
Lokacija: 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula 

Svrha: Utvrđivanje sadašnje tržišne vrijednosti nekretnine-kupoprodaja udjela 

Procjenitelj:

Zlatko Bender dipl.inž.građ. 

Dubrovnik, Dračasta 5

PROCJEMBENI ELABORAT − PR IX-12/2024

Dubrovnik, 12.09.2024. godine 

Stan  u stambenoj kući u k.o. Korčula u Korčuli Nekretnina:

k.č. zgr. 545/1 k.o. Korčula 

Naručitelj: Grad Korčula, Trg Antuna i Stjepana Radića 1, 20260 KORČULA



VLASNIK: Prema priloženom z.k. izvatku broj; 105

IZVRŠITELJ:

Dubrovnik, Dračasta 5

Nekretnina

Adresa: 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula 

ZK katastarska općina: Korčula 

Zemljišnoknjižni uložak: 105

Posjedovni list broj; 1555

Suvlasnički udio redni broj: E-4

545/1

Katastarska općina: Korčula 

545/1

Namjena: stambena 

10.03.2024.

Određivanje tržišne vrijednosti

Konzervatorska zaštita; zabilježena unutar zemljišnoknjižne identifikacije 

Potrebe naručitelja

Tržišna vrijednost udjela:

EUR-a

Mišljenja sam da tržišna vrijednost  za Udio vlasništva grada Korčule u površini stana 5/40 1/8

za nekretnine :

na adresi: 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula 

iznosi zaokruženo:

SADAŠNJA VRIJEDNOST:

Napomena:

Pokazatelji vrijednosti

15.100,00 €

                SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

Stan  u stambenoj kući u k.o. Korčula u Korčuli 

Zemljišnoknjižna čestica: zgr.(zem.) 

Zlatko Bender dipl.inž.građ. 

Stan  u stambenoj kući u k.o. Korčula u Korčuli 

Katastarska čestica:

Datum pregleda građevine:

Svrha procjenjivanja:

15.100,00 €
Nova vrijednost za potrebe osiguranja:

1.1 Zaprimljeno 03.11.2014. broj Z-1623/14

Na temelju prijedloga od 20. kolovoza 2014. te pravomoćnog rješenja Republike Hrvatske

Ministarstva kulture Uprave za zaštitu kulturne baštine, Klasa:UP/I-612-08/14-06/0042, Urbroj:532-04-01-03-02/3-14-1, od 25. 

veljače 2014., zabilježuje se utvrđeno svojstvo kulturnog dobra, označene kao zona C 3 - ambijentalna zaštita. - ZABILJEŽBA

Općinski sud: Dubrovnik, Zemljišnoknjižni odjel Korčula 

 „Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na 

promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obračunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno 

Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadržan u 

iskazanoj tržišnoj vrijednosti.“

Pretpostavka procjenjivanja:

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama. Navedena vrijednost 

procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dođe do značajnih promjena na tržištu nekretnina 

uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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SADRŽAJ:

1. Popis primijenjenih propisa i literature

2. Zadatak procjembenog elaborata

3. Podaci o vlasništvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

4. Nalaz na osnovi očevida

5. Prikaz površina

6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

7. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnina

8. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

9. Rekapitulacija procjene - zaključak

10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

11. Prilozi

     ● fotografije

     ● dokumentacija
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Procjembeni elaborat je izrađen u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju 

područje procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama                                                (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19,128/22)

● Podzakonski akti:

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,74/22)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17,90/20,1/21,45/21)

(NN 93/17)

Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 59/20,154/22)

Posebni propisi jedinica područne (regionalne) i lokalne samouprave

● Stručna literatura:

● Stručna literatura:

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

Bilten 293, Hrvatska narodna banka, 09/2024.  godine.

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

● Popis priložene dokumentacije:

2. Posjedovni list broj ; 1555, od dana 12.09.2024. godine, neslužbena kopija sa WEB-a.

3. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od dana 04.03.2024. godine, ID izvatka 45887

Napomene i ograde: 

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-

pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljište na kojem se građevina nalazi nije zagađeno niti se nalazi u zoni netolerantne 

razine buke - ne vrši se posebna stručna analiza zagađenja i buke.

1. Izvadak iz zemljišne knjige Općinskog suda u Dubrovniku, z.k.odjel Korčula , od 12.09.2024.- kopija, 

neslužbena verzija.

Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2023., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja i Ekonomski 

institut, Zagreb, 09/2024.

Indeksi cijena stambenih objekata za I tromjesečje 2024. godine , Državni zavod za statistiku, Zagreb, 04.07.2024. 

godine 

Pri izradi procjene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. 

Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Zakon o gradnji; (Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o 

gradnji; NN 125/19) 
(NN 153/13, 20/17, 114/18,39/19,125/19)

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 

81/15, 94/17)

Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade 

HRN ISO 9836:2011 Definicija i proračun pokazatelja ploštine i prostora

4. Kopija katastarskog plana nova izmjera (k.č.z. 545/1 k.o. Korčula ) , preslik sa WEB-a od  12.09.2024. 

godine.
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Datum očevida: 10.03.2024.

Datum kakvoće: 10.03.2024.

Datum vrednovanja: 10.03.2024.

Procjenjuje se tržišna* vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane

procjenitelja, u viđenom stanju, prema mogućnostima prodaje.

Z.K. izvadak:

Zemljišnoknjižna k.o.: Korčula 

Zemljišnoknjižni uložak: 105

Suvlasnički udio redni broj: E-4

Katastarska općina: Korčula 

Zk. čestica; 545/1

Katastarska čestica: 545/1

Opis nekretnine:

Površina prostora  : NKP 58,08 m²

Vlasnik: Prema priloženom z.k. izvatku broj; 

Teret: Prema priloženom z.k. izvatku

Legalitet:

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

vrijednosti između zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, 

nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno 

i bez prinude. 

2. Zadatak procjembenog elaborata

Predmetni stan je upisan unutar zemljišnoknjižne identifikacije kao; Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO 

VLASNIŠTVO; E-4. Površina stana nije upisana unutar zemljišnoknjižne identifikacije. Procjena je napravljena pod 

pretpostavkom upisa izmjerene površine na objektu, sukladno odrednicama Zakona o građenju u smislu legalnosti 

objekta. Za objekt je potrebno ishoditi Uporabnu dozvolu sukladno odrednicama članka 175,184,185 Zaklona o 

gradnji , a za objekte izgrađene prije 15.02.1968. godine.

3. Podaci o vlasništvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Stan  u stambenoj kući u k.o. Korčula u Korčuli 

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine: stana koji se nalazi u prizemlju,katu i potkrovlju  

stambene zgrade u Korčuli, srednja lamela, adresa ,adresa 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog 

naroda (k.br. 15),  20260 Korčula , na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od 

Naručitelja. Svrha procjene u smislu pravne radnje je određivanje tržišne vrijednosti nekretnine u slučaju prodaje 

udjela od strane grada Korčule.  

105/2024-zk. Izvadak; broj 105,  Općinskog suda u Dubrovniku z.k. odjel Korčula
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LOKACIJA

Prikaz makrolokacije nekretnine

Prikaz mikrolokacije nekretnine 

izvor: https://GOOGLEEARTH/

Predmetna nekretnina, stan u stambenoj zgradi   nalazi se u Korčuli, uži dio grada;  ulica 22. lipnja 1941. početak 

antifašističke borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula , k.č. zgr. 545/1 k.o. Korčula , središnja mikrolokacija 

Korčule. Riječ je o solidnoj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja građevina stambene, poslovne i mješovite 

namjene. Pristup na javnu prometnicu je pješački, a parkiranje je omogućeno na javnom parkingu u neposrednoj 

blizini lokacije zgrade.
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4. Nalaz na osnovi očevida

4.1. Zatečeno stanje

Fotografije snimljene tijekom očevida nalaze se u prilogu elaborata.

OPĆENITO

Namjena: stambena 

Godina izgradnje: cca 1900

Adaptacija: ***

Katnost: 3/Pr+Ik+Pk

Vertikalna komunikacija: stubište-unutarnje ; drveno 

KONSTRUKCIJA

Temelji: kameni 

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: opeka, kamen, cigla, drvene pregrade 

Međukatna konstrukcija: drveni grednici spregnuti daščanim podom i cementnim armiranim estrihom 

