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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE 
LITERATURE 

 

Elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju područje 

izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

 

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim 
zgradama                                                 

(NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)   

  

● Propisi o vrednovanju:       

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina  (NN 78/15)    

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina 

(NN 105/15)    

Podatak o etalonskoj cijeni građenja   (NN 99/24)    

Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 
etalonske građevine 

 (NN 59/10)    

        

● Propisi o vlasništvu       

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima                                                                                        (NN 81/2015, 94/17)   

Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade  (NN 74/14, 69/17, 98/19)  

        

● Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i 
energetskom certificiranju 

(NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21)   

        

● Uredba o visini vodnog doprinosa                 
(NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 
73/20) 

 

        

● Posebni propisi jedinica lokalne 
samouprave 

 

PPUG Vrgorac – izmjene i dopune iz 2019. godine 
 
UPU gospodarske zone Ravča – Vjesnik br. 7/08, 
18/17, 21/17 – pročišćeni tekst, 21/18, 23/18 – 
pročišćeni tekst i 46/20 

● Stručna literatura: 

  

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, 05.2007. 
 

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 25 od lipnja 2024, HNB, www.hnb.hr  

 

Priručnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majčica,Zagreb,2016. 

 

    

 

 
 

http://www.hnb.hr/
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3. ZADATAK 

Na zahtjev naručitelja, GRAD VRGORAC, Tina Ujevića 8,  21276 Vrgorac, OIB: 81573770233, zadatak 

stalnog sudskog vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti 

prava građenja na građevinskog zemljišta iskazanog po jedinici mjere ha (10 000 m2), i to neizgrađenog 

zemljišta u Gospodarskoj zoni Ravča. Promatrane nekretnine su u vlasništvu Grada Vrgorca i trećih 

osoba, a sve kako je opisano u tablici 1. (popis čestica s identifikacijom koje su predmet ovog 

elaborata). Obuhvat zahvata prikazan je na slici 1.  

 

Predmetni obuhvat je u naravi neizgrađeno zemljište, smješten u izdvojenom dijelu građevinskog 

područja naselja – Gospodarska zona Ravča. 

 

Gospodarska zona Ravča smještena je sjeverno i južno od postojeće državne ceste oznake DC 62, 

dionica Zagvozd – Vrgorac, u neposrednoj blizini čvora „Ravča“ na autocesti A1 – Zagreb – Split – 

Dubrovnik što uvjetuje dobru povezanost zone sa širim područjem. 

 

U budućnosti se planira izgradnja trajektne luke u Drveniku, koja će biti spojena planiranom cestom 

DC8 (Drvenik) s autocestom A1.  

 

Gospodarska zona Ravča osnovana je 08.04.2004. godine te je donesen Urbanistički plan uređenja 

Gospodarske zone „Ravča“ („Vjesnik – službeno glasilo Grada Vrgorca broj 7/08, 18/18, 21/17, 21/18, 

23/18, 46/20 i 2/21).  

 

Važeća prostorno-planska dokumentacija u trenutku izrade procjembenog elaborata je „Urbanistički 

plan uređenja gospodarske zone Ravča – „Vjesnik br. 7/08, 18/17, 21/17 – pročišćeni tekst, 21/18, 

23/18 – pročišćeni tekst i 46/20“ 

 

IZRAČUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA I IDENTIFIKACIJA  

Tablicom u nastavku prikazane su katastarske, odnosno zemljišno-knjižne čestice koje su predmet 

ovog elaborata, s prikazom posjednika / vlasnika. U slučaju odstupanja površine između zemljišne 

knjige i katastra, mjerodavna je površina iz zemljišne knjige.  

 
Tablica 1. Identifikacija čestica 

R.br. Katastarska 
čestica 

Posjedovni list 
(k.o. Ravča) 

Posjednik Zk uložak 
(k.o.Ravča) 

Vlasnik 

1. 5291/31 511 Trlin Miroslav 1037 Trlin Miroslav 

2. 5291/71 429 Vuleta Mila, 
Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 
Begović 

Gordana. 

80 Vuleta Mila, 
Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 
Gordana. 
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3. 5291/72 429 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 

Begović 
Gordana. 

80 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

4. 5291/22 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

245 Jović Mate 

5. 5291/61 436 Pranić Mirko, 

Pranić Iva, 
Mladenić 
Ankica, 

Petković 
Ivanka, Pranić 

Željko, Roso 
Nada, Pranić 
Jure 

311 Jelavić Kata, 

Urlić Mara, Urlić 
Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 

Joze, Pranić Iva, 
Pranić Mila, 

Pranić Neda, 
Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 

Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 

Nediljko, Pranić 
Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 

Ante, Pranić 
Danica, Šimić 

Leona, Roso 
Željko.   

6. 5291/11 436 Pranić Mirko, 
Pranić Iva, 
Mladenić 

Ankica, 
Petković 

Ivanka, Pranić 
Željko, Roso 

Nada, Pranić 
Jure 

311 Jelavić Kata, 
Urlić Mara, Urlić 
Neda-Zana, Urlić 

Serafina, Pranić 
Joze, Pranić Iva, 

Pranić Mila, 
Pranić Neda, 

Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 
Petković Ivanka, 

Jović Joze, Jović 
Nediljko, Pranić 

Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 
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Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko. 
 

