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2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
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  Naš znak: AZ 

  Vaš znak: 

  Split, dne. 21. rujan 2023. 

 
 
 
Sukladno članku 9. Zakona o procjeni vrijednosti (NN 78/15) nekretnina daje se ova 
 
 
 
 
 
 

I Z J A V A  
O  

NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Kojom ja, ZVONIMIR AJDUK dipl. ing. građ. iz Splita, Vukovarska 166, stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu nekretnina potvrđujem i izjavljujem da sam nepristran i neovisan, kao 
ovlašteno stručno lice, u izradi ovog procjembenog elaborata.   
 

 
 

 
 
          Sudski vještak: 

 
 
 

Zvonimir Ajduk, dipl.ing.građ. 
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3. ZADATAK 
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3.1. SAŽETAK ZADATKA 
 
 
Za podnositelja zahtjeva - GRAD OPUZEN - potrebno je, u svrhu kupoprodaje predmetne 

nekretnine, utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine koju čini  zemljište oznake k.č.z. 1541/1 k.o. 

Opuzen I, a nalazi se - s obzirom na namjenu - u neizgrađenom dijelu građevinskog područja 

Poslovne zone u Opuzenu. 

 

Nekretnina koja je predmet ovog elaborata smještena o sjevernom dijelu Poslovne zone 

Opuzen, točnije u dijelu koji predstavlja njenu II fazu. Sama čestica koja je predmet ovog 

elaborata nepravilnog je oblika nastala kao ostatak matične čestice iz koje su izdvojene čestice 

1541/11, 1541/12 i 1541/13.   

 

Sve jedinične i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine 

trebaju biti iskazane su u eurima. 

Elaborat treba izraditi u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju 

područje izračuna tržišne vrijednosti nekretnine, respektirajući prostorno-plansku namjenu 

karakteristike parcele koja se procjenjuje, kao što su: 

 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/15, 122/15), 

- Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 110/10, 

55/12),  

- Zakon o gradnji (NN 153/13), 
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19), 
- Službeni glasnik Grada Opuzena br. 3/2018, 

- Prostorni plan uređenje Grada Opuzena  - pročišćeni tekst (Sl. Glasnik Grada Opuzena 

br.3. od 10.svibnja 2018), 

- Odluka o donošenju V. izmjena i dopuna Prostornog plana uređenja grada Opuzena (Sl. 

Glasnik Grada Opuzena br.12. od 23.prosinca 2022), 

- Odluka o donošenju II ID DPU-a II faze poslovne zone Opuzen (Sl. glasnik Grada 

Opuzena br.4. od 25. srpnja 2023. 

- Građevinske regulative i odgovarajuća pravila struke. 

 
 
 
 
 

 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_05_55_1366.html
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3.2. OSNOVNI PODATCI 
 

 
Naručitelj: GRAD OPUZEN, Trg kralja Tomislava 1. Opuzen (DNŽ), 

Hrvatska  

 
Zadatak procjene: Utvrđivanje tržišne vrijednosti  nekretnine  koju čini  

zemljište oznake k.č.z. 1541/1 k.o. Opuzen I. Nekretnina 

je smještena u dijelu Poslovne zone  Grada Opuzena koji 

se vodi pod nazivom II faza poslovne zone Opuzen, a koja 

je po namjeni GOSPODARSKA NAMJENA- PROIZVODNO-

POSLOVNA.  

Svi elementi predmetne nekretnine evidentirani su u 

Izvatku iz BZP-a, broj ZK uloška: 3617 koji pripada k.o. 

Opuzen I. Tlocrtna površina parcele je 5.442  m2. 

 

Datum očevida: 21. rujna 2023. 

Dan kakvoće:  21. rujna 2023. 

Dan vrednovanja: 21. rujna 2023. 

