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1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE 
 
 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 

114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09; 153/09; 143/12; 152/14; 81/15) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13) 
- Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13) 
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08) 
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13) 
- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12) 
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12) 
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13) 
- Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku 

pretvorbe i privatizacije (NN 92/10) 
- Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09) 
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13) 
- Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 

135/10; 14/11; 55/12) 
- Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina u 

kampovima, načinu isplate kod civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog 
građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog propisa utvrđeno da služi za 
redovitu uporabu građevine (NN 12/11) 

- Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u 
vlasništvu jedinica lokalne samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje 
koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu jedinica lokalne samouprave 
(NN 12/11) 

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 
78/13) 

- HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada) 
- Prostorno-planska dokumentacija JLS 
- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 
- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova 

komunalne infrastrukture 
- Normativi RH za građevinarstvo 
- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje 
- Pokazatelji troškova gradnje 
 
 



 5 

2. ZADATAK I OPIS PREDMETNE NEKRETNINE 
 
 
2.1. OPĆENITO 
 
Na zahtjev stranke izašli smo na teren i izvršili očevid za procjenu tržišne vrijednosti 
nekretnine.  
Radi se o zemljištu, čestici k.č.br. 13463/16 k.o. Murter Betina u Betini.  
Prilikom očevida izvršen je pregled predmetne nekretnine, utvrđivanje činjeničnog stanja na 
terenu, te fotografiranje. 
 
Dan kakvoće: 23.02.2021. 

Dan vrednovanja: 23.02.2021. 

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 
 
 
2.2. LOKACIJA 
 
Makro lokacija 
 
Predmetne nekretnine se nalazi u Betini, Općina Tisno na otoku Murteru. 
Betina je naselje unutar Općine Tisno smješteno u Šibensko-kninskoj županiji, udaljen cca. 
23 km sjeverozapadno od Šibenika. Betina je povezana preko državne ceste D121 sa 
državnom cestom D8 (Jadranska magistrala) prema Zadru, odnosno Šibeniku. 
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Mikro lokacija 
 
Predmetna nekretnina je smještena u neposrednoj blizini križanja državne ceste D121, 
odvojak prema Betini i odvojak prema Murteru. Smještena je istočno od ceste na udaljenosti 
od cca. 9 metara. 
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2.3. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
 
Prostorna identifikacija na temelju katastarskog plana 
Predmetna nekretnina je zemljište, čestica katastarske oznake k.č.br. 13463/16 k.o. Murter 
Betina. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

– 
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Identifikacija na temelju posjedovnog lista 
Prema prijepisu posjedovnog lista Područnog ureda za katastar Šibenik. 
 
Katastarska općina : Murter Betina 
Broj posjedovnog lista : 7216 
Katastarska čestica : 13463/16 
 
Posjedovni list: 7216 
 

 
Udio 

 
Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobe 

 
OIB 

 
1/1 

 
OPĆINA TISNO, USKA ULICA 1, 22240 TISNO (VLASNIK) 

 
00699288369 

 
Podaci o katastarskim česticama 
 

Z
g

r 

D
io

 

 
Broj 

katastarske 
čestice 

 
Adresa katastarske čestice/Način uporabe 
katastarske čestice/Način uporabe zgrade, naziv 
zgrade, kućni broj zgrade 

 
Površina/ 
m2 

 
Broj 
D.L. 

 
Posebni 
pravni 
režimi 

 
 

Primjedba 

  13463/16 Bristina 311 19   

PUT 311 

 
 
 
 
Identifikacija na temelju zemljišne knjige 
Prema izvatku iz zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku, ZK odjel Tisno. 
 
Katastarska općina : Murter Betina 
Broj ZK uloška : 9976 
Kat. čestica : 13463/16 
 
A Posjedovnica 
 
k.č.br. 13463/16 PUT Površina (m2) : 311 
 
B Vlastovnica 
 
Vlasnički dio: 1/1 OPĆINA TISNO 
 
C Teretnica 
 
Tereta nema!  
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2.4. OPIS NEKRETNINE 
 
 
Opis predmetne nekretnine 
 
Predmetna nekretnina je neizgrađeno zemljište, katastarska čestica k.č.br. 13463/16 k.o. 
Murter Betina. 
Zemljište je neuređeno, obraslo niskim raslinjem. Prema prijepisu posjedovnog lista način 
uporabe je put.  
 