7. 5291/68 429 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 

Begović 
Gordana. 

80 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

8. 5283/1 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 

Matija 

9. 5283/2 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 

Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 

Nikola, Pivac 
Matija 

10. 5287/3 428 Trlin Stipe, 
Jović Goran, 

Jović Branko, 
Jović Gordana, 
Jović Ljubica, 

Jović Milan, 
Jović Nediljko, 

Zečević 
Mladenka, 
Jukić Andrija, 

Jukić Miro    

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 

Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

11. 5287/1 428 Trlin Stipe, 

Jović Goran, 
Jović Branko, 

Jović Gordana, 
Jović Ljubica, 
Jović Milan, 

Jović Nediljko, 
Zečević 

Mladenka, 
Jukić Andrija, 
Jukić Miro    

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

12. 5270/1 194 Trlin Anka 912 Trlin Mate 

13. 5270/2 194 Trlin Anka 912 Trlin Mate 
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14. 5270/3 194 Trlin Anka 912 Trlin Mate 

15. 5291/17 429 Vuleta Mila, 
Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 
Begović 

Gordana. 

80 Vuleta Mila, 
Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 
Gordana. 

 
 

16. 5291/18 429 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 

Begović 
Gordana. 

80 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

17. 5291/19 74 Jović Milan, 
Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 
Jović Goran 

245 Jović Mate 

18. 5291/76 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

245 Jović Mate 

19. 5291/75 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

245 Jović Mate 

20. 5291/74 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  

245 Jović Mate 
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Jović Gordana, 
Jović Goran 

21. 5291/20 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

245 Jović Mate 

22. 5291/65 397 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, 

Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav   

309 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav   

23. 5268/1 145 Mladenić 
Ankica, Roso 
Nada, Pranić 

Željko, 
Petković 

Ivanka 

473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 

Matija 

24. 5291/67 397 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav   

309 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav   

25. 5268/3 145 Mladenić 

Ankica, Roso 
Nada, Pranić 

Željko, 
Petković 
Ivanka 

473 Radomiljac 

Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 
Matija 

26. 5271/3 164 Rakić Doma 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 

Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 

Nikola, Pivac 
Matija 

27. 5271/1 164 Rakić Doma 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 

Matija 

28. 5291/21 429 Vuleta Mila, 

Tičinović 
Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 

80 Vuleta Mila, 

Tičinović 
Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
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Miroslav, 
Vujčić Ljiljana, 

Begović 
Gordana. 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

29. 5271/2 164 Rakić Doma 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 

Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 

Matija 

30. 5268/2 145 Mladenić 

Ankica, Roso 
Nada, Pranić 

Željko, 
Petković 
Ivanka 

473 Radomiljac 

Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 
Matija 

31. 5291/13 397 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 

Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav   

1066 Trlin Miroslav, 
Trlin Milenko, 

Trlin Drago 

32. 5291/66 397 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav   

309 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav   

33. 5291/16 396 Trlin Drago, 

Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav 

34. 5272 164 Rakić Doma 310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav 

35. 5291/15 396 Trlin Drago, 

Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav 

36. 5291/14 397 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 
Trlin Drago, 

Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav   

1066 Trlin Miroslav, 
Trlin Milenko, 
Trlin Drago 

37. 5291/62 436 Pranić Mirko, 
Pranić Iva, 

Mladenić 
Ankica, 
Petković 

Ivanka, Pranić 
Željko, Roso 

Nada, Pranić 
Jure 

311 Jelavić Kata, 
Urlić Mara, Urlić 

Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 
Joze, Pranić Iva, 

Pranić Mila, 
Pranić Neda, 

Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 
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Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 

Nediljko, Pranić 
Mirjana, Pranić 

Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 
Danica, Šimić 

Leona, Roso 
Željko. 

38. 5291/63 435 Pranić Iva, 
Pranić Mirko, 

Mladenić 
Ankica, 
Petković 

Ivanka, Pranić 
Željko, Roso 

Nada, Pranić 
Jure 

311 Jelavić Kata, 
Urlić Mara, Urlić 

Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 
Joze, Pranić Iva, 

Pranić Mila, 
Pranić Neda, 

Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 
Petković Ivanka, 

Jović Joze, Jović 
Nediljko, Pranić 

Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 

Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko.   

39. 5291/12 435 Pranić Iva, 

Pranić Mirko, 
Mladenić 
Ankica, 

Petković 
Ivanka, Pranić 

Željko, Roso 
Nada, Pranić 

Jure 

311 Jelavić Kata, 

Urlić Mara, Urlić 
Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 

Joze, Pranić Iva, 
Pranić Mila, 

Pranić Neda, 
Mladenić Ankica, 

Pranić ivan, 
Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 

Nediljko, Pranić 
Mirjana, Pranić 

Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 
Danica, Šimić 

Leona, Roso 
Željko.  

