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Nadležni sud:   Trgovački sud Zadar, Stalna služba Šibenik 

Poslovni broj spisa:  St-9/2015 

Stečajni masa:   Stečajna masa iza ADRIA d.d. u stečaju Ivanec 

Vladimira Nazora 77, OIB: 27213368059  

 

Stečajni upravitelj sukladno čl. 289  Stečajnog zakona (dalje: SZ) podnosi 

 

IZVJEŠĆE STEČAJNOG UPRAVITELJA  

O STANJU STEČAJNE MASE 22.9.2026. 

(O19) 

 

I. Stanje stečajne mase nakon završnog ročišta, odnosno zaključenja stečajnog postupka 

Stečajnu masu u ovom postupku čine nekretnine i sredstva na računu. 

 

Nekretnine 

Dijelovi ruševine nekadašnje pršutane se nalaze na parcelama u Drnišu, Ulica Ivana 

Meštrovića, upisani vlasnik je ADRIA dd Zadar, zkul 3434 k.o. Drniš, nema tereta: 

- čkbr. 1038/2, neplodno, površine    326 m2,  

- čkbr. 1040/3, oranica, površine 5.464 m2,  

- čkbr. 1042/3, neplodno, površine 1.215 m2 i 

- čkbr. 1043/3, oranica, površine 1.419 m2.   

 

Novčana sredstva 

Novčana sredstva na računu u iznosu 63.967,04 EUR.   

Navedena sredstva su namijenjena: 

- u iznosu 22.861,98 EUR za namirenje 73 bivša zaposlenika ADRIA dd 

Zadar, sukladno rješenju o utvrđenim tražbinama od 14.9.2015. godine, 

- u iznosu 19.426,76 EUR za namirenje 34 bivša zaposlenika ADRIA dd 

Zadar, sukladno Sporazumu o uređenju međusobnih odnosa od 27.4.2022., 

kojeg su potpisnici H-ABDUCO doo Zagreb i odvjetnica Gordana Brčić kao 

punomoćnica dijela prijašnjih radnika, te 

- u iznosu 21.678,30 EUR za podmirivanje troškova ovog postupka. 

 

Ostalo 

Preostali dijelovi ruševine nekadašnje pršutane u Drnišu su obuhvatili još čestica u k.o. Drniš, 

na istoj adresi Ulica Ivana Meštrovića, a vlasništvo je upisano na više fizičkih osoba,: 

- čkbr. 1036/4, zkul 2274, neplodno, površine 1.442 m2,  

- čkbr. 1037/3, zkul 895, neplodno, površine  1.687 m2, 

- čkbr. 1037/4, zkul 3065, vinograd, površine      25 m2 i 

- čkbr. 1041/9, zkul 1027, neplodno, površine 1.241 m2.   
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Sudski predmeti 

Pred Općinskim sudom u Zadru su u tijeku dva kaznena postupka, koji se vode pod 

oznakama K-167/2024 i K-666/2018. 

  

 

II.  Postupanje sa stečajnom masom 

Stečajni upravitelj na spis dostavlja Procjembeni elaborat stalnog sudskog vještaka Jure 

Jelenića iz Ždrelca, koji je procijenio nekretnine koje čine Stečajnu masu na 127.000,00 EUR. 

 

Stečajni upravitelj predlaže sazivanje skupštine vjerovnika sa slijedećim dnevnim redom: 

 

1. Donošenje odluke o unovčenju imovine koja je dio stečajne mase, a obuhvaćena 

je Procjembenim elaboratom stalnog sudskog vještaka Jure Jelenića 

 

 

III. Ostale informacije vezane uz Stečajnu masu 

Trenutno nema drugih informacija važnih za ovaj predmet. 

 

 

 

       Stečajna masa iza ADRIA dd u stečaju Ivanec 

       Dražen Vidman, stečajni upravitelj 
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SAŽETAK PROČJENE 
 
RJEŠENJE O IMENOVANJU 
 
POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENIH LITERATURA 
 
ZADATAK 
 
UVOD 
     
NALAZ I MIŠLJENJE          

     
    1.  Obilježja nekretnine 
            1.1.    Položajna obilježja 
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SAŽETAK PROCJENE 
 

15.8.2015.