 
Okoliš 
 
Okolne čestice su također neizgrađene i neuređene. 
 
 
Prostorno planski status nekretnine 
 
Prema Prostornom planu uređenja Općine Tisno nekretnina se nalazi unutar granica 
obuhvata neizgrađenog (uređenog) dijela građevinskog područja gospodarske namjene - 
zona K2 (poslovna namjena - pretežito trgovačka) u naselju, te dijelom uz koridor odnosno 
planirani koridor prometnice - nerazvrstane ceste. 
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Iskaz površina 
 
Čestica k.č.br. 13463/16 k.o. Murter Betina: 
 
-  k.č. br. 13463/16 k.o. Murter Betina m2 311 

 
Ukupno m2 311 
 
 
Napomena:  
Podaci o površinama preuzeti iz prijepisa posjedovnog lista sa Katastara (u prilogu ovog 
elaborata). 
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3. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 
 
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. 
 
Poredbena metoda: 
Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi 
se i za procjenu vrijednosti 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 (transakcije) poredbenih nekretnina. 
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 
vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 
podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđuje se na 
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice 
iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog 
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 
 
Prihodovna metoda: 
Primjerena je 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 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. 
 
Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini, te tržišno dostupne podatke odlučili smo ovu 
procjenu napraviti Poredbenom metodom.                                                                       
 
 
 
 
Sukladno važećoj zakonskoj regulativi koja u svome smislu ima za cilj postizanje i uvođenje 
reguliranoga postupka procjene tržišne vrijednosti nekretnina definirano je prikupljanje 
podataka koji su propisani Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 
Pravilnikom o metodama procijene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 
U tu svrhu Ministarstvo nadležno za poslove graditeljstva i prostornog uređenja uspostavilo 
je i održava informacijski sustav tržišta nekretnina (u daljnjem tekstu: eNekretnine). 
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4. PRIKAZ I ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA 
 
 
4.1. PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA 
 
 
Poredbena nekretnina 1 :    
 

ID ZKC 1176359 

Datum pregleda 23.2.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4029506 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 964,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 429.544,01 

Datum ugovora 18.04.2019 

 
 
 
Poredbena nekretnina 2 :    
 

ID ZKC 1091769 

Datum pregleda 23.2.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4023375 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 570,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 253.858,25 

Datum ugovora 03.04.2019 

 
 
 
Poredbena nekretnina 3 :    
 

ID ZKC 1091770 

Datum pregleda 23.2.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4023375 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 570,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 253.858,25 

Datum ugovora 03.04.2019 
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4.2. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE 
 
 
Kao pokazatelj kretanja cijena nekretnina na tržištu uzeti su Indeksi cijena stambenih 
objekata Državnog zavoda za statistiku. 
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Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Površina nekretn. (m2) 964,00 570,00 570,00  

Vrijednost nekretn. (kn) 429.544,01 253.858,25 253.858,25  

Datum ugovora 18.04.2019 03.04.2019 03.04.2019  

Cijena (kn/m2) 446 445 445  

Indeks na dan trans. 119,24 119,24 119,24  

Ind. na d. sadašnjeg vredn. 126,91 126,91 129,91  

Korekcijski faktor 1,06 1,06 1,06  

     

Međvr. izjedn. cij. (kn/m2) 473 472 472  

 
 
 
4.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 
 
Interkvalitativno izjednačavanje radi su u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene. 

 

Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Međvr. izjedn. cij. (kn/m2) 473 472 472  

     

Lokacija 1,00 1,00 1,00  

Pristup 1,00 1,00 1,00  

Prostorno-planski uvj. grad. 1,00 1,00 1,00  

.     