40. 5291/64 397 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 

Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav   

309 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 

Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 
Miroslav   
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41. 5258 Dio 219,220 219 – Markotić 
Mara, Trlin 

Anđa 
220 - Tičinović 

Snježana, 
Vuleta 
Nedjeljka, 

Vuleta Mila 

81 Vuleta Josip, 
Gašpar Anđelija, 

Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana.  

42. 5259 Dio 219,220 219 – Markotić 

Mara, Trlin 
Anđa 
220 - Tičinović 

Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

81 Vuleta Josip, 

Gašpar Anđelija, 
Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

43. 5245 Dio 219,220 219 – Markotić 

Mara, Trlin 
Anđa 

220 - Tičinović 
Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

43. 5244 Dio 219,220 219 – Markotić 

Mara, Trlin 
Anđa 
220 - Tičinović 

Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 
Nediljko 

44. 5257 147 Trlin Stipe 390 Jović Ivan, Jović 
Joze, Pivac Ivan, 

Pivac Marko, 
Pivac Danica, 

Pivac Ratomir, 
Jović Marko, 
Jović Ratomir, 

Jović Jelka, Jović 
Manda, Jović 

Anka, Hrstić Fila, 
Jović Stanko, 

Jović Ferdo, 
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Ćorić Marija, 
Bašković 

Evarista, 
Bašković Perina, 

Jović Zorka, 
Jović Joško, Jović 
Marija, Jović 

Jasminka, Jović 
Nikola, Vuletić 

Mirka.   

45. 5256 368 Trlin Borislav 912 Trlin Mate 

46. 5255/1 396 Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav 

47. 5254 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 

Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 

Nikola, Pivac 
Matija 

48. 5246/2 Dio 74,220 74 - Jović 
Milan, Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 
220 - Tičinović 
Snježana, 

Vuleta 
Nedjeljka, 

Vuleta Mila 

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 

Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

49. 5246/1 74,220 74 - Jović 

Milan, Zečević 
Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 
220 - Tičinović 

Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

81 Vuleta Josip, 

Gašpar Anđelija, 
Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

50. 5247 396 Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 
Miroslav 
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51. 5220/1 396 Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav 

52. 5220/2 396 Trlin Drago, 

Trlin Milenko, 
Trlin Miroslav 

310 Trlin Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav 

53. 5252/1 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 

Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 

Matija 

54. 5253 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 

Tomica, Pivac 
Mara, Jelavić 

Jurka, Pivac 
Nikola, Pivac 
Matija 

55. 5250 194 Trlin Anka 473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 

Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 

Nikola, Pivac 
Matija 

56. 5255/2 194 Trlin Anka 310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 
Miroslav 

57. 5255/3 194 Trlin Anka 310 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav 

58. 5213/2 422 Trlin Ivan-

Ikica, Katić 
Darinka, 

Pinjuh Nataša, 
Trlin Matija, 
Trlin Iva, Trlin 

Terka, Vuleta 
Nedjeljka, 

Uzelac Danica 

154 Radić Marija, 

Radić Matija, 
Pivac Mate, Pivac 

Andrija, Pivac 
Ivan 

59. 5248/2 146 Pranić Jure 311 Jelavić Kata, 

Urlić Mara, Urlić 
Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 

Joze, Pranić Iva, 
Pranić Mila, 

Pranić Neda, 
Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 

Petković Ivanka, 
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Jović Joze, Jović 
Nediljko, Pranić 

Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 

Ante, Pranić 
Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko.  

60. 5249 146 Pranić Jure 311 Jelavić Kata, 

Urlić Mara, Urlić 
Neda-Zana, Urlić 

Serafina, Pranić 
Joze, Pranić Iva, 
Pranić Mila, 

Pranić Neda, 
Mladenić Ankica, 

Pranić ivan, 
Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 

Nediljko, Pranić 
Mirjana, Pranić 

Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 
Danica, Šimić 

Leona, Roso 
Željko. 

61. 5248/1 146 Pranić Jure 311 Jelavić Kata, 
Urlić Mara, Urlić 

Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 
Joze, Pranić Iva, 

Pranić Mila, 
Pranić Neda, 

Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 

Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 
Nediljko, Pranić 

Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 

Ante, Pranić 
Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko. 

62. 5243/2 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

455 Jović Joza   
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Jović Gordana, 
Jović Goran 

63. 5243/1 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

455 Jović Joza   

64. 5242/1 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

65. 5242/2 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 
Nediljko 

66. 5264 146 Pranić Jure 540 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 
Ljiljana, Begović 

Gordana. 

67. 5265 368 Trlin Borislav 912 Trlin Mate 

94. 5260/1 434 Markotić Mara, 
Trlin Anđa, 

Tičinović 
Snježana, 

Vuleta Mila, 
Vuleta 
Nedjeljka  

473 Radomiljac 
Tomica, Pivac 

Mara, Jelavić 
Jurka, Pivac 

Nikola, Pivac 
Matija 

68. 5260/2 433 Markotić Mara, 
Trlin Anđa, 

Tičinović 
Snježana, 

Vuleta Mila, 

309 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 

Trlin drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav   
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Vuleta 
Nedjeljka 

69. 5260/3 Dio 219,220 219 – Markotić 
Mara, Trlin 

Anđa 
220 - Tičinović 

Snježana, 
Vuleta 
Nedjeljka, 

Vuleta Mila 

309 Pranić Mate, 
Pranić Matija, 

Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav   

70. 5260/4 433 Markotić Mara, 

Trlin Anđa, 
Tičinović 

Snježana, 
Vuleta Mila, 
Vuleta 

Nedjeljka 

309 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav   

71. 5236 Dio 219,220 219 – Markotić 

Mara, Trlin 
Anđa 

220 - Tičinović 
Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

81 Vuleta Josip, 

Gašpar Anđelija, 
Vuleta Mila, 

Tičinović 
Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 

Ljiljana, Begović 
Gordana. 

