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VLASNIK: Prema upisu u zk. Identifikaciji, zk.ul. broj ; 1293

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

IZVRŠITELJ: Zlatko Bender dipl.inž.građ.stalni sudski vještak

Dračasta 5, Dubrovnik

Nekretnina; Zemljište u k.o. Korčula u gradu Korčuli 

Adresa: Soline b.b., 2026 Korčula 

Posjedovni list broj ; 1814 za k.č.zem. 655/289

Posjedovni list broj ; 173 za k.č.zem. 655/423

Katastarska općina: Korčula 

Namjena: Građevinsko zemljište 

04.10.2024.

Određivanje tržišne vrijednosti

Potrebe naručitelja

Zabilježba; 

Pokazatelji vrijednosti

Mišljenja sam da tržišna vrijednost; 

za nekretninu: k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula 

na lokaciji: Soline b.b., 2026 Korčula 

iznosi:

833,00 m²

158,00 m²

Primjedba; 

134.000,00

161,00  €/m² 

65.900,00

158,00  €/m² 

1. za k.č.zem. 655/289

2. za k.č.zem. 655/423

ZK katastarska općina: Korčula 

Općinski sud:

Katastarska čestica: 655/289,655/423

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.

Dubrovnik, ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL KORČULA

                SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

Zemljišnoknjižni uložak: 1293

Zemljišnoknjižna čestica: 655/289,655/423

Datum pregleda nekretnine:

Pretpostavka procjenjivanja:

Svrha procjenjivanja:

svojstvo kulturnog dobra-nije upisano 

„Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PPN-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.“
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Procjena je izrađena za potrebe Naručitelja.

2. Podaci o vlasništvu nekretnina i lokaciji

z.k. katastar  

1293 Korčula 655/289 655/289 *** 833,00

173,1814 Korčula 655/423 655/423 417,00 417,00

Vlasnik: Prema priloženom izvatku iz zemljišne knjige

Teret: Prema priloženom izvatku iz zemljišne knjige

LOKACIJA

Mikrolokacija nekretnine,  Izvor: Google Earth

Makrolokacija nekretnine, Izvor: Google Earth

Zemljište se nalazi u gradu Korčuli, istočna  mikro-lokacija u sastavu Grada Korčule. Na zemljištu nema izgrađen  građevinski objekt. 

Zemljište je položeno na ravnom  terenu , a isto je neodržavano i zaraslo mediteranskim visokim i niskim raslinjem, u naravi 

zapuštene livade, ograđene međama i obrasle mediteranskim kulturama i raslinjem.

DOMINČE 

Grad Korčula, Trg Antuna i Stjepana Radića 1, 20260 

KORČULA

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine: u naravi čestice zemljišta na k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. 

Korčula , upisane u ZK. izvadak br. 1293 k.o. Korčula,   na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od 

Naručitelja. Svrha procjene u smislu pravne radnje je prodaja na slobodnom tržištu od strane jedinice lokalne samouprave; GRADA 

KORČULR.

1.250,00

površina zemljišta (m²)
oznaka zemljišta

PAŠNJAK NA DOMINČE 

Predmetne nekretnine nalaze se na području grada Korčule , središnja mikrolokacija na k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. 

Korčula. Okolne parcele su slične namjene i oblika.

                                                                               POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

k.č.z.k.č.
katastarska općina  

(k.o.)
z.k. uložak/PL
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3. Općenito o procjeni

Datum očevida: 04.10.2024.

Datum kakvoće: 04.10.2024.

Datum vrednovanja: 04.10.2024.

Procjenjuje se tržišna vrijednost  predmetnih nekretnina na dan vrednovanja od strane

procjenitelja, u viđenom stanju, prema mogućnostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 1293, k.o. Korčula, od 10.10.2024, neslužbena kopija sa WEB-a.

3. Izvod iz katastarskog plana, k.o. Korčula ,  neslužbena kopija sa WEB-a.

Napomene i ograde: 

2. Popis katastarskih čestica s korisnicima i adresama, PL. broj: 173,1814 k.o. Korčula , neslužbena kopija sa WEB-a.

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.