Krovište i pokrov: kosa drvena konstrukcija sa pokrovom crijepom 

ZAVRŠNI RADOVI I ZATVARANJA

Pročelje: kameno ziđe u nepravilnom košu 

Limarija: pocinčana 

Obrada podova: brodski pod, keramika, teraco, kamen, ovisno o namjeni prostora 

Obrada zidova: žbukani i bojani

Obrada stropova: žbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena

Vanjska stolarija: drvena;  persijane na prozorima 

INSTALACIJE I PRIKLJUČCI

Vodovod: instalacija i priključak na gradsku mrežu

Kanalizacija: instalacija i priključak na gradsku mrežu

Struja: instalacija i priključak na NN mrežu

Plin: ***

Telefon: instalacija i priključak na TK mrežu

Grijanje: na struju

Dodatne instalacije: nema 

STANJE - ODRŽAVANJE

INFRASTRUKTURA

Građevina je izgrađena u komunalno prosječno  opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra 

blizina važnih prometnica, i javnog gradskog prijevoza - autobus.

Očevidom na licu mjesta dana 06.03.2024. godine, identificirana je predmetna nekretnina: stambeni prostor u 

prizemlju,katu i potkrovlju stambene kuće u Korčuli ,  ulica 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog 

naroda (k.br. 15),  20260 Korčula , k.č. zgr. 545/1 k.o. Korčula , središnja mikrolokacija Korčule. Objekt se koristi u 

stambene svrhe. Komunikacija između katova se odvija unutarnjim drvenim trošnim i dotrajalim stubištem 

pozicioniranim na sjevernoj strani objekta. Stanje građevinsko obrtničkih zanatskih i instalaterskih radova  dotrajalo, 

trošno, zastarjelo sa potrebom rekonstrukcije u funkciji uvjeta življenja. Stan se nalazi u srednjoj lameli ulaza sa 

zapadne  strane objekta , koji nema okućnicu i okolnog zemljišta. Stan je opremljen dotrajalim namještajem i 

opremom. Okolna gradnja  su građevine stambene i poslovne namjene u formi skupne gradnje, a u blizini se nalaze 

svi potrebni sadržaji socijalne infrastrukture; škola, vrtić, javni prijevoz…

4.2. Tehnički opis nekretnine

masivno kameno ziđe spregnuto poprečnim metalnim ukrutama 

Stan je kratkoročno u funkciji življenja, neodržavan u vremenu uporabljivosti 
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5. Prikaz površina

z.k. katastar /PL 

105 Korčula 545/1 147,00

1555 Korčula *** ***

                                                                               POVRŠINA UKUPNO ( m² ): 147,00 147,00

POVRŠINA STANA PREMA UPISU U ZEMLJIŠNU KNJIGU m² ***

ZK tijelo -**/Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4)

5.1. Netto korisna površina  (NKP)-

m² k NKP

STAN *** 1,00 ***

*** Stan-prizemlje, kat i potkrovlje objekta 

SVEUKUPNO ; 58,08 1,00 58,08

NKP = 58,08 m²

5.1.1. POVRŠINA STANA PREMA IZMJERENA NA LICU MJESTA NA OBJEKTU 

PRIZEMLJE  OBJEKTA; m² k NKP

1. Kuhinja 6,76 1,00 6,76

2. Trpezarija 10,56 1,00 10,56

3. WC 4,64 1,00 4,64

4. Skale 2,21 1,00 2,21

UKUPNO PRIZEMLJE OBJEKTA;  24,17

KAT  OBJEKTA; 

1. Spavaći dio 7,80 1,00 7,80

2. WC i kupaonica 10,56 1,00 10,56

3. Skale 2,21 1,00 2,21

UKUPNO I KAT OBJEKTA;  20,57 18,36

POTKROVLJE OBJEKTA; 

1. Soba 6,50 0,75 4,88

2. Ostava  11,86 0,90 10,67

UKUPNO POTKROVLJE OBJEKTA;  15,55

5.2. Bruto razvijena površina (BRP) 72,60 m²

BRP =  NKP x k

BRP = 58,08 x 1,25 BRP = 72,60 m²

5.3. Bruto volumen (BVO)

BVO = BRP x h BVO = 228,69 m³

BVO = 72,60 x 3,15

REKAPITULACIJA POVRŠINA 

NKP  = 58,08 m² Pz-zk  = *** m²

BRP  = 72,60 m² Pz-pl  = 147,00 m²

BVO  = 228,69 m³

SVEUKUPNO PRIZEMLJE, KAT I POTKROVLJE OBJEKTA; 58,08

SVEUKUPNO ; stan u suterenu,prizemlju,katu 

i potkrovlju objekta; 

KUĆA STOJNA 

Površina stana preuzeta je izmjerama na licu mjesta na objektu , a ista je  korigirana odgovarajućim koeficijentima korisne 

vrijednosti površina (KVP), prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15).

z.k. uložak/PL 
katastarska 

općina  (k.o.)
z.k.č. k.č. oznaka zemljišta

površina zemljišta (m²)

545/1 147,00

UPISANA POVRŠINA UNUTAR ZK. 