 

Lokacija zemljišta: OPUZEN, Poslovna zona OPUZEN- II faza 

Prometna povezanost: Preko servisne/nerazvrstane prometnice zemljište je 

putem obližnjeg semaforiziranog raskrižja izravno 

povezano s glavnom prometnicom državnog ranga D-8 

Split-Dubrovnik, ali i D-9 Opuzen-Metković. 

   

Način identifikacije: Izvršena identifikacija običnim pregledom k.č.z.  1541/1 

k.o. Opuzen I.  

 

Vlasništvo: 1/1  GRAD OPUZEN, OPUZEN, Trg kralja Tomislava 1. 
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4. IDENTIFIKACIJA S OSNOVNIM OBILJEŽJIMA NEKRETNINE 
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4.1. OPIS NEKRETNINE 
 

4.1.1. Dokumenti i dopuštenje 
Vještaku/procjenitelju je pri izradi elaborata bilo dostupno koristiti: 
-  Izvadak BZP-a (NESLUŽBENA KOPIJA), k.o. Opuzen I  

-  Izvod iz katastarskog plana (NESLUŽBENA VERZIJA)  

Dana 21. rujna 2023. omogućen je nesmetan pregled nekretnine koja se procjenjuje. 

 

4.1.2. Prezentacija lokacije 

 
 Slika 1: Makrolokacijski prikaz lokacija predmetne nekretnine. 

 

 

Slika 2: Mikrolokacijski prikaz nekretnine koja je predmet procjene. Snimak je napravljen u 
sustavu eNekretnine prije no što je isti preuzeo parcelaciju provedenu u katastru pa strelice 
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označavaju krajnje točke nove k.č.z. 1541/1 nakon izdvajanja iz stare k.č.z. 1541/1 
novoformiranih čestica 1541/11, 1541/12 i 1541/13.                 

Predmetna nekretnina je prema prostorno-planskoj dokumentaciji (PPUG Opuzen) smještena 
u dijelu Poslovne zone Grada Opuzena- II faza koja je po namjeni GOSPODARSKA NAMJENA- 
PROIZVODNO-POSLOVNA.   
 

4.1.3. Osobine zemljišta obzirom na važeću prostorno-plansku dokumentaciju 
 

Prema odredbama Prostornog plana uređenje Grada Opuzena (Neretvanski glasnik, 4/04, 

3/08, Službeni glasnik Grada Opuzena, 2/14, 2/18 i 12/22)  i po II. izmjenama i dopunama 

detaljnog plana uređenja II. faze poslovne zone Opuzen (Sl. glasnik Grada Opuzena br.04/23) 

predmetna čest. zem. ima slijedeće osobine: 

Tablica 1: Osobine čestice koja je predmet procjene s obzirom na važeću prostorno-plansku 
dokumentaciju 

 

  

Korištenje i namjena 
prostora 

Građevinska zona – 
neizgrađeni dio 

Gospodarska namjena  
I - Proizvodna namjena 
K- Poslovna namjena 



Redni broj:                                                                 PROCJEMBENI ELABORAT                                                 Nekretnina: k.č.z.1541/1  
91_2023                                                                 Tržišna vrijednost nekretnine                                                                    k.o. Opuzen I 

 
                                                                       Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina                                                                         . 
Split, listopad 2023.                                            ZVONIMIR AJDUK, dipl.ing.građ. stranica 17 

 

Slika 3: Kartografski prikaz predviđenog korištenja i namjene prostora na kojima se nalazi 
procjenjivana nekretnina 

 

Slika 4: Geodetski prikaz predmetne čestice 1541/1 sa svim susjednim česticama na dan 
vrednovanja. 
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Slika 5: Prikaz namjene površina po II izmjenama i dopunama detaljnog plana uređenja II faze 
poslovne zone Opuzen u sklopu kojih je i procjenjivana čestica. 

 

4.1.4. Geometrijski i drugi podatci 

Predmetnu nekretninu čini čestica zemlje oznake k.č.z. 1541/1 k.o. Opuzen I i prema izvatku 
BZP-a ima 5442 m2 površine. 
U trenutku očevida nedvojbeno se moglo utvrditi da je sadašnja uporabna atribucija cijele 
čestice – neizgrađeno građevinsko zemljište Poslovne zone Opuzen.    
                    
