta izvode se naizmjeniĉno sa stablima drvoreda (1 stablo nakon 3 uzduţne 
ili 4-5 okomitih/ kosih stajanki). 
 
 4.9.Komunalno opremanje graĊevina  
 
Ĉlanak 69.  
GraĊevine svih namjena moraju imati prikljuĉak na javni vodoopskrbni cjevovod, 
elektroenergetsku mreţu I zatvoreni kanalizacijski sustav s proĉišćavanjem.  
Iznimno, otpadne vode iz domaćinstva obiteljskih graĊevina mogu se, do izgradnje 
kanalizacijskog sustava upuštati u propisno izvedene sabirne jame.  
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3. PROCJENA    
 

Procjena trţišne vrijednosti izraĊuje se na temelju dostupne dokumentacije te 
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.   
 

Za utvrĊivanje trţišne vrijednosti nekretnine koriste se USPOREDNA i 
REZIDUALNA metoda. 

 

 Pri izraĉunu koriste se sluţbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o 
trenutaĉnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te 
vlastita iskustva. 
 

Elaborat procjene izraĊuje se u skladu sa slijedećim vaţećim dokumentima: 
 

 
 

- Zakon o gradnji (NN 153/13) 
- Zakon o prostornom ureĊenju (NN 153/13) 
- Zakon o zemljišnim knjigama  (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 

100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13) 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 88/08), Pravilnik o 

izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vještacima (NN 
8/09 i 126/11) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 
137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09,  153/09 i 
143/12)  

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta 
graĊevinarstva Hrvatske 

- Uputstvo o naĉinu utvrĊivanja graĊevinske vrijednosti ekspropiranih 
objekata (NN 52/84) 

- Podatak o etalonskoj cijeni graĊenja (NN 100/12) 
- Priopćenje Drţavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova 

na podruĉju RH 
- Odluka o komunalnom doprinosu 
- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini 

vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
- Pravilnik o naĉinu obraĉuna površine i obujma u projektima zgrada 
- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraĉun površina i 

prostora, HRN ISO 9836:2002 
- Naĉela procjene trţišne vrijednosti nekretnina HDSV 5/07  
- Podaci o cijenama graĊevinskog zemljišta za adekvatnu lokaciju 
- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/14) i pripadni pravilnik 

(NN 79/14)  
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IZRAČUN VRIJEDNOSTI - USPOREDNA METODA 
 
Usporednom metodom vrijednost nekretnine utvrĊuje se usporeĊivanjem stvarno 
postignutih cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene 
usporeĊuje se sa nekretninama sliĉnih karakteristika ĉiji je promet ostvaren u 
proteklih nekoliko mjeseci.  
Odabrana vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama 
nekretnine. 
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IZRAČUN VRIJEDNOSTI - REZIDUALNA METODA 
 
Metoda rezidualne vrijednosti koristi se pri odreĊivanju vrijednosti zemljišne parcele 
s mogućnošću izgradnje. Pretpostavljena oĉekivana trţišna vrijednost umanjuje se 
za troškove izrade projektne dokumentacije, pripreme zemljišta, gradnje, doprinosa, 
marketinga, financiranja i dobiti. 
 
WG = W – Po 
 
WG = vrijednost neizgraĊenog zemljišta 
W = trţišna vrijednost dovršenog projekta 
Po = troškovi izgradnje i svi dodatni troškovi 
 

 
 
Za upit "brodarica šibenik kuća što jeftinije" pronaĊeno 73 nekretnina - prosjeĉna 
cijena 1.768 €/m2 
 
Pretpostavljeno: 
Prodajna cijena koju je moguće postići – 1400,00 €/m² NKP 
Trošak gradnje – 600,00 €/m² BRP 
Vanjsko ureĊenje – 30,00 €/m² 
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IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA - REZIDUALNA METODA 
  

PARAMETAR   VRIJEDNOST 

NKP 1.102,00 m²   

BRP 1.322,40 m²   

BVO 3.967,20 m³   

površina zemljišta 1.653,00 m²   

pretpostavljena tržišna vrijednost nakon realizacije 

stambeno €/m²NKP 1.400,00 € 1.102,00 m² 1.542.800,00 € 

 €/m²BRP       

ostalo €/m²NKP 0,00 € 0,00 m² 0,00 € 

 €/m²BRP       

Ukupan neto prihod     1.542.800,00 € 

troškovi 

trošak uklanjanja postojće izgradnje   0,00 € 

stambeno €/m² BRP 600,00 € 1.322,40 m² 793.440,00 € 

        

uređenje okoliša (parking, 
zelenilo) 30,00 € 

1.322,40 m² 
39.672,00 € 

ukupno:     833.112,00 € 

projekt, nadzor ...   7,00% 58.317,84 € 

nepredviđeni toškovi   5,00% 41.655,60 € 

ukupno:     99.973,44 € 

komunalni doprinos 17,81 € 3.967,20 m³ 70.655,94 € 

vodni doprinos 1,48 € 3.967,20 m³ 5.887,99 € 

ukupno:     76.543,93 € 

trošak financiranja   7,00% 

74.207,76 € 

period - građenje (mj.)   18 

udio kredita   70,00% 

period - financiranje (mj.)   24 

troškovi ukupno     1.083.837,13 € 

trošak prodaje i marketinga   2,00% 30.856,00 € 

dobit   15,00% 162.575,57 € 

vrijednost zemljišta     265.531,30 € 

kamate     33.605,98 € 

porez    5,00% 13.276,57 € 

      

vrijednost zemljišta 14,17% 
218.648,76 € 

  132,27 €/m² 

 218.600,00 € 
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4. ZAKLJUČAK 
 
 
Procijenjena trţišna vrijednost nekretnine, GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA na adresi  
Obala Raduĉa – Magistrala D8, 22010 Brodarica, Šibenik (z.k.ĉ.3055/4, 3055/11, 
3055/12, 3055/1 k.o. Donje polje), odabrana je usporednom metodom i iznosi: 
 

215.000,00 €  

ili 130 €/m² za z.k.ĉ. 3055/4, 3055/11, 3055/12 k.o. Donje polje 
i 

26.000,00 €  

ili 128 €/m² za z.k.ĉ. 3055/1 k.o. Donje polje 
(vlasniĉki udio 1129/1497 IMING D.O.O. STOBREĈ, PUT VRBOVNIKA B.B. – 20.570,00 €) 
 
 
 
Teĉaj EUR-a obraĉunat je prema teĉajnoj listi HNB 27.6.2015 godine i iznosi 7,58 
kn/€ (srednji teĉaj). 
 
Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom 
formatu nalazi se u arhivi vještaka. 
 
 
 

 
Izrada:  

Igor Rajĉić dipl. ing. arh. 
 Stalni sudski vještak za arhitekturu, 

graditeljstvo i procjenu nekretnina 
 

 
 



PRUDENS CERTUS d.o.o. za projektiranje i vještaĉenje iz podruĉja  

ARHITEKTURE, GRADITELJSTVA I PROCJENE NEKRETNINA 

                                                                                                                                                                                        

Tel. 01 4823 142, Gsm 098 781 125 

Radniĉki dol 15, 10000 Zagreb, Hrvatska      

 

24 

  

5. DOKUMENTACIJA      

 
FOTODOKUMENTACIJA 
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 KOPIJA IZVATKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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KOPIJA IZVATKA IZ KATASTRA 
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KOPIJA IZVATKA IZ POSJEDOVNOG LISTA 
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