Korekcijski faktor 1,00 1.00 1,00  

     

Korigirana cij. (kn/m2) 473 472 472  

 
 
 
4.4. ANALIZA NAKON PROVEDENOG MEĐUVR. I INTERKVALIT. IZJEDNAČAVA   
 
 

Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Korigirana cij. (kn/m2) 473 472 472  

     

Prosjek 472 

Odstupanje od prosjeka 1 0 0  

Kvadrat odstupanja 1 0 0  

Suma kvadrata odstupanja 1 

Standardno odstup. (sigma) 0,58 

„2-sigma“ 1,16 

     

Odstupanje od prosjeka(%) 0,21% 0,00% 0,00%  

Odstupanje veće od ±30% ne ne ne  

Odstup. veće od „2-sigma“ ne ne ne  

 
Nakon eliminiranja vrijednosti sa značajnim odstupanjem nakon međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja prosječna cijena iznosi: 472 kn/m2. 
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Napomena: 
Značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od 
±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja 
međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. 
Značajna odstupanja se odnose i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su 
veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-
sigma). 
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5. ZAKLJUČAK / MIŠLJENJE 
 
 
Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, 
analize korištenja okolnih nekretnina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također 
je izvršena analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području 
predmetne nekretnine, kao i tržišna pozicija procjenjivane nekretnine. 
 
Na temelju međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja, te ostalog prije navedenog,  
procjenjuje se da je cijena predmetne nekretnine 472 kn/m2. 
 
 
 
ZEMLJIŠTE 
  
k.č.br. 13463/16 k.o. Murter Betina 311 m2 472 kn/m2 146,792,00 kn 

 
UKUPNO   146.792,00 kn 
 
(Vrijednost bez PDV-a) 
 
 
 
TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE 
(k.č.br. 13463/16 k.o. Murter Betina) 
 
 
IZNOSI :                                                                                                     146.792,00 KN 
 
(Vrijednost bez PDV-a) 
 
 
 
 
 
Vodice, 24. 02. 2021. 
 
 

PROCJENU IZVRŠIO:   
Mirko Sladoljev  d.i.a. 
stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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Službena osoba:  Krešo Bačić, dipl.ing.el.

K.o. MURTER BETINA
k.č.br.: 13463/16 , 6568/8

REPUBLIKA HRVATSKA
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUČNI URED ZA KATASTAR

ŠIBENIK

KLASA:   935-06/21-01/217
URBROJ:   541-26-01/2 -21-2
ŠIBENIK, 17.02.2021.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000

Izvorno mjerilo 1:1, 1:2904

Oslobođeno naplate upravnih pristojbi sukladno odredbama čl. 8. st. 1. točke 1. Zakona o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 
115/16). 



Naziv izdavatelja 
dokumenta

Zajednički 
informacijski sustav

Naziv izdavatelja 
certifikata

Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR

Vrijeme izdavanja 
dokumenta

17.02.2021 11:03
Serijski broj 
certifikata

77312120488708312198634551026929575855

Algoritam potpisa RSA

Kontrolni broj Z12528073315efdc3

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroničkom zapisu možete provjeriti točnost podataka. Isto možete učiniti i 
na internet adresi https://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slučaja 
sustav će prikazati izvornik ovog dokumenta. U slučaju da je ovaj dokument identičan prikazanom izvorniku u digitalnom 
obliku, Državna geodetska uprava potvrđuje točnost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene -



REPUBLIKA HRVATSKA

PODRUČNI URED ZA KATASTAR ŠIBENIK
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA

Stanje na dan: 23.02.2021

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

OSS evidencijski broj: 151886/2021

Katastarska općina: MURTER BETINA (Mbr. 330124)
Posjedovni list: 7216

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobeUdio OIB

OPĆINA TISNO, USKA ULICA 1, 22240 TISNO (VLASNIK)1/1 00699288369

Podaci o katastarskim česticama

Z
gr D
io

Broj
katastarske

čestice

Adresa katastarske čestice/Način uporabe katastarske
čestice/Način uporabe zgrade, naziv zgrade, kućni broj
zgrade

Površina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
režimi

Primjedba

13463/16 19Bristina 311
311PUT

Ukupna površina katastarskih čestica 311

Ostale katastarske čestice su kao nepotrebne ispuštene.
NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasništvu na katastarskim česticama upisanim u posjedovnom listu.
Upravna pristojba prema tar.br. 45.1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 8/17) u iznosu od
10,00 kuna naplaćena je elektroničkim putem. Upravna pristojba prema tar.br.1 ne naplaćuje se.