Iz odrednica iznesenih kroz obrazloženje II izmjena i dopuna DPU II faze poslovne zone Opuzen  

u poglavlju PLAN kroz Tabelarni prikaz po građevnim česticama vidi se definiranost pojedinih 

čestica, pa i one koja je predmet ove procjene pa u pogledu izgrađenosti to ima slijedeće 

elemente: Kig =0,4  i katnosti Po+P+2, pa na temelju navedenog može se isčitati i Kis=1,6.  

 

                Temeljni geometrijski podatak: 

UKUPNA POVRŠINA ČESTICE :                                                                5.442,00 m2 

 

5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
 
5.1. TEMELJNA OBILJEŽJA NEKRETNINE NA DAN VREDNOVANJA 
 
a/ KATASTARSKA ČESTICA ZEMLJE br. 1541/1 

POVRŠINA: 5.442,00 m2  

NAMJENA:    NEIZGRAĐENO GRAĐEVINSKO PODRUČJE  
      

CJENOVNI BLOK:   OPUZEN-POSLOVNO 
 
TRENUTNO KORIŠTENJE:  Zapušteno zemljište    

LOKACIJA: Vrlo dobra! Nekretnina je smještena u Poslovnoj zoni 

Grada Opuzena na raskrižju važnih prometnih pravaca 

kao što su:  istočno prema Dubrovniku, zapadno prema 

Splitu i sjeverno prema Mostaru (BiH). Dodatnu 

pogodnost predmetnoj čestici, s obzirom na njenu 

planiranu namjenu, čini joj kolni pristup koji nije izravno 

na državnu cestu D-8 (Split – Dubrovnik) nego posredno 
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preko servisne/nerazvrstane ceste što osigurava 

jednostavan i siguran pristup iz svih već spomenutih 

dominantnih pravaca. 

PROMETNE VEZE: Omogućen je izravan i prometno siguran pristup 

nekretnini pješacima i vozilima.   

PARKIRANJE: Postoji mogućnost 

OPĆI DOJAM:    Vrlo dobar 

BLIZINA MJESNIH OKUPLJALIŠTA:  Dobra 

BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH  
ZNAMENITOSTI MJESTA:   Dobra 
 
ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA: Primjereno 

UREĐENOST URBANE 
INFRASTRUKTURE:  Aktualnim prostorno-planskom dokumentacijom je 

predviđena moderna i cjelovita infrastrukturna opskrba.  
 

PROSJEČNA OCJENA STANJA:   Vrlo dobro 

UTJECAJ BUKE:    mali! 

UTJECAJ ZAGAĐENJA ZRAKA:   nema! 

 

6.  OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 

6.1. GOSPODARSKO STANJE U RH 

Gospodarske posljedice ruske invazije na Ukrajinu praćene nastavkom rasta cijena energenata i 

sirovina te dodatnim narušavanjem globalnih lanaca opskrbe dosad nisu ozbiljnije naštetile izgledima 

rasta za hrvatsko gospodarstvo. Negativni inozemni šokovi u većoj su se mjeri odrazili na prerađivački 

sektor, dok su u uslužnom sektoru te poteškoće nadvladane zahvaljujući ukidanju većine preostalih 

epidemioloških mjera i preusmjeravanju potražnje s dobara prema uslugama, potpomognuto 

ušteđevinom akumuliranom tijekom pandemije, što je općenito pogodovalo uslužno orijentiranim 

gospodarstvima, koja su manje ovisna o globalnim proizvodnim lancima. U takvim se okolnostima u 

prvom tromjesečju 2022. godine rast domaće gospodarske aktivnosti ubrzao na 2,7% u odnosu na 

prethodno tromjesečje, poduprt rastom ukupnog izvoza i investicijske aktivnosti. Dostupni 

visokofrekventni pokazatelji upućuju na sličan intenzitet rasta gospodarske aktivnosti i u drugom 

tromjesečju, dok podaci o turističkim rezervacijama upućuju na to da bi se nakon vrlo dobre 
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predsezone i na njezinu vrhuncu mogla zabilježiti povoljna ostvarenja, pa bi se na razini cijele 2022. 

realni BDP mogao povećati za 5,5%.  