   Tip nekretnine

14.025,00

9,06 €

Jure Jelenić, dipl.ing.građ.

Podaci 

   Naručitelj 

DA

k.č. 1036/4, 1037/3, 1037/4, 1038/2, 

1040/3, 1041/9, 1042/3, 1043/3 k.o.Drniš

3434, 2274, 895, 3065, 1027

k.č. 1036/4, 1037/3, 1037/4, 1038/2, 

1040/3, 1041/9, 1042/3, 1043/3 k.o.Drniš

NE

Zabilježba

Stečajna masa iza ADRIA d.d. u stečaju, OIB: 

27213368059, Ulica Vladimira Nazora 77, 

42420 Ivanec

5.6.2026.

Upisan teret koji utječe na kakvoću nekretnine

Svrha 

 dan očevida na nekretnini 

 dan vrednovanja

određivanje vrijednosti nekretnina koje čine 

stečajnu masu

29.5.2026.

     dan kakvoće

Zk uložak

Ime procjenitelja

Pristup kolnoj površini

Parking na parceli

Infrastruktura

Tržišna vrijednost nekretnine (EUR/m2) 

127.000,00 €

u blizini

Katastarska čestica

   Površina zemljišta (m2) 

Tržišna vrijednost nekretnine (EUR) 

5.6.2026.

neizgrađeno građevinsko zemljište s 

ruševinom

DA

Adresa nekretnina

Zemljišnoknjižne čestice

Ulica Ivana Meštrovića bb

Drniš
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RJEŠENJE O IMENOVANJU 
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE 
 

 
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19) 

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

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

- Norma HRN ISO 9836:2011 

- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, Majčica – 2016. g.)  

- PPUG Drniš 

- Baza eNekretnine 

 
 
ZADATAK 
 

Prema zahtjevu naručitelja Stečajna masa iza ADRIA d.d. u stečaju, potrebno je odrediti 

tržišnu vrijednost nekretnina oznake k.č. k.č. 1036/4, 1037/3, 1037/4, 1038/2, 1040/3, 

1041/9, 1042/3, 1043/3 k.o. Drniš, u naravi građevinskog zemljišta sa ostacima ruševine 

nekadašnje pršutane. 

 

Dan vrednovanja = 5.6.2026. 

Dan očevida = 29.5.2026. 

Dan kakvoće = 5.6.2026. godine odnosno 26.2.2026. za dio nekretnine sukladno načelu 

prethodnog učinka. 

 

Svrha: određivanje tržišne vrijednosti nekretnina koje čine stečajnu masu. 

 
 
UVOD 

 
Dana 29.5.2026. godine obavljen je uviđaj predmetnih nekretnina.  

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine izrađeno je na temelju pregleda nekretnine i 

prikupljenih podataka.  

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

dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim 

uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, 

razborito i bez prisile (Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015, čl.4, st.1, 

točka 41.) 

 

Nakon prikupljenih podataka dajem svoj NALAZ i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem 

tekstu. 
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1. OBILJEŽJA NEKRETNINE 
 

1.1 POLOŽAJNA OBILJEŽJA 
 

      1.1.1 Prometna povezanost 
 

 

 
 

Predmetne nekretnine se nalaze u Drnišu, u Šibensko-kninskoj županiji. Nekretnina je 
povezana s ostalim djelovima naselja lokalnim i državnim cestama. Grad Drniš je udaljen 
od Šibenika cca 26 km zračne udaljenosti. Spoj na autocestu je udaljen 21 km, a najbliža 
zračna luka u Kaštelima, udaljena  37 km u smjeru jugoistoka. 
 

 

1.1.2. Položaj stambenih i poslovnih sadržaja 
 

Predmetne nekretnine se nalaze u sklopu naselja, sa blizinom društvenih, trgovačkih i 
ugostiteljskih sadržaja. 
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1.1.3. Utjecaj okoliša 

 
Nema utjecaja okoliša na predmetnu nekretninu. 