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroničkom zapisu možete provjeriti točnost podataka. Isto možete učiniti i na internet adresi
http://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slučaja sustav će prikazati izvornik ovog dokumenta.
U slučaju da je ovaj dokument identičan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Državna geodetska uprava potvrđuje točnost dokumenta i
stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Kontrolni broj: 62820183dd1fd4

1



REPUBLIKA HRVATSKA
Općinski sud u Šibeniku
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL TISNO
Stanje na dan: 23.02.2021. 18:21 Verificirani ZK uložak

Katastarska općina: 330124, MURTER BETINA Broj ZK uloška: 9976

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2339/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Broj
zemljišta

(kat.
čestice)

Oznaka zemljišta
m2čhvjutro

Primjedba

A

PRVI ODJELJAK
Posjedovnica

Površina
Rbr.

13463/15 PUT 1311.

13463/16 PUT 3112.

13463/17 PUT 343.

476UKUPNO:

B
Vlastovnica

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

1. Vlasnički dio: 1/1

OPĆINA TISNO, OIB: 00699288369, USKA ULICA 1, 22240 TISNO

Rbr. Sadržaj upisa Primjedba

C
Teretovnica

Iznos

Tereta nema!

Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljišne knjige na datum 23.02.2021.

Sudska pristojba po TAR. BR. 17 Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi - Za izvatke iz zemljišnih knjiga (NN br. 53/19) u iznosu od 20.00 Kn
naplaćena je elektroničkim putem, a izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem  31944/2021

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroničkom zapisu možete provjeriti točnost podataka. Isto možete učiniti i na internet adresi
http://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slučaja sustav će prikazati izvornik ovog dokumenta.
U slučaju da je ovaj dokument identičan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuđa i uprave potvrđuje točnost
dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Kontrolni broj: 62821125b00f0c

Zemljišnoknjižni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.02.2021. 18:21:12 Stranica: 1
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1. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE 
 
 
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 

114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09; 153/09; 143/12; 152/14; 81/15) 
- Zakon o gradnji (NN 153/13) 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13) 
- Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13) 
- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08) 
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13) 
- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12) 
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12) 
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13) 
- Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku 

pretvorbe i privatizacije (NN 92/10) 
- Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09) 
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13) 
- Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 

135/10; 14/11; 55/12) 
- Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina u 

kampovima, načinu isplate kod civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog 
građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog propisa utvrđeno da služi za 
redovitu uporabu građevine (NN 12/11) 

- Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u 
vlasništvu jedinica lokalne samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje 
koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu jedinica lokalne samouprave 
(NN 12/11) 

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 
78/13) 

- HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada) 
- Prostorno-planska dokumentacija JLS 
- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 
- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova 

komunalne infrastrukture 
- Normativi RH za građevinarstvo 
- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje 
- Pokazatelji troškova gradnje 
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2. ZADATAK I OPIS PREDMETNE NEKRETNINE 
 
 
2.1. OPĆENITO 
 
Na zahtjev stranke izašli smo na teren i izvršili očevid za procjenu tržišne vrijednosti 
nekretnine.  
Radi se o zemljištu, čestici k.č.br. 6568/8 k.o. Murter Betina u Betini.  
Prilikom očevida izvršen je pregled predmetne nekretnine, utvrđivanje činjeničnog stanja na 
terenu, te fotografiranje. 
 
Dan kakvoće: 11.03.2021. 

Dan vrednovanja: 11.03.2021. 