72. 5237 Dio 219,220 219 – Markotić 
Mara, Trlin 
Anđa  

220 - Tičinović 
Snježana, 

Vuleta 
Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

81 Vuleta Josip, 
Gašpar Anđelija, 
Vuleta Mila, 

Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 

Ljiljana, Begović 
Gordana. 

73. 5238/2 71 Jelavić 
Nevenka, 

Jelavić Tonći, 
Jelavić Darko, 
Jelavić Ante, 

Fištek Marija, 
Đipalo Nediljka    

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 

Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

74. 5238/1 71 Jelavić 
Nevenka, 
Jelavić Tonći, 

Jelavić Darko, 

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
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Jelavić Ante, 
Fištek Marija, 

Đipalo Nediljka    

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

75. 5239 71 Jelavić 

Nevenka, 
Jelavić Tonći, 
Jelavić Darko, 

Jelavić Ante, 
Fištek Marija, 

Đipalo Nediljka    

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 
Nediljko 

76. 5238/3 71 Jelavić 
Nevenka, 

Jelavić Tonći, 
Jelavić Darko, 

Jelavić Ante, 
Fištek Marija, 
Đipalo Nediljka    

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

77. 5234/2 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 

Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

78. 5234/1 74 Jović Milan, 
Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 

Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

79. 5234/5 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 
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80. 5234/4 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 
Pivac Marko, 

Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 
Milena, Jelavić 

Mladen, Jović 
Nediljko 

81. 5235/3 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 
Jović Ljubica, 

Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

455 Jović Joza   

82. 5235/4 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 
Nediljko 

83. 5235/1 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

455 Jović Joza   

84. 5235/2 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 

Jović Branko, 
Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 
Jović Goran 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 

Jović Joze, Jović 
Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
Mladen, Jović 

Nediljko 

85. 5234/3 74 Jović Milan, 

Zečević 
Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  

Jović Gordana, 

246 Jelavić Ivanica, 

Pivac Marko, 
Pivac Manda, 
Jović Joze, Jović 

Antica, Jović 
Joka, Jelavić 

Milena, Jelavić 
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Jović Goran Mladen, Jović 
Nediljko 

86. 250/17 420 Jović Gordana, 
Jović Ljubica, 

Jović Milan, 
Jović Nediljko, 

Zečević 
Mladenka, 
Pranić Mirko, 

Markotić Mara, 
Tičinović 

Snježana, 
Vuleta Mila, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Jović Branko, 

Jović Goran, 
Trlin Anđa, 
Trlin Stipe    

377 RH 

87. 250/15 420 Jović Gordana, 
Jović Ljubica, 

Jović Milan, 
Jović Nediljko, 

Zečević 
Mladenka, 
Pranić Mirko, 

Markotić Mara, 
Tičinović 

Snježana, 
Vuleta Mila, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Jović Branko, 

Jović Goran, 
Trlin Anđa, 

Trlin Stipe    

377 RH 

88. 250/16 421 Markotić Mara, 
Trlin Anđa, 

Tičinović 
Snježana, 

Vuleta Mila, 
Vuleta 

Nedjeljka  

540 Vuleta Mila, 
Tičinović 

Snježana, Trlin 
Drago, Trlin 

Milenko, Trlin 
Miroslav, Vujčić 

Ljiljana, Begović 
Gordana. 

89. 251/2 421 Markotić Mara, 

Trlin Anđa, 
Tičinović 

Snježana, 
Vuleta Mila, 

Vuleta 

540 Vuleta Mila, 

Tičinović 
Snježana, Trlin 

Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 

Miroslav, Vujčić 
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Nedjeljka Ljiljana, Begović 
Gordana. 