 
 
 

1.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 

Iz izvatka iz zemljišne knjige, br. Zk uloška 3434, u posjedovnici za k.č. 1038/2, 1040/3, 

1042/3 i 1043/3 k.o. Drniš, vidljivo je da je oznaka zemljišta:  

 

 
 

U vlastovnici je naveden sljedeći vlasnički dio: 
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Iz izvatka iz zemljišne knjige, br. Zk uloška 2274, u posjedovnici za k.č. 1036/4 k.o. 

Drniš, vidljivo je da je oznaka zemljišta:  

 
 
U vlastovnici su navedeni sljedeći suvlasnički udjeli: 

 

 
 
 
Iz izvatka iz zemljišne knjige, br. Zk uloška 895, u posjedovnici za k.č. 1037/3 k.o. Drniš, 

vidljivo je da je oznaka zemljišta:  

 

 
 
U vlastovnici su navedeni sljedeći suvlasnički udjeli: 

 
 
Iz izvatka iz zemljišne knjige, br. Zk uloška 3065, u posjedovnici za k.č. 1037/4 k.o. 

Drniš, vidljivo je da je oznaka zemljišta:  



Procjembeni elaborat 26-06-22  Naručitelj: Stečajna masa iza Adria d.d. u stečaju 

10 
 

 
 
U vlastovnici je naveden sljedeći vlasnički dio: 

 
 
Iz izvatka iz zemljišne knjige, br. Zk uloška 1027, u posjedovnici za k.č. 1041/9 k.o. 

Drniš, vidljivo je da je oznaka zemljišta:  

 
 
U vlastovnici su navedeni sljedeći suvlasnički udjeli: 

 

 
 
Prema navodima naručitelja sve navedene zemljišno-knjižne čestice koje nisu uknjižene 
na Adria d.d. su njenom vanknjižnom vlasništvu i čine stečajnu masu iza Adria d.d. u 
stečaju. Rješavanje imovino-pravnih odnosa nije predmet ovog elaborata.  
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1.3.   NAMJENA POVRŠINA I NAČIN UREĐENJA I KORIŠTENJA POVRŠINA 

 
1.3.1. Prostorno planski pokazatelji 
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Uvidom u Prostoni plan uređenja Grada Drniša, kartu 4.40., Građevinska područja, 
vidljivo je da su katastarske čestice 1038/2 i 1037/4 k.o.Drniš, čestice preko kojih se 
pristupa do ostalih nekretnina, odnosno služe kao pristupni put te katastarske čestice 
1036/4 i 1037/3 k.o.Drniš, označene kao izgrađeni dio GP naselja. Ostale katastarske 
čestice oznake 1040/3, 1043/3, 1042/3 i 1041/9 k.o.Drniš su označene kao zona 
gospodarske namjene, izgrađeni dio. 
 
Za navedene namjene u PPUG Drniša je propisano: 
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1.3.2. Prostorno-planski pokazatelji – za određivanje dana kakvoće 
 
Uvidom na https://ispu.mgipu.hr vidljivo je da je lokacijskom dozvolom KLASA:UP/I-
350-05/17-01/000131 od 11.01.2018., koja je pravomoćna od 27.02.2018. dio 
nekretnina oznake k.č. 1036/4, 1037/3 i 1040/3 k.o.Drniš označen kao koridor za 
izgradnju državne ceste zaobilaznice Drniša. 
 

 
 

 

https://ispu.mgipu.hr/
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Uzimajući to u obzir za dijelove predmetnih nekretnina potrebno je načelom 
prethodnog učinka odrediti dan kakvoće 
 
Plan koji je bio na snazi neposredno prije dana pravomoćnosti lokacijske dozvole za 
izgradnju obilaznice su V. izmjene i dopune prostornog plana Grada Drniša 

 
 

 
 

 
U predmetnom Planu je naznačen koridor brze ceste sukladno kojem je i izdana lokacijska 
dozvola te taj plan nije relevantan za određivanje dana kakvoće dijelova čestica 
obuhvaćenih lokacijskom dozvolom. 
 