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost 
 
 
2.2. LOKACIJA 
 
Makro lokacija 
 
Predmetne nekretnine se nalazi u Betini, Općina Tisno na otoku Murteru. 
Betina je naselje unutar Općine Tisno smješteno u Šibensko-kninskoj županiji, udaljen cca. 
23 km sjeverozapadno od Šibenika. Betina je povezana preko državne ceste D121 sa 
državnom cestom D8 (Jadranska magistrala) prema Zadru, odnosno Šibeniku. 
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Mikro lokacija 
 
Predmetna nekretnina je smještena u neposrednoj blizini križanja državne ceste D121, 
odvojak prema Betini i odvojak prema Murteru. Smještena je istočno od ceste na udaljenosti 
od cca. 9 metara. 
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2.3. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 
 
Prostorna identifikacija na temelju katastarskog plana 
Predmetna nekretnina je zemljište, čestica katastarske oznake k.č.br. 6568/8 k.o. Murter 
Betina. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

– 
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Identifikacija na temelju posjedovnog lista 
Prema prijepisu posjedovnog lista Područnog ureda za katastar Šibenik. 
 
Katastarska općina : Murter Betina 
Broj posjedovnog lista : 7256 
Katastarska čestica : 6568/8 
 
Posjedovni list: 7216 
 

 
Udio 

 
Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobe 

 
OIB 

 
1/1 

 
PLODINE D.D., RUŽIĆEVA 29, RIJEKA, HRVATSKA (VLASNIK) 

 
92510683607 

 
Podaci o katastarskim česticama 
 

Z
g

r 

D
io

 

 
Broj 

katastarske 
čestice 

 
Adresa katastarske čestice/Način uporabe 
katastarske čestice/Način uporabe zgrade, naziv 
zgrade, kućni broj zgrade 

 
Površina/ 
m2 

 
Broj 
D.L. 

 
Posebni 
pravni 
režimi 

 
 

Primjedba 

  6568/8 BRIŽINE 311 22   

PUT 311 

 
 
 
 
Identifikacija na temelju zemljišne knjige 
Prema izvatku iz zemljišne knjige Općinskog suda u Šibeniku, ZK odjel Tisno. 
 
Katastarska općina : Murter Betina 
Broj ZK uloška : 9996 
Kat. čestica : 6568/8 
 
A Posjedovnica 
 
k.č.br. 6568/8 PUT Površina (m2) : 311 
 
B Vlastovnica 
 
Vlasnički dio: 1/1 PLODINE DIONIČKO DRUŠTVO ZA TRGOVINU I USLUGE, 

OIB: 92510683607, RUŽIĆEVA 29, 51000 RIJEKA 
 
C Teretnica 
 
Tereta nema! 
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2.4. OPIS NEKRETNINE 
 
 
Opis predmetne nekretnine 
 
Predmetna nekretnina je neizgrađeno zemljište, katastarska čestica k.č.br. 6568/8 k.o. 
Murter Betina. 
Zemljište je neuređeno, obraslo niskim raslinjem. Prema prijepisu posjedovnog lista način 
uporabe je put.  
 
 
Okoliš 
 
Okolne čestice su također neizgrađene i neuređene. 
 
 
Prostorno planski status nekretnine 
 
Prema Prostornom planu uređenja Općine Tisno nekretnina se nalazi unutar granica 
obuhvata neizgrađenog (uređenog) dijela građevinskog područja gospodarske namjene - 
zona K2 (poslovna namjena - pretežito trgovačka) u naselju, te na koridoru odnosno 
planiranom koridoru prometnice - nerazvrstane ceste. 
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Iskaz površina 
 
Čestica k.č.br. 6568/8 k.o. Murter Betina: 
 
-  k.č. br. 6568/8 k.o. Murter Betina m2 311 

 
Ukupno m2 311 
 
 
Napomena:  
Podaci o površinama preuzeti iz prijepisa posjedovnog lista sa Katastara (u prilogu ovog 
elaborata). 
 
 
 
 
 



11 

 

3. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 
 
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. 
 