90. 5291/34 74 Jović Milan, 
Zečević 

Mladenka, 
Jović Branko, 

Jović Ljubica, 
Jović Nediljko,  
Jović Gordana, 

Jović Goran 

245 Jović Mate 

91. 5290/1 193 Vuleta 

Nedjeljka, 
Uzelac Danica, 

Trlin Iva, Trlin 
Matija, Katić 
Drinka, Trlin 

Terka, Pinjuh 
Nataša 

910 Trlin Joze 

92. 5289/1 193 Vuleta 
Nedjeljka, 

Uzelac Danica, 
Trlin Iva, Trlin 
Matija, Katić 

Drinka, Trlin 
Terka, Pinjuh 

Nataša 

910 Trlin Joze 

93. 5289/2 523 Pranić Ante 935 Pranić Ante 

94. 5290/2 523 Pranić Ante 935 Pranić Ante 

95. 5295 266 Majić Milenko, 

Majić 
Slobodan, 

Majić Slavenko 

257 Majić Manda 

(pok. Mate), 
Majić Manda 

(ž.Marka), Majić 
Mara 

96. 5292/2 143 Pranić Mirko 786 Erceg Grgo 

97. 5292/3 143 Pranić Mirko 786 Erceg Grgo 

98. 5297/2 398 Trlin Milenko, 
Pranić Matija, 
Trlin Drago, 

Trlin Miroslav 

933 Trlin Drago, Trlin 
Milenko, Trlin 
Miroslav 

99. 5297/3 143 Pranić Mirko 928 Pranić Joze, 

Pranić Iva, Pranić 
Mila, Pranić 

Neda, Mladenić 
Ankica, Pranić 
Ivan, Petković 

Ivanka, Jović 
Joze, Jović 

Nediljko, Pranić 
Mirjana, Pranić 
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Lenka, Pranić 
Ante, Pranić 

Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko.     

100. 5504/2 413 RH 386 RH 

101. 5504/3 413 RH 386 RH 

102. 5241 Dio 219,220 219 – Markotić 

Mara, Trlin 
Anđa 

220 - Tičinović 
Snježana, 
Vuleta 

Nedjeljka, 
Vuleta Mila 

365 Nizić Anđelija 

103. 5240 Dio 219,220 219 – Markotić 
Mara, Trlin 

Anđa 
220 - Tičinović 
Snježana, 

Vuleta 
Nedjeljka, 

Vuleta Mila 

365 Nizić Anđelija 

104. 5291/77 397 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 
Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav   

1066 Trlin Miroslav, 

Trlin Milenko, 
Trlin Drago 

105. 5269/1 194 Trlin Anka 912 Trlin Mate 

106. 5269/2 144 Pranić Iva 311 Jelavić Kata, 
Urlić Mara, Urlić 

Neda-Zana, Urlić 
Serafina, Pranić 

Joze, Pranić Iva, 
Pranić Mila, 
Pranić Neda, 

Mladenić Ankica, 
Pranić ivan, 

Petković Ivanka, 
Jović Joze, Jović 
Nediljko, Pranić 

Mirjana, Pranić 
Lenka, Pranić 

Ante, Pranić 
Danica, Šimić 
Leona, Roso 

Željko.  

107. 5269/3 397 Pranić Mate, 

Pranić Matija, 

1066 Trlin Miroslav, 

Trlin Milenko, 
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Trlin Drago, 
Trlin Milenko, 

Trlin Miroslav   

Trlin Drago 

108. 5291/49 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

109. 5291/50 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

110. 5291/54 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

111. 5291/55 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

112. 5291/56 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

113. 5291/57 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

114. 5291/58 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

115. 5291/59 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

116. 5291/69 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

117. 5291/70 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

118. 5291/79 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

119. 5291/80 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 

120. 5291/81 424 Grad Vrgorac 984 Grad Vrgorac 
 
 
 

 Proširenje 

GZ Ravča – 
katastarska 

čestica  

Posjedovni list 

Zavojane 

 ZK uložak 

Zavojane 

Vlasnik 

121. 7241 133,148 133 – Jelavić 

Marija 
148 – Majić 
Nedjeljko 

489 Bobanac Iva, 

Majić Pava, Židić 
Antica, Vujčić 
Kata, Cikoja 

Pera, Majić Mijo, 
Majić Manda, 

Majić Mara, Majić 
Matija, Majić 
Rudolf, Majić 

Anđelija, Majić 
Tomislav, Majić 

Stana, Majić 
Ante, Majić 
Vojko, Majić Joze  

122. 7242 130 Majić Tomislav 489 Bobanac Iva, 
Majić Pava, Židić 

Antica, Vujčić 
Kata, Cikoja 

Pera, Majić Mijo, 
Majić Manda, 
Majić Mara, Majić 

Matija, Majić 
Rudolf, Majić 

Anđelija, Majić 
Tomislav, Majić 
Stana, Majić 
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Ante, Majić 
Vojko, Majić Joze 

123. 7150/16 551 RH 1030 RH 

124. 7150/74 565 Grad Vrgorac 1172  Grad Vrgorac 
 

Dan kakvoće: 21.10.2025.    Dan vrednovanja: 21.10.2025.  

 

 

 
Slika 1. Prikaz predmetnog obuhvata 
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Slika 2. Lokacija zahvata s iskazanom površinom 

 

4. REZULTATI OČEVIDA  
 

Očevidom na licu mjesta, koji je obavljen dana 09.10.2025. godine, identificiran je predmetni obuhvat 

na temelju katastarskog plana te je utvrđena lokacija i konfiguracija terena, uređenje okolnih čestica, 

pristup na javnu prometnu površinu i ostale odlučne činjenice. Dio fotografija priložen je u ovom 

elaboratu, a ostatak se nalazi pohranjen u arhivu vještaka. Većini čestica se ne može pristupiti zbog 

guste šume / šikare.  

