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1. UVOD   

 
 
Prema zahtjevu Naručitelja , Općine Bol ,  bilo je potrebno izvršiti procjenu vrijednosti predmetne 
nekretnine, koja u naravi predstavljaja građevinsko zemljište na lokaciji budućeg groblja , koje se nalazi u 
k.o.Bol  : 
 
 

z.k. čestica zk. uložak poduložak
katastarska 

općina
opis nekretnine k. čestica

katastarska 

općina
posjedovni list

2735 1256 Bol vinograd 2735 Bol 468

2736 1256 Bol vinograd 2736 Bol 468

2737 1256 Bol neplodno 2737 Bol 468

2734 1495 Bol vinograd 2734 Bol 10

2738 1311 Bol vinograd 2738 Bol 205

2742 922 oranica 2742 Bol 305

Zemljišni odjel Suda

o
d

g
o

v
a
ra

Ured za katastar i geodetske poslove

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Dokumentacija: - e - izvadci iz zemljišne knjige za predmetne parcele 

 - e - posjedovni listovi za predmetne parcele 
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2. NALAZ   

 
 
 
 

2.1. OPIS LOKACIJE I NEKRETNINE 

 
 
 
Predmetne nekretnine  u naravi predstavlja izdvojeno građevinsko zemljište na lokaciji budućeg Bolskog 
groblja , u katastarskom operatu označenim kao čestice zemlje 2735 , 2736 , 2737 , 2734 , 2738 i dio 
2742 k.o.Bol. 
 
 

Za predmetno područje je donesena slijedeća prostorno planska dokumentacija : 
 
-Prostorni plan Županije Splitsko Dalmatinske (sl.gl.1/03) i izmjene i dopune PP SDŽ 
(8/04,5/05,13/07,9/13) 
 
- Prostorni plan općine Bol sa izmjenama i dopunama  (Sl. Glasnik općine Bol, br. 8/2007 i 7/2013) 
 
- UPU Groblja Sv.Lucije (Sl.gl.općine Bol br.2/2013) 
 
Prema Odredbama za provođenje Izmjena i dopuna Prostornog plana općine Bol , člankom 22. Je 
predviđena je za izdvojeno građevinsko područje izrada DPU groblja Sv.Lucije.  
 
Prema Odredbama za provođenje Urbanističkog plana uređenja Groblja Sv.Lucije , i to člankom 13 , 
predviđeno je od predmetnih katastarskih čestica formiranje dvije građevne parcele  u ukupnoj površini od 
12.100 m2. 

 
Dakle , prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji , predmetne katastarske čestice predstavljaju 
građevne čestice u izdvojenom građevinskom području. 

 
Prema članku.2 Zakona o grobljima (NN-19/98,50/12 ) „ , “..groblja su komunalni objekti u vlasništvu 
jedinice lokalne samouprave na čijem se području nalaze. 
 
Katastarske čestice koje su predmet ovog elaborata nalaze se u privatnom vlasništvu . 
 
Uvažavajući tu činjenicu , a prema „Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina“ NN-br.79/2014 
, predmetno zemljište se temeljem čl.10.stavak.1. točka 2. ,  može svrstati u drugu kategoriju zemljišta . 
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- Lokacija 
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UPU Groblja Sv.Lucije 
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2.2. GEOMETRIJSKI PODATCI 

 
 

 
Prema podatcima dobivenim iz Zemljišno knjižnog odjela u Supetru Općinskog suda u Splitu , kao i Ureda 
za katastar – Ispostava Supetar , predmetne čestice imaju  ukupnu površinu u iznosu od: 
 
 

katastarska čestica
obračunska površina 

[m2]

2735 k.o.Bol 2.615,00

2736 k.o.Bol 3.856,00

2737 k.o.Bol 133,00

2734 k.o.Bol 1.216,00

2738 k.o.Bol 3.658,00

2742 k.o.Bol 9.341,00  
 
 
 
Površina , mjerodavna za dalji izračun je površina navedena u Odredbama za provođenje Urbanističkog 
plana uređenja Groblja Sv.Lucije , je  površina od 12.100 m2. 
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI   

 
 
Procjena predmetne nekretnine izvedena je u svemu prema službenim podacima iz sljedećih izvora: 
 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (N.N., br. 91/96, 68/98/, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 

141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12) 
- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti objekata (N.N., br. 52/84) 
- Uputstvo o načinu utvrđivanja vrijednosti ekspropiranih objekata (N.N., br. 52/89) 
- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13) 
- Zakon o prostornom uređenju (N.N., br. 153/13) 
- Zakon o izvlaštenju (N.N., br. 9/94) 
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 56/13) 
- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12) 
- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ br. 74/2014)  
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina“ (NN-br.79/2014) 
 
- Odluka donošenju Prostornog plana općine Bol . 
 