Nepovoljne globalne okolnosti uz izražene inflacijske pritiske ipak bi se mogle više odraziti na domaća 

gospodarska kretanja u 2023. godini, kada se očekuje usporavanje rasta domaće realne aktivnosti, na 

2,5%. Ocjenjuje se da su u projekcijskom razdoblju rizici i nadalje naglašeni kao i da pretežu rizici koji bi 

se mogli negativno odraziti na gospodarski rast. Inflacija potrošačkih cijena mogla bi se u 2022. znatno 

ubrzati (na 9,4%), prije svega kao rezultat zamjetno viših globalnih cijena energenata i sirovina uz sve 

vidljivije naznake prelijevanja viših ulaznih troškova na širi skup dobara i usluga.  

Na domaćem tržištu i nadalje najsnažnije rastu cijene energije i hrane, ali se postupno ubrzava i rast 

cijena ostalih pod komponenata inflacije, odnosno ostalih dobara i usluga 

(Izvadak iz Makroekonomska kretanja i prognoze 12/2022, izdavač HNB) 

 

6.2. TRŽIŠTE NEKRETNINA NA PODRUČJU RH 

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. 

Ipak po nižim stopama. Optimizam vlasnika je sve veći suprotno očekivanjima usporavanja globalne 

ekonomije, pa tražene cijene rastu po bitnoj većoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguću 

promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika. 

Kamata na kredite su počele globalno rasti kako bi se usporila potražnja i obuzdala vrlo visoka inflacija, 

koja je i dalje dobar motiv ulagačima za kupnju nekretnina. 

Hrvatsko tržište nekretnina je i dalje vrlo različito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste 

broj stjecanja nekretnina od strane stranih državljana. U zadnjih godinu dana je više od 12 tisuća 

stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom 

prometu stambenih nekretnina povećan na 36%. Stjecanja stranaca se isključivo događaju u 

priobalnim županijama. Dakle najmanje svaki treći kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske. 

U potpuno drugim tržišnim okolnostima se odvija tržište Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. 

Tržište će u sljedećoj godini, između ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogućem 

usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviše kupaca nekretnina na 

hrvatskom Jadranu. 

I dalje će novosagrađene nekretnine biti poželjnije od rabljenih, između ostalog i zbog još uvijek 

stvarnog, ali i psihološkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak očekujemo promjene trendova na 

nekretninskom tržištu narednu godinu, i usporavanje potražnje. Ne na svim područjima i za sve 

nekretnine na isti način. 

(Izvadak iz komentara Burze Nekretnina od 06.12.2022.) 
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7. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 

7.1. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena 

na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim 

uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, 

razborito i bez prisile. 
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Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeće propisane metode: 

- poredbena metoda 

- prihodovna metoda 

- troškovna metoda 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u 

uobičajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na 

raspoložive podatke. 

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode uz poštivanje značaja kojeg ona 

daje.  

7.1.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine 

Sagledavanjem niže navedenih osobitosti svake od metoda izabrati će se na temelju Zakona 

najprimjerenija metoda.   

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena 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 se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina tako da se vrijednosti poredbenih nekretnina najprije 

vremenski, a potom i kvalitativno izjednače, te statistički obrade. 

Za dobivanje poredbenih cijena prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te 

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koriste se kupoprodajne 

cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih 

obilježja. 