 

Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju neizgrađeno zemljište. Nalaze se unutar područja UPU 

gospodarske zone Ravča (Vjesnik br. 7/08, 18/17, 21/17 – pročišćeni tekst, 21/18, 23/18 – pročišćeni 

tekst i 46/20).  

 

Zona je podijeljena na zemljišta proizvodne (I) i poslovne (K) namjene. Osim toga, na sjevernom, 

istočnom i zapadnom dijelu su predviđene zelene površine. Na južnom središnjem dijelu dio otpada na 

parking i zelenu površinu. Pojedine nekretnine imaju direktan spoj na buduću javnu prometnu površinu 

koja je predviđena prostorno-planskom dokumentacijom. 

 

Ukupna površina predmetnog promatranog obuhvata (neizgrađeni dio GZ Ravča južno od državne 

ceste) iznosi okvirno 40 ha.  
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Slika 3. Pogled na zapadni dio obuhvata (k.o. Zavojane) – smjer J-

S 

 
 

 
Slika 4. Pogled na zapadni dio obuhvata (k.o. Zavojane) – smjer 

JI-SZ  
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Slika 5. Pogled na zapadni dio obuhvata - smjer S-J 

 
 

 
Slika 6. Pogled na zapadni dio obuhvata - smjer S-J 
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Slika 7. Pogled prema GZ Ravča s prometnice DC 62  (sjeverni dio zone) – smjer S-J 

 
Slika 8. Pogled prema GZ Ravča s prometnice DC 62  (sjeverni dio zone) – smjer S-J 
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Slika 9. Prikaz promatranog obuhvata u odnosu na važeću prostorno-plansku dokumentaciju – UPU GZ Ravča (namjena površina) 

 
 

5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 
 

KAKVOĆA I STVARNA SVOJSTVA: 
Tablica 2.: Kakvoća procjenjivanih nekretnina 

ONEČIŠĆENJE TLA nema 

UTJECAJ OKOLIŠA nema 

MOGUĆNOST STVARNOG KORIŠTENJA I ISKORISTIVOSTI 

Prema PPUG VRGORAC – izmjene i dopune iz 

2019. 

Prema UPU GZ RAVČA – Vjesnik br. 7/08, 18/17, 

21/17 – pročišćeni tekst, 21/18, 23/18 – pročišćeni 

tekst i 46/20 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA GZ RAVČA 
Tablica 3.: Položajna obilježja procjenjivanih nekretnina 

PROMETNA DOSTUPNOST vrlo dobra 

UDALJENOST OD CENTRA GRADA dovoljno 

PARKING vrlo dobar 

UREĐENOST URBANE INFRASTRUKTURE dobra 

PROSJEČNA OCJENA : DOBAR 
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6. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 
NEKRETNINA 
 
Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje 

potražnje, cijene stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom 

kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. 

Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje u 

nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično 

visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj. 

 

Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja poreza na nekretnine, koji je proizašao iz donesene 

stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u 

najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti 

cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 

 

U nastavku je prikazan BN indeks - jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina 

na području Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih 

nekretnina na tipičnim lokacijama iz baze Burze nekretnina, objavljuje se jednom mjesečno (izvor – 

www.burza-nekretnina.com). 

 

 
 
Graf u nastavku prikazuje tražene i postignute cijene na tržištu nekretnina u HR za stanogradnju, a na 

temelju podataka iz Burze nekretnina. 

 

 

7. ODABIR METODE 
 
Izračun tržišne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama 

vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troškovnom 

metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima; 

 

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih  

 

 

 

http://www.burza-nekretnina.com/
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Prosječno postignute cijene su prikazane za stambene nekretnine na području Grada Zagreba 

(narančasta linija), Jadrana (plava linija) i cijele Hrvatske (siva linija).  

 
 

 

 

 

7. ODABIR METODE 
 
Izračun tržišne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama 

vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troškovnom 

metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima; 

 

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih 

zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, 

garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (članak 9. 

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina) poredbenih nekretnina. Ako se prigodom 

primjene poredbene metode utvrdi da nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti odstupa 

svojim obilježjima od poredbenih katastarskih čestica ili približnih vrijednosti ili poredbenih pokazatelja, 

onda se ta odstupanja uzimaju u obzir dodacima ili odbicima ili na neki drugi prikladan način. U 

slučajevima kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih katastarskih čestica ili 

približnim vrijednostima zemljištima odstupaju od utvrđenih na dan utvrđivanja tržišne vrijednosti, 

primjenjuju se postojeći indeksni nizovi i koeficijenti za preračunavanje. 

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica 

na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje 

prihoda. 

TROŠKOVNA METODA - primjerena 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. 

 

 

OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 
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Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava građenja procjenitelj je dužan uzeti u obzir tržišnu 

vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja, kamatu na nekretnine, kamatu na pravo građenja, 

održivi vijek korištenja građevine za čiju se gradnju osniva pravo građenja, dužinu trajanja osnovanog 

prava građenja, odnosno ostatak trajanja osnovanog prava građenja. 