IDENTIFIKACIJE; 
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina
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7. Odabir metode procjene tržišne vrijednosti nekretnina

7.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

Sadašnja građevinska vrijednost

7.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom 

godišnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod 

kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog 

vijeka korištenja građevine.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troškova, tj.

troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja

cijena građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava

za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih

građevina.

7.1. Opis metoda procjenjivanja

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, komunalnog i

vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi

građevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene

vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije

kojim se izračunata zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu vrijednost).

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija 

dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u 

jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti 

utvrđuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. Osim 

bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troškove vezane uz upravljanje nekretninom i 

njezino održavanje. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost 

uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba 

izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju 

vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine 

zajedno daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na starost. 

Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između predvidivog 

ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri 

čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje. Održivi vijek 

korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski vijek korištenja građevina, 

odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da će biti moguće gospodarski opravdano korištenje 

građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito održavanje.
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7.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta,

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta

kod troškovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih 

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu tržišta. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Budući da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih 

nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe

treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka

svojstva kao i promatrana nekretnina.

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 

katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane

katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno

izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrdit će se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina prema Zakonu NN 78/15

i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i

prostornog uređenja.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i uspoređuju se 

njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na 

načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku nekretninu platiti više nego što stoji neka 

druga nekretnina sličnih svojstava.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina 

8.1.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena ID izvatka 51691
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Analiza nekretnina unuzar IZKC u k.o. Korčula 

 Unutar izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena odabrane su kompatibilne realizirane nekretnine  pod brojem 2,4,5,7 k.o. Dubrovnik, 

a izostavljene su nekretnine pod rednim brojem 1,3,6, uslijed manje kompatibilnih svojstava u smislu cijene i kvadrature nekretnine 

od odabranih(misli se na 2,4,5,7). Nakon interkvalitativnog izjednačenja izostavljena je nekretnina pod rednim brojem 2, uslijed 

znatno veće cijene od ostalih nekretnina, te su u daljnjem postupku temeljem statističke obrade i izračuna odabrane nekretnine 

pod brojem 4,57 iz izvatka ZKC-a. Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve 

nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena 

stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se 

uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim 

nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja.
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Usporedba 1 ………………… ICSN: 127,61 IZKC…2

Lokacija: Korčula 

Datum ugovora: 11.12.2020.

K.č.: 455

K.o.: Korčula 

Površina (m²): 64,22

Cijena (€): 167.500,00

Cijena (€/m²): 2.608,22

Usporedba 2 …………………. ICSN: 127,61 IZKC…4

Lokacija: Korčula 

Datum ugovora: 29.12.2020.

K.č.: 367/7

K.o.: Korčula 

Površina (m²): 66,00

Cijena (€): 120.000,00

Cijena (€/m²): 1.818,18

Usporedba 3 …………………. ICSN: 151,52 IZKC…5

Lokacija: Korčula 

Datum ugovora: 28.04.2022.

K.č.: 392/3

K.o.: Korčula 

Površina (m²): 59,46

Cijena (€): 150.000,00

Cijena (€/m²): 2.522,70

OV-2397/2020 

Usporedba 4 …………………. ICSN: 166,65 IZKC…7

Lokacija: Korčula 

Datum ugovora: 28.02.2023. ICSN: 138,18

K.č.: 1065

K.o.: Korčula 

Površina (m²): 46,00

Cijena (€): 101.000,00

Cijena (€/m²): 2.195,65

Trenutno aktualni  indeks cijena za među vremensko izjednačenje ICSN: 181,47
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8.2. Međuvremensko (Inter temporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

HOUSE PRICE INDICES1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

ukupno

novi 

stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad Zagreb Jadran Ostalo

Total
New 

dwellings

Existing 

dwellings
City of Zagreb Adriatic coast Other

Godina Tromjesečje

2018 Q1- 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57

2018 Q2- 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

2018 Q3- 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51

2018 Q4- 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019 Q1- 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