Za određivanje dana kakvoće potrebno se vratiti na prostorni plan uređenja na kojem 
koridor ceste nije ucrtan, a to su Izmjene i dopune prostornog plana uređenja Grada 
Drniša („Službeni vjesnik Šibensko-Kninske županije br. 7/06., a za dan kakvoće se 
određuje posljednji dan važenja grafičkog priloga plana u kojem je određen koridor, a to 
je 15.8.2013. godine. 
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Za dijelove nekretnina oznake k.č. 1036/4, 1037/3 i 1040/3 k.o. Drniš određuje se dan 
kakvoće=15.8.2013. kad su sve nekretnine bile u građevinskom području naselja. 
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1.3.3. Opis nekretnine 
 

Predmetne nekretnine su smještene u istočnom dijelu grada Drniša u ulici Ivana 
Meštrovića, sa južne strane prometnice.  

Nekretnine oznake k.č. 1038/2 i 1037/4 u naravi su asfaltirani put koji vodi od 
ulice do ostalih nekretnina, neograđene su, a služe kao i pristup do prodavaonice 
građevinskog materijala koja je smještena sa istočne strane, uzdužno uz put. Kako imaju 
funkciju puta, nekretnine su neograđene. Čestica 1038/2 je oblika izduženog 
pravokutnika širine cca 5 metara i dužine cca 60 metara položenog u smjeru sjever jug. 
Čestica 1037/4 je trokutastog oblika koja je aneks puta na jugozapadnom dijelu prije 
navedene čestice. Ostale čestice predstavljaju cjelinu koja je sa tri strane (zapad, jug, 
istok) ograđena niskim betonskim ogradnim zidom, na kojem je djelomično postavljena 
žičana ograda. U središnjem djelu ograđenog prostora nalaze se ostaci nadtemeljnih 
zidova nekadašnje pršutane približnih maksimalnih tlocrtnih dimenzija 90 x 50 m. 
Ukupna tlocrtna površina nekadašnjeg objekta iznosi oko 3.270 m2. 

 

 
 
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

 
Zemljište, osim ostatka objekta je uglavnom obraslo u nisko raslinje, a sa zapadne strane 
ruševine je asfaltirani plato od cca 800 m2 koji trenutno služi kao prostor za skladištenje 
armature susjedne trgovine.  

 
1.4. KATEGORIJA ZEMLJIŠTA 

 
Prema čl. 10 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 
predmetne k.č. 1038/2 i 1037/4 spadaju u 2. kategoriju zemljišta dok ostale nekretnine 
spadaju u 1. kategoriju zemljišta. 
 

 

 

https://geoportal.dgu.hr/
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1.5. AKT O GRADNJI 
 

Ruševina koja se nalazi na predmetnim nekretninama nema evidentirani akt o gradnji niti 
je evidentirana u zemljišnim knjigama. 
 

 

1.6.  PRAVA I TERETI KOJI UTJEČU NA KAKVOĆU NEKRETNINE 
 

Nisu zabilježena. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Procjembeni elaborat 26-06-22  Naručitelj: Stečajna masa iza Adria d.d. u stečaju 

20 
 

 
2. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA (prema čl.68 Pravilnika) 

 
BN Komentar 
U siječnju 2026. BN indeks stambenih nekretnina zabilježio je porast od 1% u odnosu na 
prošli mjesec. Na godišnjoj razini indeks je porastao za 11%. Najveći doprinos porastu 
dala je regija Zagreba, dok Jadranska regija bilježi umjereniji trend. 
 
Tražene i postignute cijene nastavljaju rasti, s naglaskom na stanogradnju u urbanim 
središtima. Prema podacima iz baze Burze nekretnina, prosječne postignute cijene po 
m² za stanogradnju u Hrvatskoj ostaju u uzlaznom trendu. 
 
26. ožujka 2026. 
 
BN komentar: stručnjaci Burze nekretnina 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Izvor: https://www.burza-nekretnina.com/prices 
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3. TRI PRISTUPA ODREĐIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i to 
poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u 
obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog 
slučaja. 
 
