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I. UVOD 
 
 

Na zahtjev naručitelja društva Lički krovovi d.d., Zagrebačka ulica 9, 23440 Gračac, 
pozvan sam u svojstvu stalnog sudskog vještaka utvrditi tržišnu vrijednost 
građevinskog zemljišta na kčbr. 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 k.o. Gračac na temelju 
pregleda predmetnih nekretnina na terenu i podataka dobivenih od naručitelja. 

 
Svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetnih zemljišta radi 

kupoprodaje zemljišta. 
 

Obavio sam očevid na licu mjesta, identificirao predmetne čestice, izradio 
fotodokumentaciju, izvršio uvid u svu dostupnu dokumentaciju te prikupio sve potrebne 
podatke nakon čega se pristupilo izradi Elaborata utvrđivanja tržišne vrijednosti 
predmetnih građevinskig zemljišta, a sve u okviru i u skladu s pozitivnim zakonskim 
propisima i normama koji reguliraju predmetno područje i to osobito:   
 

- Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19 i 145/24), 
- Zakona o prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 39/19, 98/19 i 67/23), 
- Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 
- Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), 
- Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, 
- Uputstva o načinu utvrđivanja  građevinske vrijednosti objekata, 
- Podataka o vrijednosti građenja iz Biltena „Standardna kalkulacija građ. instituta 

Zagreb“, 
- Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, HDSV Zagreb 2007, 
- Procjena vrijednosti nekretnina ing. Vlado Verner, 
- Poslovanje nekretninama – burza nekretnina, Hrvatska gospodarska komora, 
- Podataka lokalnih službi i Porezne uprave 
- te drugih relevantnih  uputstava  o načinu utvrđivanja tržišne vrijednosti  

nekretnina. 
 
 
 
 
 

Napomene i ograde:  
 
Pri izradi procjene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web 
podaci. Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih 
dokumenata i podataka.  
Predmet ovog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog 
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  nekretninom. 
Pretpostavlja se da zemljište nije zagađeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne 
vrši se posebna stručna analiza zagađenja i buke. 
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II. NALAZ 
 
1. LOKACIJA ZEMLJIŠTA 

 
Građevinska zemljišta    koja   su    predmet   utvrđivanja tržišne vrijednosti u 

ovom elaboratu nalaze se u naselju Gračac, Općina Gračac, Zadarska županija, na 
kčbr. 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 k.o. Gračac. 

 

 
Kartogarfski prikaz šireg područja 

 

 
Smještaj nekretnine u naselju Gračac 
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Uža lokacija zemljišta 

 

 
Predmetna zemljišta kčbr. 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 k.o. Gračac se nalaze 

u centru naselja Gračac, Općina Gračac, Zadarska županija. 
 
Čestice čine cjelinu i imaju direktan pristup na javnu prometnu površinu – Ulicu 

Nikole Tesle. 
 
Čestica kčbr. 108/1 je relativno nepravilnog oblika i neizgrađena. 
 
Čestica kčbr. 111/1 (dio P696) je izduženog oblika i na njoj se nalazi građevina 

koja nije predmet procjene sukladno podacima dobivenim od naručitelja. 
 
Čestica kčbr. 111/2 (dio P696) je izduženog oblika i neizgrađena. 
 
Teren je ravan. 
 
U neposrednoj blizini nalaze se individualne stambene i poslovne zgrade i park. 
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Predmetna zemljišta se sukladno Prostornom planu uređenja Općine Gračac 
nalaze u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja Gračac. 

 

 
               Izvod iz PPUO Gračac 
 
 
 

2. IDENTIFIKACIJA  I VLASNIŠTVO ZEMLJIŠTA 
 
Građevinska zemljišta – kčbr. 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 k.o. Gračac na 

kojima se utvrđuje tržišna vrijednost u ovom elaboratu tj. nalazu i mišljenju su upisana 
u ZK ulošku 696 k.o. Gračac. 

 
ZK uložak broj: 696 

Katastarska općina: Gračac 

Izvadak iz BZP-a: Stanje na dan 12.05.2025. g. 