4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena od dana 27.09.2024. godine.; KLASA: 364-01/24-01/120, URBROJ: 2117-23-

1/18-24-2, ID IZVATKA 51701

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.

Pri izradi procjene su se koristili od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci (e- prostorni 

plan, Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i 

podataka.

Stanje unutar katastarskog i zemljišnoknjižnog operata, nije usklađeno po upisu površina za k.č.zem. 655/289 k.o. 

Korčula. Nije upisana površina unutar zemljišnika. Oblik na kopiji plana  odgovara kvadraturi upisanoj u katastarskoj  

identifikaciji.
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4. Popis primijenjenih propisa i literature

izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

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

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)

● 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)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

(NN 93/17)

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)

Posebni propisi jedinica područne (regionalne) i lokalne samouprave

● Stručna literatura:

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

Bilten 293, Hrvatska narodna banka, 17.09.2024. godine 

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

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

Ekonomski institut, Zagreb, 09/2024.

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

03.listopada 2024. godine.

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

(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
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5. Tehnički opis nekretnine i prostorno-planski status

Kategorija zemljišta prema Čl.10. Pravilnika NN105/15: I

Pristup na javnu prometnu površinu: DA

Vodovod priključak NE…..u blizini 

Kanalizacija priključak NE…..u blizini 

Elektroopskrba priključak NE…..u blizini 

Plin priključak: NE…..u blizini 

DTK priključak: NE…..u blizini 

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula 

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/

Predmet procjene je nekretnina, građevinsko zemljište koje se nalaze na području DUBROVAČKO-NERETVANSKE 

županije, grad Korčula, istočna mikrolokacija, predio Soline; na k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula ,   upisane u 

zk.ul. 1293 k.o. Korčula . Zemljište se nalazi unutar obuhvata građevinskog područja naselja, neizgrađeni dio , sukladno 

prostornom planu Grada Korčule. Parcele su nepravilnog , približno pravokutnog geometrijskog oblika položena na 

ravnom  terenu, a tlo je  zapušteno i većinski zaraslo u odnosu na ukupnu površinu, mediteranskim visokim i niskim 

raslinjem. Zemljište se nalazi na povoljnoj lokaciji grada Korčule unutar I gradske zone u smislu iznosa komunalnog 

doprinosa i određivanja početne cijene građevinskog zemljišta. Na zemljištu nije zabilježena nikakva gradnja u vrijeme 

očevida, kao ni priprema za bilo kakvu skoriju gradnju.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Članak 10.

(1) Kategorije zemljišta u smislu ovoga Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske 

dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni 

svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola 

prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi 

propisani prostorni planovi.

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja.

Vrijednosti zemljišta biti će izražena prema tržišnim vrijednostima takve vrste zemljišta na okolnim područjima, s 

obzirom na površinu, namjenu i način korištenja zemljišta.
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5.1.1. PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA KORČULE Izvor; http://www.zzpudnz.hr/PROSTORNIPLANOVI.aspx

k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula 

* Sl.gl. Grada Korčule, br. 9/16. II. IDPPUG Korčula

Sl.gl. Grada Korčule, br. 2/03,03/08,3/11,10/15, (PPUG, USKLAĐENJE PPUG, IDPPUG,DPPUG,II IDPPUG KORČULE)

4.10. Građevinska područja i područja posebnih uvjeta korištenja

5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE 

Grafički dio: 1. Korištenje i namjena površina

Prema PPU-a GRADA KORČULE , predmetne parcele sa k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula se nalazi  unutar granice 

građevinskog područja naselja Korčula, neizgrađeni dio , kao površine Mješovite M namjene , a unutar područja gdje nisu na 

snazi odrednice režima plana nižeg reda ili obaveze izrade plana nižeg reda u smislu UPU-a, ili DPU-a. 
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Sl.gl. Grada Korčule, br. 09/16.