3.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama  
Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe 
transakcija ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih 
nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju 
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija 
temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više 
nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava. 
 

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troškova gradnje  
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 
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a 
obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava 
građenja. 
 
 

3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihoda  
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha 
kojih je stvaranje prihoda.  
Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom 
ostvarivom godišnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti 
zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za 
nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine. 
Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine 
i vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda 
primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na 
temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene 
metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost 
izgrađene građevne čestice. 
 

3.4.  Obrazloženje odabira metode procjenjivanja (čl. 68 Pravilnika) 

Vrijednost zemljišta odredit ću poredbenom metodom iz dostupnih podataka – odabrana metoda 

prema čl. 24.st.1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,  

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina 

prema Zakonu (NN 78/15) i Pravilniku (NN 105/15). 
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
 
Vrijednost predmetnih nekretnina odrediti će se na način da se zasebno odredi: 
 
-  vrijednost nekretnina 2. kategorije (k.č. 1038/2 i 1037/4),  
 
- vrijednost nekretnina u građevinskom području naselja (dio k.č.1036/4 i dio 
k.č.1073/3) i vrijednost nekretnina s danom kakvoće 15.8.2013.(dio k.č.1036/4, dio 
k.č.1073/3 i dio k.č. 1040/3) zbog istih karakteristika određenih prostorno-planskom 
dokumentacijom bez obzira na dan kakvoće, 
 
-  vrijednost nekretnina gospodarske namjene ( dio k.č. 1040/3, k.č.1043/3, k.č.1042/3, 
k.č.1041/9). 
 
4.1. k.č. 1038/2 i 1037/4 k.o. Drniš 
 
4.1.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA  

 
Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.1335 k.o.Drniš

Datum ugovora: 2.1.2024.

Površina (m²): 50,02

Cijena (€): 500,00

Cijena (€/m²): 10,00

Indeks cijena DZS-a: 170,84  

 
 
 
Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.41/8 k.o. Badanj

Datum ugovora: 24.11.2022.

Površina (m²): 543,00

Cijena (€): 5.000,00

Cijena (€/m²): 9,21

Indeks cijena DZS-a: 146,19  
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.548/4 k.o. Badanj

Datum ugovora: 12.5.2025.

Površina (m²): 60,00

Cijena (€): 495,87

Cijena (€/m²): 8,26

Indeks cijena DZS-a: 213,86  

 
 

 
 
4.1.2.   UTJEČAJ NEUOBIČAJNIH OKOLNOSTI (čl.4 Pravilnika) 
 
Postupak interkvalitativnog izjednačenja provest će se sa 3 usporedne nekretnine. Ne 
očekuje se pojava neuobičajenih okolnosti koje se očituju kao: 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ±30 % od prosječne 
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja, 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ± dvostrukog 
standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
nakon provođenja međuvremenskog i  
interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma). 
 
4.1.3.   PROČJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 
 
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve 
nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini 
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međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina DZS-a i 
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja.  
Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti 
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti 
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 
 

 

4.1.3.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačavanje 
 

 
 
 

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora 

(A)

Bazni 

indeks na 

dan 

procjene 

(B)

Korekcijsk

i faktor ( 

Kf *)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(€)

€/m²

Drniš 500,00 170,84 1,37 684,91 13,69

Drniš 5.000,00 146,19 1,60 8.003,97 14,74

Drniš 495,87 213,86 1,09 542,61 9,04

12,49

234,02

PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA  
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4.1.3.2. Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći) 
 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3

Drniš Drniš Drniš Drniš

k.č. 1038/2 i  

1037/4 k.o.Drniš

k.č.1335 

k.o.Drniš

k.č.41/8 k.o. 

Badanj

k.č.548/4 k.o. 

Badanj

OSNOVNI ULAZNI PODACI

zona prema planu: izgrađeni dio GP 

naselja

stambena 

namjena

neizgrađeni dio 

GP naselja

neizgrađeni dio 

GP naselja

Međuvremenski izjednačena cijena -- 685 8.004 543 

Površina čestice 351,00 50,02 543,00 60,00

Cijena po metru kvadratnom -- 13,69 14,74 9,04

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljišta ( 1., 2., 3.)-prilog 4. 