- Podatak o etalonskoj cijeni građenja (N.N., br. 100/12) 
- Podatak o prosječnim troškovima gradnje m

3
 etalonske građevine u RH (N.N., br. 59/10) 

- Bilten „Standardne kalkulacije radova u visokogradnji” u izdanju IGH 
- Normativi za procjenu građevinskih objekata (ZIG, 03/1980) 
- Standard za obračunavanje površina objekta – Površina i volumen građevina (HRN U.C2.100) 
- Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog 

doprinosa (N.N., br. 55/12) 
- važeći građevinski propisi i normativi u RH 
 
 

- podaci o tržišnim cijenama sličnih ili istih nekretnina na predmetnoj lokaciji 
- Burza nekretnina 
- Centar nekretnina: Indeks cijena nekretnina CN 
- dostupni podaci nadležnih tijela 
- Ministarstvo financija, Porezna uprava (porez na promet nekretnina) 
- Državni zavod za statistiku (izdanja): priopćenja i publikacije 
 
- dostavljena dokumentacija za čiju vjerodostojnost odgovara naručitelj 
- podaci naručitelja 
- izvadak zemljišne knjige 
- posjedovni list 
 
 
 
Predmetna nekretnina se procjenjuje uz pretpostavku prodaje na otvorenom tržištu. 

  

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_74_1396.html
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3.1. KOMPARATIVNA (USPOREDNA) METODA  

 
 
 
Vrijednost predmetne nekretnine se određuje uspoređivanjem s postignutim cijenama pri kupoprodaji 
sličnih nekretnina na istoj ili sličnoj lokaciji, a unutar kratkog vremenskog okvira u odnosu na izradu 
procjene. 
Glavni izvori podataka su javno dostupni podaci, uključujući specijalizirane članke, internet portale, 
podatke Državnog zavoda za statistiku i ostalih državnih institucija, zatim arhivski podaci, te ostali 
dostupni relevantni izvori. 
 
Ova metoda je pogodna za procjenu nekretnina koje su često u opticaju, a osobito za stambene jedinice. 
 
Uspoređuju se vrijednosti predmetne nekretnine u odnosu na vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim 
transakcijama, odnosno analiziraju se nekretnine koje su bile prodane (a čija obilježja su poznata), pa se 
njihova svojstva uspoređuju sa svojstvima predmetne nekretnine. 
 
 
Postupak prilagođavanja: 
Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguće provoditi direktnu međusobnu usporedbu, 
pa se prilikom primjene ove metode nužno vrše prilagodbe u uspoređivanju, i to na osnovu podataka o: 

 vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokušavaju prodati; 
 lokaciji, veličini i obliku parcele, 
 opremljenosti infrastrukturom, 
 mogućnostima gradnje (zone); 
 drugi dio korekcije se tiče usporednih građevina (ili: poslovnog/stambenog prostora), iz razloga što 

se iste razlikuju od predmetne nekretnine po npr. položaju, veličini, opremljenosti i drugim 
svojstvima. 

 
Usporedbom svojstava cijena usporednih građevina se prilagođava predmetnoj nekretnini, na način da 
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan učinak na vrijednost. 
 
Opisani postupak prilagođavanja ima za cilj odgovoriti koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kad bi 
imala ista svojstva kao i predmetna nekretnina, a ta se cijena najčešće određuje u odnosu na (fizičku) 
jediničnu mjeru (npr.: cijena po 1m² građevine ili zemljišta). 
 
 
Polazište ove metode je da se vrijednost određene nekretnine potvrđuje prodajom, pa se ista naziva i: 
metoda usporednih transakcija (eng.: comparative value method). 
 
 
Bit metode je načelo supstitucije, što znači da racionalni kupac (sudionik na tržištu nekretnina) ne želi za 
neku nekretninu platiti više nego što bi ga stajala neka druga nekretnina sličnih svojstava. 

 
Nekretnine koje se uspoređuju sa procjenjivanom nekretninom su objavljene na slijedeći stranicama  
(linkovima): 
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NEKRETNINA 1 

 

 

 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/brac-bol-gradevinsko-zemljise-578m2-napokon-vlas-1-1-prodajem-zamjena-

oglas-13408389 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/brac-bol-gradevinsko-zemljise-578m2-napokon-vlas-1-1-prodajem-zamjena-oglas-13408389
http://www.njuskalo.hr/nekretnine/brac-bol-gradevinsko-zemljise-578m2-napokon-vlas-1-1-prodajem-zamjena-oglas-13408389
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NEKRETNINA 2 
 

 
 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-bolu-oglas-12817037 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-bolu-oglas-12817037
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NEKRETNINA 3 
 

 
 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/zemljiste-bol-m2-oglas-10610747 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/zemljiste-bol-m2-oglas-10610747
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NEKRETNINA 4 
 

 
 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-bolu-bracu-oglas-2938638 

 