Međuvremensko izjednačenje cijena sukladno Čl. 6. i 7. Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama 

poredbenih nekretnina odstupaju od utvrđenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je 

međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomoću indeksnih 

nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na 

dan vrednovanja. Na cijene dobivene u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit će se 

međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su službeno objavljeni na 

stranicama Hrvatske narodne banke. 

Interkvalitativno izjednačenje je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 

cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja 

izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima 
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u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 

pomoću koeficijenata za preračunavanje. 

Koeficijenti za preračunavanje su koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u 

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 

Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih 

cijena i izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne 

vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 

Troškovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije 

stvaranje prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih objekata koji 

prema svojim obilježjima nisu usporedivi. 

Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih 

građevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova 

gradnje budućim prihodima od najma ili zakupa nekretnine. 

Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno 

održavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna 

metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troškova navedenih radova, kao i kod 

procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 

Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene 

vrijednosti zbog starosti, nedostaci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od 

utjecaja na vrijednost. 

Prihodovna metoda se može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju 

dobit (marine, hoteli i sl.). Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviđene prihode u 

budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. 

Pristupom procjeni nekretnine 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 za upravljanje nekretninom, kao i troškove 

njena održavanja. 

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom 

ostvarenom godišnjem prihodu nekretnine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti 

zemljišta. Čisti prihod kapitalizacije se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za 

nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta , vrijednost 

građevine i vrijednost uređaja, odnosno ugrađene funkcionalne opreme. Opća prihodovna 

metoda primjenjuje se kada treba izračunati vrijednost građevine odvojeno od vrijednosti 
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zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje 

poredbenom metodom. Zbrojena vrijednost zemljišta i vrijednost građevine daju prihodovnu 

vrijednost izgrađene građevne čestice. 

ZAKLJUČAK: 

U skladu sa svim gore navedenim, te s odredbama  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina 

(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) za 

procjenu vrijednosti predmetne nekretnine koristiti će se: 

 

- POREDBENA METODA  

7.2. IZRAČUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

Procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine treba dati u skladu sa Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/15), korištenjem poredbene metode.  

 

7.2.1. Zemljište 

Pribavljanje podataka za procjenu vrijednosti nekretnine provedeno je u svemu prema 

člancima 57, 58. i 59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. Sukladno navedenom obratio 

sam se Upravnom odjelu za prostorno uređenje i gradnju DNŽ i ishodio Izvadak iz zbirke 

kupoprodajnih cijena.  

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz 

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, a budući zaprimljeni 

Izvadak (vidi u Prilozi stranica 35. - 36.) sadrži šest (6) nekretnine, tako će se koristiti dobivene 

podatke za kompletan izračun bez potrebe da se traži dodatne podatke nekretnina po izboru 

vještaka, što dodatno jamči nepristranost u izradi ovog elaborata. 

 

R. 

br. 
k.o. k.č. 

Površina 

 k.č. koja je 

predmet 

kupnje (m2) 

Kupoprodajna  

cijena 

€/m2 

Nadnevak  

kupop. ugovora 

Vrsta građ. 

korištenja 

(namjena) 

Koef. građ. 

iskoristivos

ti (kis) 

Kat. 

zemlj. 

Cjenovni 

blok 

1. Opuzen I 1541/5 3848 65,42 25.08.2022. I – gospodarska 1,6 I. 
Opuzen-

POSLOVNO 

2. Opuzen I 1542/6 1335 9,91 28.01.2021. 
I – gospodarska 

1,6 I. 
Opuzen-

POSLOVNO 

3. Opuzen I 2222 2314 40,00 09.08.2021. 
K2- poslovna 

(pretežito 

trgovačka) 
0,8 I. 

Opuzen-

GRAĐEVINS

KO 2 

4. Opuzen I 2223 1275 60,00 09.08.2021. 
K2- poslovna 

(pretežito 

trgovačka) 
0,8 I. 

Opuzen-

GRAĐEVINS

KO 2 

5. 
Opuzen I 

2224 1771 40,00 09.08.2021. 
K2- poslovna 

(pretežito 

trgovačka) 
0,8 I. 