2019 Q2- 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

2019 Q3- 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

2019 Q4- 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020 Q1- 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

2020 Q2- 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

2020 Q3- 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

2020 Q4- 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021 Q1- 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

2021 Q2- 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

2021 Q3- 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

2021 Q4- 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022 Q1- 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32

2022 Q2- 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

2022 Q3- 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

2022 Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

2023. Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

2023. Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

2023. Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Lokacija Kupoprodajna cijena...€

Bazni* indeks na 

dan sklapanja 

ugovora (A)

Bazni* indeks 

na dan 

vrednovanja (B)

Korekcijski faktor                                       

= (B)/(A)
€/m²

Korčula 167.500,00 127,61 1,4221 3.709,07

Korčula 120.000,00 127,61 1,4221 2.585,58

Korčula 150.000,00 151,52 1,1977 3.021,35

Korčula 101.000,00 166,65 1,0889 2.390,91109.981,82

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi 

promatranoj nekretnini među vremenskim  izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih 

poznatih svojstava kroz tablicu Inter kvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u 

cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih 

nedostataka i posebnih obilježja.

238.196,26

170.648,07
181,47

179.649,55

Među vremenski izjednačena 

cijena ( € )
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8.3. Interkvalitativno izjednačavanje (Pravilnik NN 105/15, Čl. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3 4

22. lipnja 1941. 

početak 

antifašističke 

borbe hrvatskog 

naroda (k.br. 

15),  20260 

Korčula 

Korčula Korčula Korčula Korčula 

OSNOVNI ULAZNI PODACI IZKC…2 IZKC…4 IZKC…5 IZKC…7

Među vremenski izjednačena cijena € -- 238.196,26 170.648,07 179.649,55 109.981,82
Neto korisna površina m² 58,08 64,22 66,00 59,46 46,00
Cijena po metru kvadratnom €/m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

FIZIČKI ASPEKTI

Starost nakon rekonstrukcije **
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Lokacija

Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Veličina prostora 58,08
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Atraktivnost nekretnine dobra
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Cestovni pristup i parkiranje pristup
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Pristup sredstvima javnog prijevoza dostupan 
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Komunalna infrastruktura ima 
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Ostale prilagodbe

Prilagodba ; useljivost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagođena prodajna cijena po m² 2.926,73 3.709,07 2.585,58 3.021,35 2.390,91

0% 0% 0% 0%

Indikator vrijednosti; €/m² 2.926,73 € 3.709,07 € 2.585,58 € 3.021,35 € 2.390,91 €

-782,34 341,15 -94,63 535,82

27% 12% 3% 18%

612.057 116.383 8.954 287.100

506,09 17% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

1.012,17 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

58,08 m²Stan površine; P=

Odstupanje od prosjeka u postotku:

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Dvostruko standard. odstupanje:

Kvadrat odstupanja:

indikator vrijednosti ; €/m²

Standardno odstupanje:

2.926,73 €

22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe 

hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula 

Odstupanje od prosjeka:

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.±40%):
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8.3.1. Statistička obrada i izračun usporedivih odabranih nekretnina  (Pravilnik NN105/15, Čl. 4. i 9.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 2 3 4

22. lipnja 1941. 

početak 

antifašističke 

borbe hrvatskog 

naroda (k.br. 

15),  20260 

Korčula 

Korčula Korčula Korčula 

OSNOVNI ULAZNI PODACI IZKC…4 IZKC…5 IZKC…7

Izjednačena cijena (€/m²) 2.665,95 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Površina stana  m² 58,08 66,00 59,46 46,00

FIZIČKI ASPEKTI

Prilagođena prodajna cijena po m² 2.665,95 2.585,58 3.021,35 2.390,91

Indikator vrijednosti po m² 2.665,95 2.585,58 3.021,35 2.390,91

0% 0% 0% 0%

80,37 -355,41 275,04

3% 13% 10%

6.459 126.313 75.645

263,58 10% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

527,15 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

Standardno odstupanje:

Dvostruko standard. odstupanje:

Privremena vrijednost stana... €/m² 2.665,95 €

Vrijednost stana prije umanjenja uslijed starosti i trošnosti; 

22. lipnja 1941. početak antifašističke 

borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  

20260 Korčula 

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine 

(max.±40%):

