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SAŽETAK 

 
Naručitelj:  Općina Blato 

Trg dr. Franje Tuđmana 4, 20271 Blato 
OIB 40097918961 

Vlasnik:  Prema upisu u ZK 

Izvršitelj:  Darko Šeparović, mag.ing.arch. A 4214, sudski 
vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 

Nekretnina:  Građevinsko zemljište 

Adresa:  Prigradica (blizu br. 60/5), 20271 Blato  

Zemljišnoknjižna čestica:  18418/97 

Katastarska čestica:  18418/97 

Katastarska općina:  Blato 

Namjena:  M1-mješovita namjena, pretežito stambena 

Datum pregleda nekretnine:  22.12.2025. 

Svrha procjenjivanja: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine radi 
kupoprodaje nekretnine 

Mišljenja sam da se 
tržišna vrijednost 

nekretnine 
površine 227 m2:  

Građevinsko zemljište, mješovite namjene-
pretežito stambena, 1. kategorije 

Procjenjuje u iznosu:   
 202,54 EUR/m2 

 ili 
 45.977,56 EUR 
 zaokružena cijena 
 46.000,00 EUR 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Napomena: U cijeni nije uključen PDV.  
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2. Popis primijenjenih propisa i literature 
 
 

 
 
 
 
 
Napomene i ograde: Pri izradi procijene korištena je od naručitelja dostavljena dokumentacija, dostupni 

web podaci te izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u 

procjeni primijenjenih dokumenata i podataka. 

 

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

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

  
Zakon o prostornom uređenju  NN 155/2025 

Zakon o gradnji NN 155/2025 
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19 
Popisi o vrednovanju  
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina  NN 78/15 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15 
Podatak o etalonskoj cijeni građenja NN 59/20 
Propisi o vlasništvu  
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 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 

Zakon o zemljišnim knjigama NN 63/19 
  
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom 
certificiranju 

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

-  Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 42/19, 73/20 
-  Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine 
zgrade 

NN 93/17 

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

 

-  Važeći građevinski normativi i propisi u RH  
-  Načela procjene tržišta vrijednosti nekretnina 
V. Krtalić, Zagreb, 05.2007 

 

- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majčica, 
izdanje 2016. 

 

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (IGH) XII/2022  
- Pokazatelj troškova građenja – 2022, Hrvatska komora 
arhitekata 
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3. Zadatak procjembenog elaborata s opisom procjenjivane nekretnine 

 
Na zahtjev Naručitelja (Općina Blato, Trg dr. Franje Tuđmana 4, 20271 Blato, OIB 40097918961), treba 

utvrditi tržišnu vrijednost  nekretnine radi kupoprodaje nekretnine.  

Zemljišno-knjižna čestica koja je predmet procjene je z.k.č. 18418/97, K.O. Blato, upisana je u Z.K. uložak br. 

3724, z.k.o. Blato, površine 227 m2.  

Na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka pribavljenih od stane procjenitelja te podataka 

dobivenih od naručitelja utvrdit će se tržišna vrijednost nekretnine. 

 

4. Rezultat očevida 

 

Predmetne nekretnina su pregledana od strane procjenitelja. 

Datum očevida:    22.12.2025. 

Datum kakvoće (čl. 3 Pravilnika): 12.01.2026. 

Datum vrednovanja (čl. 3 Pravilnika): 12.01.2026. 

Procjenjuje se tržišna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane procjenitelja u 

viđenom stanju. 

 

 
z.k.č. 18418/97, k.o. Blato 
 

 
 

 

ŠIRA LOKACIJA (izvor: oss.uredjenazemlja.hr) 

 
UŽA LOKACIJA (izvor: oss.uredjenazemlja.hr) 
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4.1. Identifikacija nekretnine i lokacija 

 

z.k.č. 18418/97, k.o. Blato 
 
Z.K. izvadak ZK izvadak 3724 od 12.01.2026. - Općinski sud u 

Dubrovniku, Z.K.  Odjel  Blato 
Katastarska općina: Blato 

Zemljišnoknjižna čestica: 18418/97 

Katastarska čestica: 18418/97 

Opis nekretnine: Građevinsko zemljište, M1-mješovita namjena, 

pretežito stambena 
Površina zemljišta prema Z.K.: 227 m2 

Površina zemljišta prema katastru: 227 m2 

Vlasnik: (prema Z.K.) 