Općinski sud: Gospić 

ZK odjel: Gračac 

Kat. čest. broj: 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 

Opis nekretnine: 
108/1 bašta više hotela, pašnjak 
111/1P696 dvorište 
111/2P696 put 

Površina: 
108/1 = 1.622 m² 
111/1P696 = 183 m² 
111/2P696 = 86 m² 

Vlasnik: 
Lički krovovi d.d. za ugostiteljstvo u stečaju, Zagrebačka 
ulica 9, 23440 Gračac 

Teret: Sukladno upisu u ZK tereta nema. 

 
3. IZRAČUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

 
Površina predmetnih čestica koje se procjenjuju iznosi sukladno upisu u 

Zemljišnim knjigama. 
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III.  MIŠLJENJE 
 
 
 
Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnina 
 

 

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM  
 

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, 
vrijednosti zemljišta, komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih 
troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi građevina. Ova metoda 
koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene 
vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili 
primjenom faktora korekcije kojim se izračunata zamjenska vrijednost nekretnine 
obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu vrijednost). 

 
 

 

 

 
Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina 
reprodukcijskih troškova, tj. troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te 
vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena građevinskog zemljišta koje 
pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava za procjene 
nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih 
građevina. 
  

 
 

 
Sadašnja građevinska vrijednost 
U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u 
odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se 
uzimanjem u obzir odnosa između predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja 
građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao 
osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje. 
Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom 
gospodarski vijek korištenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se 
pretpostavlja da će biti moguće gospodarski opravdano korištenje građevine sukladno 
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito održavanje. 
 

 

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM 
 

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju 
dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši 
u obzir moguće rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom 
procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadašnja vrijednost 
nekretnine na temelju dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. Osim bruto dobiti, 
koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove vezane uz upravljanje 
nekretninom i njezino održavanje.  
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. 
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 
 
Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 
zemljišta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i 
poslovnih prostora.  
U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti 
zemljišta kod troškovne i prihodovne metode. 
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno 
postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva 
detaljnu analizu tržišta.  
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću 
korekciju i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. 
Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac 
neće htjeti za neku nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih 
svojstava. 
Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne 
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 
Budući da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu 
poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. 
Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena 
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. 
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji 
izgrađenih katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s 
obilježjima procjenjivane katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih 
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne 
vrijednosti. 
 

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne 
nekretnine utvrdit će se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM. 
 
 
 
 

4. PROCJENA VRIJEDNOSTI  ZEMLJIŠTA 
 

 

Prilikom procjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta ću se služiti 
dostupnim podacima – podacima Porezne uprave o realiziranim prodajama na 
predmetnom području (zbirka kupoprodajnih cijena – portal eNekretnine). 

 
Kao metoda procjene tržišne vrijednosti zemljišta odabire se poredbena 

metoda obzirom da je odgovarajuća za ovu vrstu procjene s aspekta 
dostupnosti podataka o realiziranim kupoprodajama na predmetnom području. 

 
Korišteni podaci odabrani su iz dostupnih podataka o realiziranim 

kupoprodajama na predmetnom području imajući u vidu da karakteristike 
usporednih zemljišta u najvećoj mogućoj mjeri odgovaraju karakteristikama 
procjenjivane nekretnine. 

 
 

Datum očevida:         29.05.2025. g. 
Datum kakvoće:        29.05.2025. g. 

           Datum vrednovanja:  05.06.2025. g. 
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Usporedne nekretnine - građevinsko zemljište 
 
 
Usporedba 1 
 
Građevinsko zemljište Gračac 
Datum kupoprodaje: 22.07.2022. g. 
P = 417,22 m2 

C = 10.000,00 € 
Cz = 23,97 €/m2   
 

 
 

  
 
 
 
 

Usporedba 2 
 
Građevinsko zemljište Gračac 
Datum kupoprodaje: 18.05.2022. g. 
P = 183 m2 

C = 4.000,00 € 
Cz = 21,86 €/m2  

 

 
 

  
 
 
 
 

Usporedba 3 
 
Građevinsko zemljište Gračac 
Datum kupoprodaje: 07.03.2022. g. 
P = 773,28 m2 

C = 8.000,00 € 
Cz = 10,35 €/m2  
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina 
 