Opuzen-

GRAĐEVINS

KO 2 

6. 
Opuzen I 

2221 3633 40,00 08.08.2021. 
K2- poslovna 

(pretežito 

trgovačka) 
0,8 I. 

Opuzen-

GRAĐEVINS

KO 2 

Tablica 3: Podatci o kupoprodaji za poredbene nekretnine iz Izvatka iz zbirka kupoprodajnih cijena. 
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Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjivane  

čestice 

Površina:                                             5.442,00 m2 

Dopuštena katnost:                          Po.+Pr.+2 kata 

Cjenovni blok:                                    Opuzen- POSLOVNO 

Kategorija zemljišta:                         I   kategorija 

Lokacija:                                              Opuzen, Spomen park                       
.                                                             Stjepan Filipović 0                                                                                    

Dan vrednovanja:                              21. 09. 2023. 

Namjena:                                            Građevinska zona -          

.                                                             neizgrađeni dio  

Koeficijent iskoristivosti:                                 1,6 

Tablica 4: Podatci o procjenjivanoj nekretnini 

 

 

 

Sukladno Čl. 4, stavak 3. Pravilnika u tablici 3 provedeno je tzv. „grubo čišćenje“ prije provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (eliminacija netipičnih iznosa). 

 

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg računa: 

R. br. 2.:        preniska cijena, sumnja na neuobičajene ili osobne okolnosti sukladno Čl. 4 stavak (3) 

Pravilnika;  

 

 

Sad se pristupa revalorizaciji kupoprodajnih cijena s obzirom na datum kupoprodaje u odnosu na dan 

vrednovanja čestice koja se procjenjuje. 
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*izvor:  http://www.dzs.hr/, ažurirano 15. rujna 2023. 

 

R. 

br. 
k.o. k.č. 

Površina 

u 

prometu 

 (m2) 

Cijena 

€/m2 

Nadnevak  

sklapanja 

 kupop. 

 ugovora 

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

ugovora o 

kupoprodaji 

(A) 

Bazni 

indeks*  

na dan 

vrednovanja 

21.09.2023. 

(B) 

Korek. 

faktor 

=(B)/(A) 

Međuvrem. 

izjednačena 

kupop.cijen

a 

 €/m2  

1. Opuzen I 1541/5 3848 65,42 25.08.2022. 155,80 166,65 1,07 70,00 

3. Opuzen I 2222 2314 40,00 09.08.2021. 
138,18 166,65 1,21 

48,40 

4. Opuzen I 2223 1275 60,00 09.08.2021. 
138,18 166,65 1,21 

71,60 

5. 
Opuzen I 

2224 1771 40,00 09.08.2021. 
138,18 166,65 1,21 

48,40 

6. Opuzen I 2221 3633 40,00 08.08.2021. 
138,18 166,65 1,21 

48,40 

 Tablica 5: Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje – prilagodba tržištu (revalorizacija cijena). 
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 k.o. k.č. 
Površina u 
prometu 

 (m2) 

Međuvremens

ko izjednačena 

cijena  

€/m2 

Mjera 

građevinskog 

korištenja 

(poredbene 

nekretnine) 

Mjera 
građevinskog 

korištenja 
(procijenjivan

a nekretnina) 

Koeficijent za 

preračunavanje 

(Prilog br. 11 

Pravilnika) 

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena 

€/m2 

1. 
Opuzen 

I 
1541/5 3848 70,00 1,6 1,6 1,0 70,00 

3. 
Opuzen 

I 
2222 2314 48,40 0,8 

1,6 
1,42 68,73 

4. 
Opuzen 

I 
2223 1275 71,60 

0,8 1,6 1,42 
101,67 

5. 
Opuzen 

I 
2224 1771 48,40 

0,8 1,6 1,42 68,73 

6. 
Opuzen 

I 
2221 3633 48,40 

0,8 1,6 1,42 68,73 

Tablica 6: Interkvalitativno izjednačenje (za odstupanja u kakvoći – mjeri građevinskog korištenja). 