3.c.2. Uvjeti korištenja, uređenja i zaštite prostora - Pregled planova užih područja
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1, 2

GRAD KORČULA 

3

k.č. (SI) k.o. 

KORČULA 

Površina (m²)

Vlasništvo

4

k.č. (SI) k.o. 

KORČULA 

Površina (m²)

Posjednik

5

Postojeće stanje

6

GP.

Namjena

Status (I; N; NN)

Obveza izrade UPU-a

kig

kis

8

Detaljna namjena

Uvjeti građenja; 

5.1.2. IDENTIFIKACIJSKE KARAKTERISTIKE ; č.zem. 1008/3 k.o. Korčula

istočna  mikrolokacija grada  Korčule 

ZEMLJIŠNIK

655/289,655/423

1,5

655/289,655/423

1.250,00

GRAD KORČULA 

GEOPORTAL

zarasla ravna livada ograđena međama

PPUG

UPU ili DPU

***

(2) Unutar izgrađenog dijela građevinskog područja naselja razgraničene su i pojedine površine 

na koje se primjenjuju uvjeti gradnje (urbanistički parametri) poglavlja 2.2.2. za neizgrađeni dio 

građevinskog područja. Izgrađeni dio građevinskog područja smatra se uređenim. Unutar 

izgrađenog dijela građevinskog područja određene su površine planirane za urbanu preobrazbu. 

Članak 32.

UVJETI GRADNJE UNUTAR GRAĐEVINSKOG PODRUČJA NASELJA VELIČINA 

GRAĐEVNE ČESTICE

(1) Unutar građevinskog područja naselja dopuštene veličine građevne čestice u odnosu na 

odgovarajući način građenja osnovne zgrade propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukčije određeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: VELIČINA GRAĐEVNE 

ČESTICE

(1) Unutar građevinskog područja naselja dopuštene veličine građevne čestice u odnosu na 

odgovarajući način građenja osnovne zgrade propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukčije određeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: 

II. Izmjene i dopune Prostornog plana uređenja Grada Korčule | 20

• za samostojeći način građenja:

- u izgrađenom dijelu GPN-a: od 200 do zaključno 3000 m²;

- u neizgrađenom dijelu GPN-a: od 300 do zaključno 3000 m²;

- najmanja širina građevne čestice na regulacijskoj liniji iznosi: a. u izgrađenom dijelu GPN-a: 

12,0 m;

DA 

mješovita M namjena neizgrađeni dio 

IZGRAĐENO 

nema 

0,4

LOKACIJA

Soline b.b., 2026 Korčula 

KATASTAR

1.250,00

GRAD KORČULA 
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(2) Unutar izgrađenog dijela građevinskog područja naselja razgraničene su i pojedine površine na koje se 

primjenjuju uvjeti gradnje (urbanistički parametri) poglavlja 2.2.2. za neizgrađeni dio građevinskog područja. 

Izgrađeni dio građevinskog područja smatra se uređenim. Unutar izgrađenog dijela građevinskog područja 

određene su površine planirane za urbanu preobrazbu. 

KOEFICIJENT IZGRAĐENOSTI I KOEFICIJENT ISKORIŠTENOSTI GRAĐEVNE

ČESTICE

(1) Najveće vrijednosti koeficijenta izgrađenosti propisuju se kako slijedi:

(a) ukoliko nije drukčije određeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana:

• unutar izgrađenog dijela GPN-a:

- za samostojeći i poluugrađeni način građenja: 0,4;

- za ugrađeni način građenja: 0,5;

• unutar neizgrađenog dijela GPN-a:

- za samostojeći i poluugrađeni način građenja: 0,3;

- za ugrađeni način građenja: 0,5;

(b) za zgrade javne i društvene namjene dopušta se do 50% veći koeficijent

izgrađenosti u odnosu na podstavak (a); navedeno vrijedi samo za ustanove u javnom

sustavu kulture, zdravstva, obrazovanja, sporta i socijalne skrbi;

(c) unutar zone zaštite „A“ i „B“ dopušta se do 50% veći koeficijent izgrađenosti u

odnosu na podstavak (a).