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Odstupanje od prosjeka:

154.835,46 €
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učešće

[%]

postotak od 

učešća

potrebno za 

funkcionalno 

stanje

[%]

2,23% 0,00% 0,00%

32,67% 30,00% 9,80%

12,77% 50,00% 6,39%

8,63% 100,00% 8,63%

56,30% 44,08% 24,82%

5,25% 100,00% 5,25%

0,97% 100,00% 0,97%

0,81% 100,00% 0,81%

2,16% 100,00% 2,16%

1,32% 100,00% 1,32%

10,51% 100,00% 10,51%

4,96% 100,00% 4,96%

2,08% 100,00% 2,08%

3,03% 100,00% 3,03%

10,07% 100,00% 10,07%

5,50% 100,00% 5,50%

8,46% 100,00% 8,46%

6,29% 0,00% 0,00%

0,70% 100,00% 0,70%

2,17% 50,00% 1,09%

23,12% 68,10% 15,75%

SVEUKUPNO: 100,00% 61,14%

konstrukcija ukupno:

završni radovi ukupno:

Iskazani opis pojedine stavke odnosi se na potpuno dovršenje pojedinih radova, odnosno uključuje sav materijal,

dobavu i montažu i/ili ugradnju, te sve predradnje koje su nužne za izvedbu pojedine vrste radova, a da se predmetna

nekretnina dovede u funkcionalno stanje. Radove navedenih stavki potrebno je izvesti sukladno svim pravilima struke

i preporuci proizvođača materijala i/ili opreme.

Opis radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje i učešće u 

vrijednosti gradnje korišteni su iz ranije navedenih dostupnih izvora.

opis stavke

instalaterski radovi: elektroinstalacije

keramičarski radovi

podopolagački radovi

legalizacija  

instalaterski radovi ukupno:

instalacije centralnog grijanja i dr. 

klimatizaciija i ostale instalacije 

instalacije vodovoda i kanalizacije

završni radovi: žbukanje (uklj. i lič. radove)

zemljani radovi

armiranobetonski radovi(konstrukcija) 

Procijenjena tržišna vrijednost umanjuje se zbog odbitaka, a sukladno odredbama čl. 61., st. 2. Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi "Građevinske 

štete nastaju vanjskim djelovanjem. U građevinske štete ubrajaju se zapušteno tekuće održavanje, napuknuća, štete 

prouzročene vodom, bolesti drveta, djelovanjem štetočina. Građevinske štete mogu nastupiti i kao posljedica 

građevinskih nedostataka".

Odbitak od procijenjene tržišne vrijednosti, određen je umanjenjem procijenjene tržišne vrijednosti za troškove

uklanjanja šteta i dovođenje prostora u funkcionalno stanje, a sukladno Pravilniku, čl. 61., st. 4., toč. 3.

Utvrđivanje građevinskih nedostataka i/ili šteta razmatrano je iz perspektive dobroga gospodara, sukladno

čl. 61, st. 6. Pravilnika.

Procjena tržišnih troškova građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova dobivena je analizom javno dostupnih

podataka, pokazatelja troškova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije IGH... Popis potrebnih

radova iskazan je isključivo temeljem vizualnog pregleda (dokaz: fotodokumentacija u prilogu ovog Procjembenog

elaborata), te su moguća odstupanja nakon provedbe dubinskog snimanja konstrukcije i instalacija, kao i primjene

razornih metoda ispitivanja.

konstrukcija:

obrtnički radovi: fasaderski radovi

krovopokrivački radovi

limarski radovi

bravarski radovi

izolaterski radovi

obrtnički radovi ukupno:

8.3.2. Umanjenje vrijednosti nekretnine - izračun potrebnih ulaganja

zidarski radovi

vanjska stolarija
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Iznos umanjenja vrijednosti u odnosu na etalonsku cijenu građenja: NKP = 58,08 m²

umanjenje

[€/m²]

umanjenje - bez 

PDV-a

[€/m²]

ukupno 

umanjenje

[€]

ukupno umanjenje 

- bez PDV-a

[€]

755,09 604,07 43.854,95 35.083,96

umanjenje

[€/m²]

umanjenje - bez 

PDV-a

[€/m²]

ukupno 

umanjenje

[€]

ukupno umanjenje 

- bez PDV-a

[€]