Teret: Nema 

Uža lokacija (oss.uredjenazemlja.hr)  
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4.2 Fotodokumentacija 
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5. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine 
 

Popis dokumentacije dostavljene na uvid 

 

 

1 - Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta (Dubrovačko-neretvanska 

županija, Upravni odjel za prostorno uređenje i gradnju), ID Izvatka: 72477 

2 - Izvadak iz zemljišne knjige od 12.01.2026., z.k.ul. 3724 

3 - Izvod iz katastarskog plana (od 12.01.2026.) 

4 – Izvod iz posjedovnog lista br. 6891 (od 12.01.2026.) 

 

5.1. Tehnički opis nekretnine i prostorno-planski status lokacije 
 

Predmetna čestica: k.č. 18418/97, k.o. Blato, nalazi se unutar obuhvata prostorno-planske 

dokumentacije: 

 

- Prostorni Plan Uređenja Općine Blato (sl. gl. Općine Blato 03/03, 05/04, 03/07, 02/09, 07/13, 

08/15, 06/18, 03/21, 10/24) 

- Urbanistički Plan Uređenja Bristva-Prigradica-Žukova (sl. gl. Općine Blato 12/10, 01/12) 

 

Za predmetnu nekretninu je donesena sva propisana prostorno-planska dokumentacija. 
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Sukladno Prostornom Planu Uređenja Općine Blato (sl. gl. Općine Blato 03/03, 05/04, 03/07, 02/09, 

07/13, 08/15, 06/18, 03/21, 10/24), grafičkom prikazu broj 1 – KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA, 

predmetna čestica nalazi se u zoni mješovite namjene-izgrađeni dio. 

 
Prostorni Plan Uređenja Općine Blato (sl. gl. Općine Blato 03/03, 05/04, 03/07, 02/09, 07/13, 08/15, 06/18, 03/21, 10/24): 

KORIŠTENJE I NAMJENA POVRŠINA – broj kartografskog prikaza 1 

 (izvor: ispu.mgipu.hr) 
Napomena: U ISPU sustavu nije precizno preklopljen katastar i kartografski prikaz plana te je predmetna čestica 

pozicionirana u moru. Vještak prilaže izvod iz kartografskog prikaza plana s označenom pozicijom predmetne čestice. 

 (izvor: PPUO Blato-arhiv vještaka) 
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Sukladno Prostornom Planu Uređenja Općine Blato (sl. gl. Općine Blato 03/03, 05/04, 03/07, 02/09, 

07/13, 08/15, 06/18, 03/21, 10/24), grafičkom prikazu broj 4-2 – GRAĐEVINSKA PODRUČJA I 

PODRUČJA POSEBNIH UVJETA KORIŠTENJA, predmetna čestica nalazi se u zoni mješovite namjene-

izgrađeni dio. 

 
Prostorni Plan Uređenja Općine Blato (sl. gl. Općine Blato 03/03, 05/04, 03/07, 02/09, 07/13, 08/15, 06/18, 03/21, 10/24): 

GRAĐEVINSKA PODRUČJA I PODRUČJA POSEBNIH UVJETA KORIŠTENJA – broj kartografskog prikaza 4-2 

 (izvor: ispu.mgipu.hr) 
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Sukladno Urbanističkom Planu Uređenja Bristva-Prigradica-Žukova (sl. gl. Općine Blato 12/10, 01/12), 

grafičkom prikazu broj 4.b – NAČIN I UVJETI GRADNJE, predmetna čestica se nalazi u izgrađenom 

dijelu građevinskog područja naselja, mješovite namjene M1, pretežito stambene. 

 
Urbanistički Plan Uređenja Bristva-Prigradica-Žukova (sl. gl. Općine Blato 12/10, 01/12) 

Način i uvjeti gradnje – broj kartografskog prikaza 4.b 

 

 (izvor: ispu.mgipu.hr) 
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Urbanistički Plan Uređenja Bristva-Prigradica-Žukova (sl. gl. Općine Blato 12/10, 01/12) 

Odrebe za provođenje 
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Predmetna čestica nalazi se u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja unutar kojeg najmanja 

propisana veličina građevne čestice iznosi 201 m2. Predmetna čestica je površine 227 m2. Predmetna 

čestica ima direktan pristup na put te je postojeća građevinska čestica.  