Pravilnika 2. ktg 2. ktg 2. ktg 2. ktg 

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 12,49 13,69 14,74 9,04

ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG)

Iskoristivost ( kis), ( prilog 11 

Pravilnika)

Kis=1,2 Kis=1,2 Kis=1,2 Kis=1,2

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 12,49 13,69 14,74 9,04

Indikator vrijednosti po m2 12,00 13,69 14,74 9,04

1 1 1

STATISTIKA

Prosjek: 12,49

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): 1,20 2,25 -3,45

Kvadrat odstupanja: 1,44 5,05 11,89

Suma: 18,39

Standardno odstupanje: 3,03

Pravilo dva-sigma ( čL. 4 Pravilnika = 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena 

koja su veća od ± dvostrukog standardnog 

odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

6,06

0,20 0,37 -0,57

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od prosjeka ( čL. 4 Pravilnika = 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

0,10 0,18 -0,28

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( čl. 

19 Pravilnika ) 0% 0% 0%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

5.6.2026.

Usklađena vrijednost Eur/ m2 12,00  

Prometna vrijednost (Eur) 4.212,00
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4.2.  k.č.1036/4, k.č.1037/3 i dio k.č. 1040/3 k.o. Drniš 
 
4.2.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA  

 
Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.1341/1 k.o.Drniš

Datum ugovora: 23.7.2024.

Površina (m²): 1.324,00

Cijena (€): 26.480,00

Cijena (€/m²): 20,00

Indeks cijena DZS-a: 189,95  

 
 
Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.1863/430 k.o.Drniš

Datum ugovora: 4.11.2022.

Površina (m²): 1.101,00

Cijena (€): 13.272,28

Cijena (€/m²): 12,05

Indeks cijena DZS-a: 146,19  
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č.1242/22 k.o. Drniš

Datum ugovora: 22.9.2023.

Površina (m²): 1.591,56

Cijena (€): 20.000,00

Cijena (€/m²): 12,57

Indeks cijena DZS-a: 162,69  

 
 

 
4.2.2.   UTJEČAJ NEUOBIČAJNIH OKOLNOSTI (čl.4 Pravilnika) 
 
Postupak interkvalitativnog izjednačenja provest će se sa 3 usporedne nekretnine. Ne 
očekuje se pojava neuobičajenih okolnosti koje se očituju kao: 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ±30 % od prosječne 
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja, 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ± dvostrukog 
standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
nakon provođenja međuvremenskog i  
interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma). 
 
4.2.3.   PROČJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 
 
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve 
nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini 
međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina DZS-a i 
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja.  
Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti 
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti 
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 
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4.2.3.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačavanje 
 

 
 
 

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora 

(A)

Bazni 

indeks na 

dan 

procjene 

(B)

Korekcijsk

i faktor ( 

Kf *)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(€)

€/m²

Drniš 26.480,00 189,95 1,23 32.623,58 24,64

Drniš 13.272,28 146,19 1,60 21.246,18 19,30

Drniš 20.000,00 162,69 1,44 28.768,82 18,08

20,67

234,02

PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA  
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4.2.3.2. Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći) 
 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3

Drniš Drniš Drniš Drniš

k.č. 1036/4 i 

1037/3 i dio 

1040/3 k.o.Drniš

k.č.1341/1 

k.o.Drniš

k.č.1863/430 

k.o.Drniš

k.č.1242/22 k.o. 

Drniš

OSNOVNI ULAZNI PODACI

zona prema planu: izgrađeni dio GP 

naselja

stambena 

namjena

mješovita 

namjena

stambena 

namjena

Međuvremenski izjednačena cijena -- 32.624 21.246 28.769 

Površina čestice 3.546,00 1.324,00 1.101,00 1.591,56

Cijena po metru kvadratnom -- 24,64 19,30 18,08

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljišta ( 1., 2., 3.)-prilog 4. 