755,09 604,07 43.854,95 35.083,96

8.4. Položajna obilježja  (Pravilnik NN 105/15, Čl. 14.; Prilog 5.)

KOEFICJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA

Kp=axkk+ bxko+ cxkgps+ dxkuo+ exksks

Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27xkuo + 0,14xksks

kk = KOEFICJENT KATNOSTI STANA

kk = 0,92

ko = KOEFICJENT ORIJENTACIJE STANA

ko = 1,08

kgps = KOEFICJENT GEOGRAFSKOG POLOŽAJA STANA (dnevnog boravka)

kgps = 1,00

kuo = KOEFICJENT UTJECAJA OKOLIŠA (pogled na zelenilo, urbani okoliš)

kuo = 1,00

ksks = KOEFICJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA 

ksks = 1,00

Međuvremenski izjednačena vrijednost  (€/m²)

DODACI

 (€/m²)

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora-prizemlje 

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora-kat 

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora-potkrovlje 

Odabrano Kpsp 

Indikator tržišne vrijednosti  (€/m²)

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE  (€)

€ 2.061,87

€ 120.741,45

etalonska cijena građenja

[€/m²]
postotak od učešća

1.235,00 61,14%

1,03

1,01

1,01

€ 2.078,92

0,98

 (NV)  (Pokazatelji troškova građenja - 2022 Postotni 

udio grupa troškova 2. razine u troškovima grupe i 

ukupnim troškovima građenja zgrade, Klasa: 025-03/23-

01/03 Urbroj: 251-505-01-23-3, (€)/m² bruto površine, 

procjena, bez PDV-a. ). Cijena je uvećana 35,00% ,u 

odnosu na definiranu od 1.235,00 €ura/m ,uslijed 

specifičnog geografskog položaja Dubrovnika, u smislu 

transporta materijala, smještaja i prehrane radnika, te 

nekontroliranog rasta cijena materijala i rada

postotak od učešća

Opaska; Etalonska cijen građenja uvećana od službene cijene N.N: 59/2020, koja iznosi 

2.665,95 

0,00

ODBICI (poglavlje 8.3.2. ovog Elaborata)

Vrijednost međuvremenski izjednačena i korigirana za dobitke i/ili odbitke

1.667,25 61,14%

604,07 

jednostrano

ugaono dvostrano

dvostrano poprečno

sjever, sjeverozapad, sjeveroistok

istok ili zapad

jug, jugozapad ili jugoistok

ispod standarda

prosječni standard

optimalni standard

pod utjecajem

nije pod utjecajem

podrum

prizemlje

zadnji kat

predzadnji kat
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9. Rekapitulacija procjene - Zaključak

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

Stan  u stambenoj kući u k.o. Korčula u Korčuli 

na adresi: 22. lipnja 1941. početak antifašističke borbe hrvatskog naroda (k.br. 15),  20260 Korčula 

z.k.č.: 545/1

k.o.: Korčula 

z.k.ul.: 105

poduložak: E-/4

utvrđene su sljedeće vrijednosti:

Tržišna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruženo:

 €ura/m² NKP

Udio vlasništva grada Korčule u površini stana 5/40 1/8

 €ura/m² NKP

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

Izradio: 

Stalni sudski vještak za procjene nekretnina

Dubrovnik, 12.09.2024. godine 

121.000,00 €

Zlatko Bender d.i.g. 

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

15.100,00 €

 „Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na 

promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obračunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno 

Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadržan u 

iskazanoj tržišnoj vrijednosti.“

              2.083,00    

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

vrijednosti između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, 

nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno 

i bez prinude. 

              2.083,00    
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Dubrovnik, 12.09.2024. godine 
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11. Prilozi

Zlatko Bender d.i.g. 30

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



FOTODOKUMENTACIJA 

Zlatko Bender d.i.g. 31

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Zlatko Bender d.i.g. 32

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



DOKUMENTACIJA 

Zlatko Bender d.i.g. 33

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Zlatko Bender d.i.g. 34

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Zlatko Bender d.i.g. 35

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Zlatko Bender d.i.g. 36

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Zlatko Bender d.i.g. 37

  Stan u prizemlju, katu i potkrovlju stambene zgrade

č.zgr. 545/1 k.o. Korčula



Izradio:

Procjenitelj: Zlatko Bender dipl.inž.građ. 

Ovjerava:

Dubrovnik, 12.09.2024. godine 
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