(2) Najveća vrijednost koeficijenta iskorištenosti propisuju se, ukoliko nije drukčije

određeno daljnjim detaljnijim odredbama Plana: 1,5. 

RAZGRANIČENJE POVRŠINA PREMA NAMJENI

(1) Prema korištenju i namjeni površina, područje obuhvata Plana razgraničeno je kako slijedi:

(a) unutar građevinskih područja, na:

II. Izmjene i dopune Prostornog plana uređenja Grada Korčule | 4

• građevinska područja naselja (GPN) unutar kojih su razgraničene površine:

- mješovite namjene

- isključive namjene: 

NAMJENA POVRŠINA UNUTAR GRAĐEVINSKIH PODRUČJA

(1) Mješovitu namjenu ima površina koja može sadržavati više različitih namjena, od

kojih jedna može biti pretežita.

(2) Građevinska područja naselja (GPN) utvrđena ovim planom, koji se ostvaruju neposrednom provedbom Plana, odnosno 

razgraničavaju i detaljnije planiraju urbanističkim planovima uređenja, u skladu s uvjetima utvrđenim ovim planom,

razgraničena su na:

II. Izmjene i dopune Prostornog plana uređenja Grada Korčule | 6

(a) površine mješovite namjene u kojima prevladava stanovanje, a osim njega sadrže i:

• javne i zaštitne zelene površine,

• površine infrastrukturnih sustava, prometnih građevina i pojaseva s površinama za promet u kretanju i mirovanju, površine obale i 

lučke infrastrukture,

• površine javne i društvene namjene (upravne, socijalne, zdravstvene, školske i predškolske, kulturne, vjerske i sl.)

• sportsko-rekreacijske površine,

• manje površine gospodarske namjene (ugostiteljsko-turističke, uslužne, trgovačke, za proizvodnju manjeg opsega - zanatske, 

komunalno-servisne, i sl.) bez nepovoljnih utjecaja na život u dijelu građevinskog područja naselja mješovite namjene,

• površine ostalih infrastrukturnih i komunalnih građevina i uređaja bez nepovoljnih utjecaja na život u naselju, • druge namjene i 

sadržaje, koji nisu nespojivi sa stambenom namjenom, (b) površine isključive namjene
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6. Rekapitulacija površina

Površine parcela iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljišta 

(od strane naručitelja). Predočeni Izvadak iz zemljišne knjige od 10.10.2024, zk.uložak br.: 1293

k.o. Korčula 

z.k. katastar 

1293 Korčula 655/289 655/289 *** 833,00

173,1814 Korčula 655/423 655/423 417,00 417,00

1. za k.č.zem. 655/289

1.250,00

k.č. oznaka zemljišta
površina zemljišta (m²)

DOMINČE 

z.k. uložak/PL
katastarska općina  

(k.o.)
z.k.č.

Fotografija zemljišta sa očevida

                                  POVRŠINA (PROCJENJIVANJA) UKUPNO (m²):

PAŠNJAK NA DOMINČE 
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2. za k.č.zem. 655/423
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7. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina
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8. Odabir metode procjenjivanja

8.1.  Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

8.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

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.

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.

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. 

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 podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih građevina.

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).
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8.1.3. 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.

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.

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.

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

utvrdit će se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15.

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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9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

9.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena u k.o. Korčula ID IZVATKA 51701
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9.1.1. Pregled usporedivih nekretnina u k.o. Korčula 

Usporedba 1 ………………… IZKC…1 ICSN: 142,51

Lokacija

Datum ugovora: 10.11.2021.

K.č.: 655/405

K.o.: Korčula 

Površina: 574,00 m²

Cijena: 70.000,00 €

Cijena po m²: 121,95 €

Namjena zemljišta prema prostornom planu: građevinsko zemljište M zona 

Usporedba 2 …………………. IZKC…2 ICSN: 134,34

Lokacija 

Datum ugovora: 19.04.2021.