 

 

Statistička obrada i izračun (prva iteracija): 

                                                        Tablica 7: Statistička obrada i izračun  

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg računa:  

R.br. 4. Značajno odstupanje – preniska/previsoka cijena, sumnja na neuobičajene ili osobne 

okolnosti sukladno Čl.4. stavak (1) Pravilnika. 

R. 

br. 
k.o. k.č. 

Površina 

 k.č. koja je 

predmet 

kupnje (m2) 

Kupop. 

cijena 

€/m2 

Međuvremensk

o izjednačena 

cijena 

€/m2 

Međuvremensko 

i interkvalitativno 

izjednačena 

cijena 

€/m2 

 

 

Odstupanje 

od 

prosjeka u 

% 

Odstupanje 

od 

prosjeka 

(apsolutno) 

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih) 

1. 
Opuzen 

I 
1541/5 3848 65,42 70,00 70,00 7,37 5,57 31,03 

3. 
Opuzen 

I 
2222 2314 40,00 48,40 68,73 9,05 6,84 46,79 

4. 
Opuzen 

I 
2223 1275 60,00 71,60 101,67 34,54 26,10 681,21 

5. 
Opuzen 

I 
2224 1771 40,00 48,40 

68,73 
9,05 6,84 46,79 

6. 
Opuzen 

I 
2221 3633 40,00 48,40 

68,73 
9,05 6,84 46,79 

     Prosjek: 75,57    

     

Standardno 

odstupanje 

(±): 

13,06 

 

17,28%   

     
Pravilo dva-

sigma (±): 
26,12 
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Statistička obrada i izračun ( druga iteracija): 

Tablica 8. Statistička obrada i izračun po drugoj iteraciji.  

 

Razlozi za isključenje pojedinih transakcija iz daljnjeg računa: NEMA RAZLOGA!        

S obzirom na rezultate provedene statističke obrade po drugoj iteraciji izračunati prosjek je 

vjerodostojna veličina tržišne vrijednosti predmetne nekretnine! 

Sukladno  Pravilniku: 

                 Jedinična tržišna vrijednost zemljišta (JVZ) iznosi:                 69,05    €/m2  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R. 

br. 
k.o. k.č. 

Površina 

 k.č. koja je 

predmet 

kupnje (m2) 

Kupop. 

cijena 

€/m2 

Međuvremensk

o izjednačena 

cijena 

€/m2 

Međuvremensko 

i interkvalitativno 

izjednačena 

cijena 

€/m2 

 

 

Odstupanje 

od 

prosjeka u 

% 

Odstupanje 

od 

prosjeka 

(apsolutno) 

Kvadrat 

odstupanja 

(apsolutnih) 

1. 
Opuzen 

I 
1541/5 3848 65,42 70,00 70,00 1,38 0,95 0,90 

3. 
Opuzen 

I 
2222 2314 40,00 48,40 68,73 0,46 0,32 0,10 

5. 
Opuzen 

I 
2224 1771 40,00 48,40 

68,73 
0,46 0,32 

0,10 

6. 
Opuzen 

I 
2221 3633 40,00 48,40 

68,73 
0,46 0,32 

0,10 

     Prosjek: 69,05   1,20 

     
Standardno 
odstupanje 
(±): 

0,55 

 
0,80%   

     
Pravilo dva-
sigma (±): 

1,10 
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8. ZAKLJUČAK 

 

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine koju čini:  

a/ čestica zemlje 1541/1 k.o. Opuzen I u površini od 5.442,00 m2  

Na lokaciji:   Neizgrađeni dio građevinskog područja II faze Poslovne zone Opuzen 

Utvrđuje se: 

Sukladno čl.68. st.5. Pravilnika procijenjena tržišna vrijednost (Tv) nekretnine 

iznosi 375.770,10 € ili zaokruženo prema UPUTI MINISTARSTVA PROSTORNOG 

UREĐENJA, GRADITELJSTVA I DRŽAVNE IMOVINE od 21.12.2022. klasa: 364-

04/21-01/2  urbroj: 531-04-1-2-1/1-22-23 

 

380.000,00 € 

 

U Splitu, 09. listopada 2023. godine 

               ELABORAT IZRADIO: 

 

               ____________________________ 

               ZVONIMIR AJDUK, dipl. ing. građ. 