Poredbena metoda: 
Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi 
se i za procjenu vrijednosti 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 (transakcije) poredbenih nekretnina. 
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne 
vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu 
podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđuje se na 
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice 
iz samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog 
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 
 
Prihodovna metoda: 
Primjerena je 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 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. 
 
Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini, te tržišno dostupne podatke odlučili smo ovu 
procjenu napraviti Poredbenom metodom.                                                                       
 
 
 
 
Sukladno važećoj zakonskoj regulativi koja u svome smislu ima za cilj postizanje i uvođenje 
reguliranoga postupka procjene tržišne vrijednosti nekretnina definirano je prikupljanje 
podataka koji su propisani Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i 
Pravilnikom o metodama procijene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 
U tu svrhu Ministarstvo nadležno za poslove graditeljstva i prostornog uređenja uspostavilo 
je i održava informacijski sustav tržišta nekretnina (u daljnjem tekstu: eNekretnine). 
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4. PRIKAZ I ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA 
 
 
4.1. PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA 
 
 
Poredbena nekretnina 1 :    
 

ID ZKC 1176359 

Datum pregleda 11.3.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4029506 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 964,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 429.544,01 

Datum ugovora 18.04.2019 

 
 
 
Poredbena nekretnina 2 :    
 

ID ZKC 1091769 

Datum pregleda 11.3.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4023375 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 570,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 253.858,25 

Datum ugovora 03.04.2019 

 
 
 
Poredbena nekretnina 3 :    
 

ID ZKC 1091770 

Datum pregleda 11.3.2021. 

Vrsta nekretnine GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) 

ID PN (PU) 4023375 

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA 

Površina u prometu 570,00 

Vrijednost nekretnine (KN) 253.858,25 

Datum ugovora 03.04.2019 
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4.2. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE 
 
 
Kao pokazatelj kretanja cijena nekretnina na tržištu uzeti su Indeksi cijena stambenih 
objekata Državnog zavoda za statistiku. 
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Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Površina nekretn. (m2) 964,00 570,00 570,00  

Vrijednost nekretn. (kn) 429.544,01 253.858,25 253.858,25  

Datum ugovora 18.04.2019 03.04.2019 03.04.2019  

Cijena (kn/m2) 446 445 445  

Indeks na dan trans. 119,24 119,24 119,24  

Ind. na d. sadašnjeg vredn. 126,91 126,91 129,91  

Korekcijski faktor 1,06 1,06 1,06  

     

Međvr. izjedn. cij. (kn/m2) 473 472 472  

 
 
 
4.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE 
 
Interkvalitativno izjednačavanje radi su u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene. 

 

Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Međvr. izjedn. cij. (kn/m2) 473 472 472  

     

Lokacija 1,00 1,00 1,00  

Pristup 1,00 1,00 1,00  

Prostorno-planski uvj. grad. 1,00 1,00 1,00  

.     

Korekcijski faktor 1,00 1.00 1,00  

     

Korigirana cij. (kn/m2) 473 472 472  

 
 
 
4.4. ANALIZA NAKON PROVEDENOG MEĐUVR. I INTERKVALIT. IZJEDNAČAVA   
 
 

Poredbena nekretnina 1 2 3  

     

Korigirana cij. (kn/m2) 473 472 472  

     

Prosjek 472 

Odstupanje od prosjeka 1 0 0  

Kvadrat odstupanja 1 0 0  

Suma kvadrata odstupanja 1 

Standardno odstup. (sigma) 0,58 

„2-sigma“ 1,16 

     

Odstupanje od prosjeka(%) 0,21% 0,00% 0,00%  

Odstupanje veće od ±30% ne ne ne  

Odstup. veće od „2-sigma“ ne ne ne  

 
Nakon eliminiranja vrijednosti sa značajnim odstupanjem nakon međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja prosječna cijena iznosi: 472 kn/m2. 
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Napomena: 
Značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od 
±30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja 
međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. 
Značajna odstupanja se odnose i na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su 
veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 
nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-
sigma). 
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5. ZAKLJUČAK / MIŠLJENJE 
 
 
Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, načina korištenja, 
analize korištenja okolnih nekretnina i razvojnih mogućnosti predmetne nekretnine. Također 
je izvršena analiza općih uvjeta na tržištu, kao i lokalnih tržišnih uvjeta na području 
predmetne nekretnine, kao i tržišna pozicija procjenjivane nekretnine. 
 