K.č.:

K.o.: Korčula 

Površina: 661,00 m²

Cijena: 65.000,00 €

Cijena po m²: 98,34 €

Namjena zemljišta prema prostornom planu: građevinsko zemljište M zona 

Usporedba 3 …………………. IZKC…3 ICSN: 134,34

Lokacija

Datum ugovora: 28.05.2021.

K.č.: 491/28

K.o.: Korčula 

Površina: 389,00 m²

Cijena: 42.000,00 €

Cijena po m²: 107,97 €

Namjena zemljišta prema prostornom planu: građevinsko zemljište M zona 

Usporedba 4 …………………. IZKC…4 ICSN: 142,51

Lokacija

Datum ugovora: 22.12.2021.

K.č.: 633/4

K.o.: Korčula 

Površina: 416,00 m²

Cijena: 36.000,00 €

Cijena po m²: 86,54 €

Namjena zemljišta prema prostornom planu: građevinsko zemljište M zona 

Trenutno aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje ICSN: 188,98

547/17

Korčula 

Korčula 

Korčula

Korčula 
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9.2.  Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom metodom

9.2.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA
1)

HOUSE PRICE INDICES
1)

Molimo korisnike da pri korištenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (Ø  2015. = 100)
2)

Indices (Ø 2015 = 100)
2)

Godina Tromjesečje

ukupno
novi stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter
Total New dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Adriatic 

coast
Other

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2024. Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96

* izvor:  www.dzs.hr

Lokacija
Kupoprodajna cijena

(€/m²)

Bazni* indeks na dan 

sklapanja ugovora (A)

Bazni* indeks na 

dan vrednovanja 

(B)

Korčula 121,95 142,51

Korčula 98,34 134,34

Korčula 107,97 134,34

Korčula 86,54 142,51

Međuvremenski izjednačena 

cijena (€/m²)

Korekcijski faktor                                       

= (B)/(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. Zemljište pod (4) unutar ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA ne 

implementira obilježja procjenjivane nekretnine uslijed lokacijskih i cjenovnih(niska cijena)   karakteristika.

114,76

188,98

1,3261 161,72

1,4067 138,33

151,881,4067

1,3261
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9.2.2.  Interkvalitativno izjednačavanje

9.2.2.1. Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja (Pravilnik NN 105/15, Čl. 20.)

Lokacija

Koeficijent iskoristivosti 

(Ki) poredbenih 

zemljišta

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena (€/m²)

Odstupanje 

zbog različite 

mjere građ. 

korištenja 

(Prilog 11.)

Korčula 1,50 161,72 1,00

Korčula 1,50 138,33 1,00

Korčula 1,50 151,88 1,00

Korčula 1,50 114,76 1,00

9.2.2.2. Odstupanje u kakvoći zemljišta

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3 4

Soline b.b., 

2026 Korčula 
Korčula Korčula Korčula Korčula 

OSNOVNI ULAZNI PODACI IZKC…1 IZKC…2 IZKC…3 IZKC…4

Izjednačena cijena (€/m²) -- 161,72 138,33 151,88 114,76

Površina zemljišta m² 1.250,00 574,00 661,00 389,00 416,00

FIZIČKI ASPEKTI

Prilagođena prodajna cijena po m² (€/m²) 150,64 161,72 138,33 151,88 114,76

Kategorija zemljišta-PRILOG 4 PRAVILNIKA I I I I I

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

Prilagođena prodajna cijena po m² 150,64 161,72 138,33 151,88 114,76

nema nema nema nema nema 

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

Prilagođena prodajna cijena po m² (€/m²) 150,64 161,72 138,33 151,88 114,76

Indikator vrijednosti po m² 141,67 161,72 138,33 151,88 114,76

0% 0% 0% 0%

-20,04 3,34 -10,21 26,92

14% 2% 7% 19%

401,80 11,16 104,26 724,43

17,62 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

35,24 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava

(€/m²)Indikator vrijednosti; 141,67

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

Dvostruko standard. odstupanje:

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.±40%):

Standardno odstupanje:

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Odstupanje od prosjeka:

Cijena izjednačena 

međuvremenski i prema mjeri 

korištenja (€/m²)

Koeficijent iskoristivosti (Ki) 

procjenjivanog zemljišta

138,33

114,76

1,50

151,88

161,72

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE ; 

PRILOG 2,3 PRAVILNIKA -ako ima

Soline b.b., 2026 Korčula 
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 Analiza IZKC u k.o. Korčula; ID Izvatka 51701

9.2.2.3. Statistička obrada i izračun usporedivih odabranih nekretnina  (Pravilnik NN105/15, Čl. 4. i 9.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2 3

Soline b.b., 2026 

Korčula 
Korčula Korčula Korčula

OSNOVNI ULAZNI PODACI IZKC…1 IZKC…2 IZKC…3

Izjednačena cijena (€/m²) 150,64 161,72 138,33 151,88

Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja 161,72 138,33 151,88

Površina zemljišta  m² 1.250,00 574,00 661,00 389,00

FIZIČKI ASPEKTI

Prilagođena prodajna cijena po m² 150,64 161,72 138,33 151,88

Kategorija zemljišta-PRILOG 4 PRAVILNIKA I I I I

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

Prilagođena prodajna cijena po m² 150,64 161,72 138,33 151,88

Indikator vrijednosti po m² 150,64 161,72 138,33 151,88

0% 0% 0% 0%

-11,07 12,31 -1,24

7% 8% 1%

123 152 2

9,59 6% zadovoljava zadovoljava zadovoljava

19,17 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Privremena vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi; 188.305,27 €

 Za procjenu vrijednosti zemljišta oznake 655/289,655/423 k.o. Korčula , unutar IZKC  odabrane su kompatibilne 

usporedive nekretnine pod rednim brojem; 1,2,3,4, a izostavljena je nekretnina pod brojem 5, uslijed znatno niže cijene 

od ostalih ponuđenih. Nakon interkvalitativnog i međuvremenskog  izjednačenja odabrane su nekretnine pod rednim 

brojem; 1,2,3 za konačnu statističku obradu i izračun, a izostavljena je nekretnina pod rednim brojem 4, uslijed 

nezadovoljavanja parametara približne jedinične cijene sa ostalim odabranim zemljištima.  Prikazane transakcije odnose 

se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj 

nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena (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.

Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine 

(max.±40%):

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Odstupanje od prosjeka:

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

Standardno odstupanje:

Dvostruko standard. odstupanje:

Indikator vrijednosti;  zemljišta I KTG.: 150,64 €

Soline b.b., 2026 Korčula 
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9.3.  Izračun odbitaka i dobitaka k.č.zem. 655/289,655/423 k.o. Korčula 

Dokaznica mjera u prilogu 

ODBICI:

1. Odbitak zbog troškova rušenja objekata na parceli (čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €

2. Odbitak zbog troškova izmještanja instalacija na parceli(čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4))

    Odvodnja 48,90 m1 x 500 € = 0,00 €

    Vodovod 127,10 m1 x 200 € = 0,00 €

    DTK i stupovi rasvjete 0,00 €

DOBICI: za k.č.zem. 655/289

1. Vodni doprinos 2.529 m3 x  2,91€/m3 (dio koji se odnosi na ktg poslovne građevine)=0,00 €

2. Komunalni doprinos 31.956 m3 x 18,011€/m3 (odnosi se na I zonu.)= 0,00 €

3. Priključci m² 0,00 €ura/m² 0,00 0,00 €

4. Suhozidi međe; m³ 59,72 €ura/m³ 235,40 14.058,20 €

5. Amortizacija, trošnost… 40,00% 0,40 14.058,20 8.434,92 8.434,92 €

6. Poboljšice - indikator vrijednosti 10,13 (€/m²)

Sveukupna tržišna vrijednost: za k.č.zem. 655/289 € 

DOBICI: 2. za k.č.zem. 655/423

1. Vodni doprinos 2.529 m3 x  2,91€/m3 (dio koji se odnosi na ktg poslovne građevine)=0,00 €

2. Komunalni doprinos 31.956 m3 x 18,011€/m3 (odnosi se na I zonu.)= 0,00 €

3. Priključci m² 0,00 €ura/m² 0,00 0,00 €

4. Suhozidi međe; m³ 22,05 €ura/m³ 235,40 5.190,57 €

5. Amortizacija, trošnost, 40,00% 0,40 5.190,57 3.114,34 3.114,34 (€/m²)

6. Poboljšice - indikator vrijednosti 7,47 (€/m²)

Sveukupna tržišna vrijednost: 158 € 

Dubrovnik, 04.10.2024. godine.

1.250,00

Soline b.b., 2026 Korčula 

Mjera: prema IDPPU GRADA KORČULE

Kategorija: G/I-M namjena 

133.921,55

Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivane katastarske čestice

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za područja predmetne i poredbenih nekretnina, usvaja se da je razina buke ista za sve 

nekretnine:     Kb=0     Prema podacima iz strateške karte buke za cestovni promet za predmetnu i poredbene nekretnine, smatra se da je utjecaj 

buke identičan za sve nekretnine. Temeljem podataka prikupljenih tijekom očevida, nisu identificirani izvori zagađenja zraka koji bi mogli imati 

posebnog utjecaja na tržišnu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagađenja zraka identičan za sve nekretnine:

 Kzz=0 

*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. 

Dan vrednovanja: 04.10.2024.

Lokacija:

Vrsta: M-namjena-neizgrađeni dio  
(P)  Članak 11 nacrta 

pravilnika

(Definicija Europske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA )

Površina procjenjivane parcele m²:

65.932,98
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9.3.1. Dokaznica mjera

k.č.zem. 655/289 k.o. Korčula - dokaznica mjera za suhozide , međe 

Suhozid-međa; L=19,50 m¹xh=1,05 m¹ x d=0,55 m¹=11,26 m³

Suhozid-međa;    L=13,20 m¹xh=0,65 m¹ x d=0,55 m¹=4,72 m³

Suhozid-međa; L=26,80 m¹xh=1,35  m¹ x d=1,00 m¹=36,18 m³

Suhozid-međa; L=21,60 m¹xh=0,70 m¹ x d=0,50 m¹=7,56 m³
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k.č.zem. 655/423 k.o. Korčula - dokaznica mjera za suhozide , međe 

Suhozid-međa; L=20,40 m¹xh=0,70 m¹ x d=0,50 m¹=7,14 m³

Suhozid-međa;    L=17,20 m¹xh=0,65 m¹ x d=0,55 m¹=6,19 m³

Suhozid-međa; L=21,80 m¹xh=0,80 m¹ x d=0,50 m¹=8,72 m³
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Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

Zemljište u k.o. Korčula u gradu Korčuli 

na adresi: Soline b.b., 2026 Korčula 

ZK kat.č.: 655/289,655/423

ZK k.o.: Korčula 

z.k.ul.: 1293

PL; 1814 za k.č.zem. 655/289

PL; 173 za k.č.zem. 655/423

utvrđene su sljedeće vrijednosti:

- Sveukupna tržišna* vrijednost zemljišta unutar građevinskog područja na predmetnoj lokaciji  iznosi:

1. za k.č.zem. 655/289 m² 833,00

 €/m² 

2. za k.č.zem. 655/423 m² 417,00

 €/m² 

Napomena:

Izrada: 

Zlatko Bender dipl.inž.građ.stalni sudski vještak

65.900,00 €

158,00

„Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PPN-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.“

134.000,00 €

161,00

10. Rekapitulacija - zaključak
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti
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12. Prilozi
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Dubrovnik, 04.10.2024. godine.
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