 
 

 
Indexi kretanja cijena 

 

 

2 

1 

3 
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Interkvalitativno izjednačenje 
 
Kčbr. 108/1 k.o. Gračac 
 
Nekretnina Procijenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 

Naselje Gračac Gračac Gračac Gračac 

Lokacija centar naselja       rub naselja          rub naselja rub naselja 

Nekretnina građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište 

Izvor podataka očevid E nekretnine E nekretnine E nekretnine 

Vrsta podataka procjena kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja 

Datum 

kupoprodaje 

2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

Površina (m²) 1.622 417,22 183 773,28 

Cijena (€) - 10.000,00 4.000,00 8.000,00 

Cijena po m² - 23,97 21,86 10,35 

 
Protok vremena 2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

DZS indeksi cijena 189,84 139,65 140,80 132,32 

Vrem. usklađenje - 35,94% 34,83% 43,47% 

Kor. vrijednost po m² - 32,58 29,47 14,85 

Lokacija - kategorija vrlo dobra puno lošija puno lošija    puno lošija 

(-20 % do + 20 %) - 20% 20% 20% 

Kor. izvora podat. procjena realizirano realizirano realizirano 

(-15 % do 0 %) - 0% 0% 0% 

Veličina 1.622 417,22 183 773,28 

(-20 % do + 20 %) - -10% -15% -10% 

Namjena mješovita mješovita mješovita mješovita 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Oblik rel. nepravilan izrazito nepravilan izdužen nepravilan 

(-20 % do + 20 %) - 15% 15% 5% 

Topografija ravno ravno ravno ravno 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Infrastruktura uz česticu uz česticu uz česticu uz česticu 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Ukupno korekcija  25% 20% 15% 

Korig. vrijed. po m² 31,06 40,73 35,36 17,08 

 

 
 
Tžišna vrijednost zemljišta  
 
Pz = 1.622 m² 
 
Vz = 31,06 €/m² 
 
Vzu = Pz x Vz = 1.622 m² x 31,06 €/m² = 50.379,32 € 
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Interkvalitativno izjednačenje 
 
Kčbr. 111/1P696 k.o. Gračac 
 
Nekretnina Procijenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 

Naselje Gračac Gračac Gračac Gračac 

Lokacija centar naselja       rub naselja          rub naselja rub naselja 

Nekretnina građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište 

Izvor podataka očevid E nekretnine E nekretnine E nekretnine 

Vrsta podataka procjena kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja 

Datum 

kupoprodaje 

2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

Površina (m²) 183 417,22 183 773,28 

Cijena (€) - 10.000,00 4.000,00 8.000,00 

Cijena po m² - 23,97 21,86 10,35 

 
Protok vremena 2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

DZS indeksi cijena 189,84 139,65 140,80 132,32 

Vrem. usklađenje - 35,94% 34,83% 43,47% 

Kor. vrijednost po m² - 32,58 29,47 14,85 

Lokacija - kategorija vrlo dobra puno lošija puno lošija    puno lošija 

(-20 % do + 20 %) - 20% 20% 20% 

Kor. izvora podat. procjena realizirano realizirano realizirano 

(-15 % do 0 %) - 0% 0% 0% 

Veličina 183 417,22 183 773,28 

(-20 % do + 20 %) - 5% 0% 10% 

Namjena mješovita mješovita mješovita mješovita 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Oblik izdužen izrazito nepravilan izdužen nepravilan 

(-20 % do + 20 %) - 10% 0% -5% 

Topografija ravno ravno ravno ravno 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Infrastruktura uz česticu uz česticu uz česticu uz česticu 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Ukupno korekcija  35% 20% 25% 

Korig. vrijed. po m² 32,63 43,98 35,36 18,56 

 

 
 
Tžišna vrijednost zemljišta  
 
Pz = 183 m² 
 
Vz = 32,63 €/m² 
 
Vzu = Pz x Vz = 183 m² x 32,63 €/m² = 5.971,29 € 
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Interkvalitativno izjednačenje 
 
Kčbr. 111/2P696 k.o. Gračac 
 
Nekretnina Procijenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3 

Naselje Gračac Gračac Gračac Gračac 

Lokacija centar naselja       rub naselja          rub naselja rub naselja 

Nekretnina građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište građ. zemljište 