Na temelju međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja, te ostalog prije navedenog,  
procjenjuje se da je cijena predmetne nekretnine 472 kn/m2. 
 
 
 
ZEMLJIŠTE 
  
k.č.br. 6568/8 k.o. Murter Betina 311 m2 472 kn/m2 146,792,00 kn 

 
UKUPNO   146.792,00 kn 
 
(Vrijednost bez PDV-a) 
 
 
 
TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE 
(k.č.br. 6568/8 k.o. Murter Betina) 
 
 
IZNOSI :                                                                                                     146.792,00 KN 
 
(Vrijednost bez PDV-a) 
 
 
 
 
 
Vodice, 11. 03. 2021. 
 
 

PROCJENU IZVRŠIO:   
Mirko Sladoljev  d.i.a. 
stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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Službena osoba:  Krešo Bačić, dipl.ing.el.

K.o. MURTER BETINA
k.č.br.: 13463/16 , 6568/8

REPUBLIKA HRVATSKA
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUČNI URED ZA KATASTAR

ŠIBENIK

KLASA:   935-06/21-01/217
URBROJ:   541-26-01/2 -21-2
ŠIBENIK, 17.02.2021.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000

Izvorno mjerilo 1:1, 1:2904

Oslobođeno naplate upravnih pristojbi sukladno odredbama čl. 8. st. 1. točke 1. Zakona o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 
115/16). 



Naziv izdavatelja 
dokumenta

Zajednički 
informacijski sustav

Naziv izdavatelja 
certifikata

Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR

Vrijeme izdavanja 
dokumenta

17.02.2021 11:03
Serijski broj 
certifikata

77312120488708312198634551026929575855

Algoritam potpisa RSA

Kontrolni broj Z12528073315efdc3

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroničkom zapisu možete provjeriti točnost podataka. Isto možete učiniti i 
na internet adresi https://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slučaja 
sustav će prikazati izvornik ovog dokumenta. U slučaju da je ovaj dokument identičan prikazanom izvorniku u digitalnom 
obliku, Državna geodetska uprava potvrđuje točnost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene -



REPUBLIKA HRVATSKA

PODRUČNI URED ZA KATASTAR ŠIBENIK
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA

Stanje na dan: 11.03.2021

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

OSS evidencijski broj: 207736/2021

Katastarska općina: MURTER BETINA (Mbr. 330124)
Posjedovni list: 7256

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalište odnosno sjedište upisane osobeUdio OIB

PLODINE D.D., RUŽIĆEVA 29, RIJEKA, HRVATSKA (VLASNIK)1/1 92510683607

Podaci o katastarskim česticama

Z
gr D
io

Broj
katastarske

čestice

Adresa katastarske čestice/Način uporabe katastarske
čestice/Način uporabe zgrade, naziv zgrade, kućni broj
zgrade

Površina/
m2

Broj
D.L.

Posebni
pravni
režimi

Primjedba

6568/8 22BRIŽINE 311
311PUT

Ukupna površina katastarskih čestica 311

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasništvu na katastarskim česticama upisanim u posjedovnom listu.
Upravna pristojba prema tar.br. 45.1 Tarife upravnih pristojbi Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 8/17) u iznosu od
10,00 kuna naplaćena je elektroničkim putem. Upravna pristojba prema tar.br.1 ne naplaćuje se.

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektroničkom zapisu možete provjeriti točnost podataka. Isto možete učiniti i na internet adresi
http://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slučaja sustav će prikazati izvornik ovog dokumenta.
U slučaju da je ovaj dokument identičan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Državna geodetska uprava potvrđuje točnost dokumenta i
stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Kontrolni broj: 6478046c94bc96
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