Prilikom utvrđivanja tržišne vrijednosti prava građenja naručitelj izrade procjembenog elaborata dužan 

je procjenitelju priopćiti rok za revalorizaciju. 

Kamatna stopa na pravo građenja utvrđuje se u odnosu na kamatnu stopu na nekretnine, a dobiveni 

iznos kamate na pravo građenja utvrđuje se u obliku godišnjih obroka (anuiteta) koji se raspoređuju na 

mjesečne naknade. 

Tržišna vrijednost prava građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom postupku kapitalizacijom 

razlike između kamate na nekretnine i kamate na pravo građenja prema kamatnoj stopi na nekretnine 

i dužini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava građenja. 

Tržišna vrijednost nekretnine opterećene pravom građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom 

postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom građenja neopterećene nekretnine i kapitalizirane 

vrijednosti kamate na pravo građenja. Diskontiranje i kapitalizacija računaju se prema prikladnoj 

kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka korištenja prava građenja. 

 

OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE: 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 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. 

 

Činjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem očevida na 

terenu, informacija dobivenih od naručitelja te temeljem dostupne dokumentacije. Očevidom na terenu 

izvršen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istražnih radova. Prilikom 

izrade ovog procjembenog elaborata nisu izrađene nikakve analize tla, geološke studije ili ispitivanja 

vezana uz iskorištavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize 

konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugrađenih sustava osim onih vidljivih 

vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naručitelja, kao i vjerodostojnost kopija 

dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrđivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraživanje 

prikladno je svrsi, te u trenutku provođenja istog nisu uočeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog 

za izvođenje dodatne stručne ekspertize. 

 

PREDMET PROCJENE je katastarska čestica uključujući sve ono što je s njom razmjerno trajno 

povezano na njezinoj površini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u 

nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, na njoj nadograđeno ili na bilo koji drugi način s njom trajno 

povezano, koja ima status postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 

125/19 i 145/24), te stvarna prava koja su povezana s vlasništvom nekretnine npr. pravo građenja i 

pravo služnosti. Tehnička oprema i oprema interijera (mobilijar, uređaji i dekori) nisu predmet procjene 

ovog procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugačije navedeno. 
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PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog 

elaborata, u svrhu provjere statusa postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji (NN153/13, 20/17, 

39/19 i 125/19, 145/24), isključivo je internog karaktera, a služi provjeri usklađenosti stanja u naravi s 

dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne može se koristi u bilo kakve druge svrhe. 

 

 

OPĆE PRETPOSTAVKE pod kojom je izrađen ovaj procjembeni elaborat: 

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije onečišćen, 

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na 

nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, služnosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih 

ograničenja na korištenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje, 

- iskazana tržišna vrijednost ne sadrži troškove prodaje i poreza u slučaju prijenosa vlasništva, 

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obilježja kao što su zagađenje, izrazita 

depresija, poplavljenost ili druga prirodna obilježja koja bitno ograničavaju mogućnost građenja 

- poredbene nekretnine imaju status postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13,20/17, 

39/19, 125/19 i 145/24 

 

POSEBNE PRETPOSTAVKE: 

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima 

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od naručitelja ili po njemu delegiranih osoba 

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrđivanje vlasništva ili  

posjeda na nekretnini 

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlaštenja kao pravni proces 

-  prilikom očevida na terenu naručitelj je dužan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguće 

tada će se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloživih 

podataka, primjenjujući pretpostavku prosječnog stanja nekretnine i u nju ugrađene opreme i materijala 

uz redovno održavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi 

okvir tržišne vrijednosti te utječe na pouzdanost procjembenog elaborata 

 

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isključivo u kontekstu gore 

spomenutih općih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih može značajno utjecati na tržišnu 

vrijednost procjenjivane nekretnine. 
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA – izračun prava građenja: 

 
 
 

Tržišna vrijednost građevinskog zemljišta - prosjek po 1 ha: poljoprovredna 6,85 €/m2

Površina: 10.000 m2

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta oznake neopterećenog 

pravom građenja:
68.500,00 €

Trajanje prava građenja: 25 godina

Ostatak trajanja prava građenje: 25,0 godina

Kamatna stopa nekretnine (Prilog br. 13): 8,00 %

Kamatna stopa prava građenja (1,5% manja od nekretnine): 5,50 %

Kamata na nekretnine: 5.480,00 €

Kamata na pravo građenja: 3.767,50 €

Iznos ukamaćivanja vrijednosti zemljišta (godišnja kamata 

na nekretnine): 
5.480,00 €

Ugovorno ili zakonski ostvariva godišnja kamata na pravo 

građenja:
3.767,50 €

Razlika - godišnja vrijednost prava građenja po 1 ha: 1.712,50 €

Multiplikator za 25,01 godina predvidivog ostatka vijeka 

korištenja prava građenja i 8% kamatne stope na 

nekretnine  (Prilog br. 14):

10,68

Tržišna vrijednost prava građenja (1 ha) - ukupno: 18.283,85 €

Ukupna tržišna vrijednost zemljišta oznake  neopterećenog 

pravom građenja:
68.500,00 €

Faktori diskontiranja za 25,01 godina ostatka vijeka 

korištenja prava građenja i 8% kamatne stope nekretnina 

(Prilog br. 8):