Pravilnika 1. ktg 1. ktg 1. ktg 1. ktg 

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 20,67 24,64 19,30 18,08

ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG) ČL.34 (PPUG)

Iskoristivost ( kis), ( prilog 11 

Pravilnika)

Kis=1,2 Kis=1,2 Kis=1,2 Kis=1,2

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 20,67 24,64 19,30 18,08

Indikator vrijednosti po m2 21,00 24,64 19,30 18,08

1 1 1

STATISTIKA

Prosjek: 20,67

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): 3,97 -1,37 -2,60

Kvadrat odstupanja: 15,75 1,89 6,74

Suma: 24,38

Standardno odstupanje: 3,49

Pravilo dva-sigma ( čL. 4 Pravilnika = 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena 

koja su veća od ± dvostrukog standardnog 

odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

6,98

0,57 -0,20 -0,37

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od prosjeka ( čL. 4 Pravilnika = 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

0,19 -0,07 -0,13

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( čl. 

19 Pravilnika ) 0% 0% 0%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

5.6.2026.

Usklađena vrijednost Eur/ m2 21,00  

Prometna vrijednost (Eur) 74.466,00
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4.3.  dio k.č. 1040/3, k.č.1043/3, k.č.1042/3, k.č.1041/9 k.o.Drniš 
 
4.3.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA  

 
Napomena: Zbog nedostatka usporednih nekretnina u zbirci kupoprodajnih cijena na 
području grada Drniša, dvije usporedne nekretnine su uzete sa područja grada Sinja koji 
je sukladno Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave 
prema stupnju razvijenosti razvrstan u istu skupinu sa gradom Drnišom. 
 
Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Drniš k.č. 2013/170 k.o.Drniš

Datum ugovora: 25.11.2022.

Površina (m²): 7.929,00

Cijena (€): 31.511,05

Cijena (€/m²): 3,97

Indeks cijena DZS-a: 146,19  

 
 
Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Sinj k.č. 177/173 k.o.Turjaci

Datum ugovora: 25.7.2025.

Površina (m²): 6.196,00

Cijena (€): 30.236,48

Cijena (€/m²): 4,88

Indeks cijena DZS-a: 222,36  
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Sinj k.č.177/162 k.o.Turjaci

Datum ugovora: 30.4.2025.

Površina (m²): 17.939,00

Cijena (€): 100.637,79

Cijena (€/m²): 5,61

Indeks cijena DZS-a: 213,86  

 
 

 
4.3.2.   UTJEČAJ NEUOBIČAJNIH OKOLNOSTI (čl.4 Pravilnika) 
 
Postupak interkvalitativnog izjednačenja provest će se sa 3 usporedne nekretnine. Ne 
očekuje se pojava neuobičajenih okolnosti koje se očituju kao: 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ±30 % od prosječne 
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja, 
- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ± dvostrukog 
standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
nakon provođenja međuvremenskog i  
interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma). 
 
4.3.3.   PROČJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 
 
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve 
nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini 
međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina DZS-a i 
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja.  
Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti 
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti 
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 
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4.3.3.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačavanje 
 

 
 
 

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora 

(A)

Bazni 

indeks na 

dan 

procjene 

(B)

Korekcijsk

i faktor ( 

Kf *)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

(€)

€/m²

Drniš 31.511,05 146,19 1,60 50.442,68 6,36

Sinj 30.236,48 222,36 1,05 31.822,01 5,14

Sinj 100.637,79 213,86 1,09 110.124,64 6,14

5,88PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

234,02
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4.3.3.2. Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći) 
 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3

Drniš Drniš Sinj Sinj
k.č. dio 1040/3, 

1043/3, 1042/3, 

1041/9 k.o.Drniš

k.č. 2013/170 

k.o.Drniš

k.č. 177/173 

k.o.Turjaci

k.č.177/162 

k.o.Turjaci

OSNOVNI ULAZNI PODACI
zona prema planu: Gospodarska zona 

(I)

Gospodarska 

zona (In)

Gospodarska 

namjena (I-K)

Gospodarska 

namjena (I-K)

Međuvremenski izjednačena cijena -- 50.443 31.822 110.125 

Površina čestice 10.128,00 7.929,00 6.196,00 17.939,00

Cijena po metru kvadratnom -- 6,36 5,14 6,14

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljišta ( 1., 2., 3.)-prilog 4. 