               Stalni sudski vještak za graditeljstvo i  
               procjenu nekretnina 
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9. OPĆI I OGRANIČAVAJUĆI UVJETI, NAPOMENE 

Opći uvjeti: 

Procjena vrijednosti nekretnina izvršena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 
78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). U postupku izrade 
elaborata sudjelovao sam kao neovisna stranka. 
Mišljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu elaborata. 
Sva dokumentacija, radni materijal, računalni programi i dosjei napravljeni i korišteni tijekom izrade 
ovog elaborata imovina su sudskog vještaka i čuvati će se sukladno odredbama Zakona. 
Ovi Opći uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naručitelja i Izvršitelja. 
 

Ograničavajući uvjeti: 

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje Naručitelja vezane za vlasnička prava i 
obveze točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i 
redovitim zakonskim putem. 
Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja, da su Naručiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava 
dobra i utrživa. 
Iako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora ne možemo snositi odgovornost za njihovu točnost, niti 
za mišljenja ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su korištene u ovom elaboratu. 
Procjembeni elaborat - procjena vrijednosti nekretnina izrađena je isključivo za potrebe Naručitelja 
radi eventualne kupoprodaje i ne može se koristiti u druge svrhe. 
Posjedovanje izvornika Procjembenog elaborata ili njegove preslike ili skena ne daje njenom 
posjedniku pravo na objavljivanje niti na korištenje u druge svrhe od namijenjene. 
Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se učiniti dostupan javnosti putem službe za odnose 
sa javnošću, vijesti, objavljivanjem ili oglašavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka 
njegovog autora. S podatcima korištenim u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u 
skladu s odredbama Zakona o zaštiti osobnih podataka. Ne smatra se ovjerenom preslikom 
procjembenog elaborata preslika koja nema vlastoručni potpis i otisnuti službeni pečat. Preslika bez 
navedenih elemenata podložna je izmjenama i stoga se smatra nevažećom. 
Za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine nisu naručene niti su s njom u vezi provedene nikakve 
analize tla ili geološke studije, te nisu izražene karakteristike tla u seizmološkom smislu, kao i njihov 
utjecaj na vrijednost predmetne nekretnine. 

 

Napomene: 

Ne preuzimamo odgovornost zbog eventualnih drugačijih iskaza površina pojedinih čestica 
zemljišta iz dokumentacije koja je korištena. Pretpostavili smo da sva dokumentacija koja nam je dana 
ili se tiče predmetne nekretnine i imovine predstavlja vjerodostojne i usklađene podatke ili točne 
preslike izvornika, da su svi potpisi na dokumentima autentični potpisi ovlaštenih potpisnika te da 
dokumentacija koja nam je predana nije naknadno mijenjana ili poništena. 
Eventualni netočni ulazni podaci dobiveni od Naručitelja ili od meritornih institucija (Upravno odjel za 
prostorno uređenje i gradnju DNŽ) mogu dovesti do pogrešno prikazanih vrijednosti i u tom slučaju ne 
snosimo odgovornost. 
Tržišna vrijednost nekretnine može biti potpuno i vjerodostojno shvaćena i protumačena tek nakon 
razumijevanja svih priloga, podataka, pretpostavki, ograničavajućih uvjeta, općih uvjeta i napomena. 
Pridržavamo svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, mišljenja, procjene, proizašlih iz 
naknadno dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti. 
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10. FOTO DOKUMENTACIJA 
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11.PRILOZI 
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