0,1459

Diskontirana vrijednost zemljišta: 9.991,69 €

Kamata na pravo građenja: 3.767,50 €

Multiplikator za 25,01 godina ostatka vijeka korištenja prava 

građenja i 8% kamatne stope nekretnina (Prilog br. 14.):
10,68

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja: 40.224,47 €

Financijsko-matematička vrijednost pravom građenja 

opterećene čestice - 1 ha
50.216,15 €

Utvrđeni koeficijent tržišne prilagodbe za pravom građenja 

opterećene čestice prema članku 25. stavak 2. Pravilnika:
1,00

50.216,15 €

Dodatci ili odbitci zbog posebno ugovorenih klauzula prema 

članku 28. stavak 3. Zakona:
0,00 €

Tržišna vrijednost pravom građenja opterećenog zemljišta (prosjek po 1 ha): 50.216,15 €

OSNOVICA I POLAZIŠTA ZA PRAVO GRAĐENJA - izračun po 1 ha - veza na elaborat 01-08-2023

(razvojni potencijal nekretnine - uočljiv - kamata -1,0 %)

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVA GRAĐENJA

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVOM GRAĐENJA OPTEREĆENOG ZEMLJIŠTA
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9. ZAKLJUČAK 

Nekretnina:               Neizgrađeno zemljište u gospodarskoj zoni Ravča, k.o. Ravča / k.o. Zavojane  

 Adresa:                    Gospodarska zona Ravča 

Naručitelj:                  GRAD VRGORAC 

                                  Tina Ujevića 8, 21276 Vrgorac 

                                  OIB: 81573770233                                                            

Vlasnici:                      Kako je specificirano u tablici br. 1 – identifikacija čestica  
 
Površina: ukupna površina cca 40 ha 

 
Starost građevine: / 

Predmet procjene:  Neizgrađeno zemljište u gospodarskoj zoni Ravča, k.o. Ravča / k.o. Zavojane 

 

Svrha procjene:         utvrđivanje tržišne vrijednosti zakupa nekretnina za potrebe naručitelja 

 

OZNAKA NEKRETNINE 
TRŽIŠNA VRIJEDNOST PRAVA 

GRAĐENJA -  (EUR) / ha / godišnje) 

Jedinična tržišna vrijednost zakupa procjenjivanih nekretnina u GZ 

Ravča prema označenom obuhvatu (ukupna površina promatranog 

zahvata cca P = 40 ha)  

Tv = 1.710,00 € / ha / godišnje 
        (bez PDV-a) 

Napomena: prethodno utvrđena jedinična vrijednost zakupa iskazana je bez poreza na dodanu vrijednost.  

 

Procjena tržišne vrijednosti prava građenja izrađena je po očevidu nekretnina u naravi, te pregledom 

posjedovnog lista i ZK uloška. Prilikom izrade ovog elaborata - procjene kao relevantni su korišteni 

podaci iz aplikacije Ministarstva graditeljstva e-nekretnine, te vještak ne snosi odgovornost za njihovu 

točnost. 

 

Utvrđena tržišna vrijednost prava građenja procijenjena je u skladu s odredbama Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnine (NN 78/2015) te Pravilnika o metodama procjene vrijednost nekretnina (NN 

105/2015), kao i svih važećih zakona i propisa, pravila struke i spoznaje vještaka o tematici koja definira 

procjenu vrijednosti nekretnine. 

 

Sukladno odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), točka 2, čl. 9, izjavljujem 

da niti ja osobno, niti gospodarski subjekt u kojoj sam zaposlen, nema poslovne, pravne, 

vlasničke ili slične interese na predmetnoj nekretnini te da sam elaborat tržišne vrijednosti 

nekretnine izradio neovisno i nepristrano. 

U Zagrebu, listopad / 2025. god.   

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina: 
 
 

Ante Leko, dipl.ing.građ. 
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10. PRILOZI: 
 
 

1.   IZVOD IZ UPU RAVČA – 2021. godina – namjena površina 
 
2.   IZVADAK IZ ZK ULOŽAKA 
 
3.   PRIJEPIS POSJEDOVNIH LISTOVA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

Procjena tržišne vrijednosti prava građenj – neizgrađeno zemljište u gospodarskoj zoni Ravča, k.o. Ravča / k.o. Zavojane 38 

 

1. IZVOD IZ UPU GOSPODARSKE ZONE RAVČA – 2021. godina   – namjena površina 
 

 

 
Slika 10. Izvod iz UPU GZ Ravča – 2021. g. - k.o. Ravča 
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Slika 11. Izvod iz UPU GZ Ravča – 2021. g. - k.o. Zavojane 
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2. IZVADAK IZ ZK ULOŽAKA 

a) k.o. Ravča 

• ZK ul. br. 202 
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b) k.o. Zavojane 

• ZK ul.br. 7241 
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3. PRIJEPIS POSJEDOVNIH LISTOVA 
a) k.o. Ravča 
 

• PL br. 511 
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