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-bolu-bracu-oglas-2938638
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Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina br.1 br.2 br.3 br.4

 lokacija Bol Bol Bol Bol Bol

adresa: Bol Bol Bol Bol Bol

ULAZNI PODACI

izvor podataka -- oglas oglas oglas oglas

prodajna/tražena cijena -ukupno [€] -- 200.000,00 1.125.000,00 129.000,00 300.440,00

površina [m2] 1,00 578,00 4.500,00 430,00 812,00

jedinična cijena [€/m2] -- 346,02 250,00 300,00 370,00

EKONOMSKI  ASPEKTI

Vrsta transakcije -- ponuda ponuda ponuda ponuda

Prilagodba -- 0,85 0,85 0,85 0,85

Prilagođena prodajna cijena -- 170.000,00 956.250,00 109.650,00 255.374,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Datum transakcije (ponude) -- 2015 2015 2015 2015

Prilagodba prema tržišnim uvjetima -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Vlasnička prava knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

FIZIČKI ASPEKTI

Lokacija (položaj) dobra dobra dobra dobra

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Namjena građevinsko građevinsko građevinsko građevinsko

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Dokumentacija da da da da

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Veličina zemljišta 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Oblik slično slično slično slično

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Stanje 0 održavano održavano održavano

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 294,12 212,50 255,00 314,50

Pristup javnim prometnicama bolji bolji bolji bolji

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95 0,95

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Pristup sredstvima javnog prijevoza bolji bolji bolji bolji

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Atraktivnost nekretnine dobra dobra dobra dobra

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Komunalna infrastruktura slično slično slično slično

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Zona građevinsko građevinsko građevinsko građevinsko građevinsko

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Susjedstvo (ne)atraktivno ne ne ne ne ne

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Ostale prilagodbe (udaljenost od mora, 

topografija/nagib itd.)
ne ne ne ne ne

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagođena jedinična prodajna cijena po m2 -- 279,41 201,88 242,25 298,78

Indikator jedinične vrijednosti po m2 255,58 279,41 201,88 242,25 298,78

Rezultirajuća jedinična vrijednost po m2: 255,58  

Rezultirajuća ukupna vrijednost: 255,58 €

ZAOKRUŽENO: 260,00 €   
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Dobivena jedinična cijena predstavlja cijenu građevinskog zemljišta 1.kategorije. 
 
Prema  „Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina“ NN-br.79/2014 , predmetno procjenjivano 
zemljište se temeljem čl.10.stavak.1. točka 2. ,  može svrstati u drugu kategoriju zemljišta . 
 
To znači da je procjenjenu vrijednost iz prethodne tablice potrebno uskladiti sa vrijednostima navedenim u 
tablici 4.koja je sastavni dio „Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina“. 
 

 
 
 
Dakle , jedinična prometna vrijednost predmetnog zemljišta iznosi : 
 

PV = 0,50 x 260 Eur/m2 
 

Pv = 130,00 Eur/m2 
 

Pv = 130 Eur/m2 x 7,576.. kn/Eur 
 

PV = 985,00 kn/m2 
 
 
 
 
UKUPNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJIŠTA IZNOSI  
 
 

Pvuk = 12.100 m2 x 130 Eur/m2 
 

Pvuk = 1.573.000,00 Eur 
 

Ili 
 

Pvuk = 11.918.500,00 kn 
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3. MIŠLJENJE   

 
 

 
Vrijednost predmetnih nekretnina, koja u naravi predstavljaju građevinsko zemljište na lokaciji budućeg 
groblja , koje se nalazi u k.o.Bol  : 
 
 
 

z.k. čestica zk. uložak poduložak
katastarska 

općina
opis nekretnine k. čestica

katastarska 

općina
posjedovni list

2735 1256 Bol vinograd 2735 Bol 468

2736 1256 Bol vinograd 2736 Bol 468

2737 1256 Bol neplodno 2737 Bol 468

2734 1495 Bol vinograd 2734 Bol 10

2738 1311 Bol vinograd 2738 Bol 205

2742 922 oranica 2742 Bol 305

Zemljišni odjel Suda

o
d

g
o

v
a
ra

Ured za katastar i geodetske poslove

 
 
 
 
koje su ukupne površine 12.100 m2 , a u svemu prema činjeničnom stanju utvrđeno kako je naprijed 
navedeno, iznosi: 

 
 

1.573.000,00  Eur   ili   11.918.500,00  kn 

 
 

1 € = 7,576 Kn (prema srednjem tečaju HNB) 
 

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinške 
alate, pretpostavlja mogućnost trgovanja istom između stranaka slobodne volje i bez prisile, u istim ili 
sličnim uvjetima na slobodnom tržištu, u razdoblju do šest mjeseci. 

 
Navedeni iznos vrijednosti ne uključuje porez na promet nekretnina , kao i eventualnu kulturu i objekte koji 
sa nalaze na njima. 
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5. PRILOZI   

 
 
- izvadak iz zemljišne knjige,  
- posjedovni list 
- kopija katastarskog plana 
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IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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