Pravilnika 1. ktg 1. ktg 1. ktg 1. ktg 

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 5,88 6,36 5,14 6,14

Indikator vrijednosti po m2 6,00 7,00 5,65 6,14

1 1 1

STATISTIKA

Prosjek: 6,26

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): 0,74 -0,61 -0,12

Kvadrat odstupanja: 0,54 0,38 0,02

Suma: 0,93

Standardno odstupanje: 0,68

Pravilo dva-sigma ( čL. 4 Pravilnika = 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena 

koja su veća od ± dvostrukog standardnog 

odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

1,37

0,54 -0,45 -0,09

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od prosjeka ( čL. 4 Pravilnika = 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

0,12 -0,10 -0,02

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( čl. 19 

Pravilnika ) 9% 9% 0%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

5.6.2026.

Usklađena vrijednost Eur/ m2 6,00  

Prometna vrijednost (Eur) 60.768,00
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5. IZRAČUN DOBITAKA I ODBITAKA 

 
Za predmetnu građevinu (ruševinu) zatečenu na očevidu, obračunat će se trošak 
uklanjanja te odvoza na obližnju deponiju. Dobitaka nema, obzirom da građevina 
trenutno u ruševnom stanju i bez akta kojim bi se dokazala legalnost iste. 
 
 

ODBICI:  
1. Odbitak zbog troškova uklanjanja ostataka objekta na parceli (čl.36 
Pravilnika stavak (3) i (4) 

12.000,00 € 

2. Odbitak zbog troškova izmještanja instalacija na parceli(čl.36 
Pravilnika stavak (3) i (4) 

0,00€ 

  
DOBICI:  
Komunalni doprinos 0,00€ 
Vodni doprinos 0,00€ 
Priključci 0,00€ 
  
Ukupno odbici i dobici -12.000,00 € 

 
 
 
Ukupna vrijednost nekretnine: 
 
vrijednost nekretnina 2. kategorije (k.č. 1038/2 i 1037/4)  
 

4.212,00 € 

vrijednost nekretnina u građevinskom području naselja (dio 
k.č.1036/4 i dio k.č.1073/3) i vrijednost nekretnina s danom kakvoće 
15.8.2013.(dio k.č.1036/4, dio k.č.1037/3 i dio k.č. 1040/3)  

 
74.466,00 € 

vrijednost nekretnina gospodarske namjene ( dio k.č. 1040/3, 
k.č.1043/3, k.č.1042/3, k.č.1041/9). 
 

 
60.768,00 € 

Odbici -12.000,00 € 
 
UKUPNO: 

 
127.446,00 € 
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6. MIŠLJENJE 
 

 

Prema svemu navedenom mišljenja sam da tržišna vrijednost predmetnih nekretnina na 

dan 5.6.2026. godine iznosi: 

 

127.000,00 € ~ 9,00 €/m2 
 
 

NAPOMENA:  

U procijenjenoj tržišnoj vrijednosti nisu naznačeni porezi kod kupoprodaje nekretnina. 

Zaokruživanje procijenjenih vrijednosti sukladno Uputi ministarstva prostornog 

uređenja, graditeljstva i državne imovine od dana 8.5.2023. godine. 

 
 
 
 
7. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
 

Ovom izjavom jamčim da je elaborat izrađen neovisno i nepristrano, da ne postoji mogući 

sukob interesa i da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične 

interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane 

uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, a sve sukladno članku 9. stavak 2. Zakona o 

procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15). 

 
 
 

     Jure Jelenić, dipl.ing.građ.                                            
 Stalni sudski vještak za područja građevinarstva 

                                                                                                                     i procjene vrijednosti nekretnina 
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8. FOTOGRAFIJE 
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9. PRILOZI 
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