Izvor podataka očevid E nekretnine E nekretnine E nekretnine 

Vrsta podataka procjena kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja 

Datum 

kupoprodaje 

2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

Površina (m²) 86 417,22 183 773,28 

Cijena (€) - 10.000,00 4.000,00 8.000,00 

Cijena po m² - 23,97 21,86 10,35 

 
Protok vremena 2Q2025 3Q2022 2Q2022 1Q2022 

DZS indeksi cijena 189,84 139,65 140,80 132,32 

Vrem. usklađenje - 35,94% 34,83% 43,47% 

Kor. vrijednost po m² - 32,58 29,47 14,85 

Lokacija - kategorija vrlo dobra puno lošija puno lošija    puno lošija 

(-20 % do + 20 %) - 20% 20% 20% 

Kor. izvora podat. procjena realizirano realizirano realizirano 

(-15 % do 0 %) - 0% 0% 0% 

Veličina 86 417,22 183 773,28 

(-20 % do + 20 %) - 5% 0% 10% 

Namjena mješovita mješovita mješovita mješovita 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Oblik izdužen izrazito nepravilan izdužen nepravilan 

(-20 % do + 20 %) - 10% 0% -5% 

Topografija ravno ravno ravno ravno 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Infrastruktura uz česticu uz česticu uz česticu uz česticu 

(-20 % do + 20 %) - 0% 0% 0% 

Ukupno korekcija  35% 20% 25% 

Korig. vrijed. po m² 32,63 43,98 35,36 18,56 

 

 
 
Tžišna vrijednost zemljišta  
 
Pz = 86 m² 
 
Vz = 32,63 €/m² 
 
Vzu = Pz x Vz = 86 m² x 32,63 €/m² = 2.806,18 € 
 
 
 
 



14 

 

 
 
 
IV. ZAKLJUČAK  
 
 

Nakon provedenog izračuna tržišne vrijednosti nekretnine poredbenom 
metodom – građevinskog zemljišta na kčbr. 108/1, 111/1P696 i 111/2P696 k.o. 
Gračac, u svrhu kupoprodaje zemljišta, utvrđuje se da sadašnja tržišna 
vrijednost zemljišta zaokruženo iznosi 

 
1. Kčbr. 108/1 k.o. Gračac 50.400,00 € 

2. Kčbr. 111/1P696 k.o. Gračac 5.970,00 € 

3. Kčbr. 111/2P696 k.o. Gračac 2.810,00 € 

   

ukupno 59.180,00 € 
 

 
Gore iskazana tržišna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za 

obračun PDV-a ili je već u istu uračunat PDV (ovisno o poreznom statusu 
isporučitelja / kupca i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje i preuzimanja 
nekretnine. 

 
Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i 

potražnje ove vrste nekretnina na predmetnom tržištu. 
 
Gospić, lipanj 2025. god. 
 
                                                                          
                     Stalni sudski vještak  
                                                                Ante Pašalić, dipl.ing.arh. 
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V. PRILOZI 

 
- FOTOGRAFIJE 
- IZVADAK IZ BZP-a 
- IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA  
- Izjava i rješenja     
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Fotografije nekretnina 

 

 Kčbr. 108/1 k.o. Gračac 

  

 
 

  

Kčbr. 111/1P696 k.o. Gračac 
 

  

Kčbr. 111/2P696 k.o. Gračac 
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Posebne napomene i izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 

 
 Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno 
pravilima struke, temeljem pregleda ukupne dokumentacije, informacija 
prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama te 
temeljem odredbi važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika 
o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 
 

Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije 
korištene prilikom izrade ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve 
naručiteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjižna vlasnička prava i obaveze točne i 
da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. 

 
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon 

sveobuhvatnog čitanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i 
ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na 
koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja. 

 
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta 

navedenih u ovom elaboratu. 
 
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene 

postupao kao neovisan i nepristran stručnjak, odnosno da nije imao nikakve 
imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti 
koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u ovom 
elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 

 
 
 
                                                           GPN Katarina d.o.o. Gospić 
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