 

Detaljni opis prostorno planskih uvjeta za predmetne nekretnine dan je u tabličnom prikazu: 

 

građevinsko područje naselja (GPN) izgrađeni, uređeni dio

namjena M1-mješovita namjena-pretežito 
stambena

koef. Iskoristivosti 1,2
min. veličina građ. čestice = 201 m2 227

trenutna mogućnost građenja da

 PARAMETAR UPU Bristva-Prigradica-Žukova
(sl. gl. Općine Blato, 12/10, 01/12) z.k.č. 18418/97

k.o. Blato

 
 

 

Iz svega navedenog proizlazi da su za predmetnu česticu doneseni svi prostorni planovi te je na njoj 

moguća gradnja. 

 
Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, čl. 10 (NN 105/15), predmetna 
nekretnina razvrstana je u 1. kategoriju zemljišta. 
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Predmetna nekretnina 
 

z.k. katastar
3724 6891 Blato 18418/97 18418/97 227 227

227POVRŠINA m2 :

z.k. uložak posjedovni list katastarska općina 
(k.o.) z.k.č. k.č.

površina zemljišta (m2)

 
 
 
Zemljišna knjiga i katastar su usklađeni. 

 

BUKA I ZAGAĐENJE 

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od namjene unutar zone u 

kojoj se nekretnina nalazi. 

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi odudarali od namjene unutar 

zone u kojoj se nekretnina nalazi . 

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene 

namjene . 

 
 

direktan pristup na put da

vodovod priključak ne

kanalizacija priključak ne

elektroopskrba priključak ne

cjenovni blok BLATO - ŠUMA 1

pretežita namjena cjenovnog bloka 	Š2S - ZAŠTITNA ŠUMA

KOMUNALNA OPREMLJENOST 
PREDMETNE NEKRETNINE

z.k.č. 18418/97
k.o. Blato
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6. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina 

 

 
 

 
 
izvor: HNB bilten br. 301, rujan 2025. 
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Indexi cijena nekretnina na području RH 

 

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih 

nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. 

 

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje 

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

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

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

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

nekretnina u Hrvatskoj. 

 

Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava stanoviti pad 

interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim 

očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako 

ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u 

Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa tako sada već dvije godine 

zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i 

Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali 

uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrožili. Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja poreza na nekretnine, 

koji je proizašao iz donesene stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih 

nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast 

cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike 
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7. Odabir metode procjenjivanja tržišne vrijednosti nekretnine i objašnjenje 
 

Opis metoda procjenjivanja 
 

Procjena tržišne vrijednost troškovnom metodom  
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). 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. 

 

Procjena tržišne vrijednosti prihodovnom metodom 

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. 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. 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. 

 

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. 
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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 Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri 

kupoprodajne cijene 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. 

 

Zaključak: 
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit će se u 

nastavku procjene POREDBENOM METODOM. Podaci koji će se obrađivati pribavljeni su iz isprava o 

kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 

 

Podaci koji će se obrađivati pribavljeni su iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu 

nekretnina sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). 
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8. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina   
 
IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA – KUPOPRODAJA ZEMLJIŠTA:  
ID IZVATKA: 72477 
 
USPOREDIVA NEKRETNINA 1 – br. 1 

ICSN: 151,52 

Cijena po m2 EUR: 130,65 EUR 

 
foto: enekretnine 

 
USPOREDIVA NEKRETNINA 2 – br. 2 

ICSN: 155,80 

Cijena po m2 EUR: 113,64 EUR 
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foto: enekretnine 

USPOREDIVA NEKRETNINA 3 – br. 4 
ICSN: 201,93 

Cijena po m2 EUR: 164,14 EUR 

 
foto: enekretnine 

 
 
USPOREDIVA NEKRETNINA 4 – br. 6 

ICSN: 155,80 

Cijena po m2 EUR: 181,82 EUR 

 
foto: enekretnine 
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USPOREDIVA NEKRETNINA 5 – br. 7 

ICSN: 188,98 

Cijena po m2 EUR: 149,25 EUR 

 
foto: enekretnine 
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Poredbene transakcije usporedivih nekretnina  
 
IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA – KUPOPRODAJA ZEMLJIŠTA 
ID IZVATKA: 72477 
 

Vrijednost 
nekretnine

Površina 
u prometu

EUR m2
1 1715730 Blato Blato 16763/350 16763/350 GZ KP 21.6.2022 66.500,00 509 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
2 1766864 Blato Blato 16763/152 16763/152 GZ KP 8.9.2022 280.000,00 2464 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
3 1769821 Blato Blato 16763/766 16763/766 GZ KP 19.9.2022 100.000,00 518 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
4 2253342 Blato Blato 18425/178 18425/178 GZ KP 15.1.2025 65.000,00 396 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
5 1768673 Blato Blato 16763/676 16763/676 GZ KP 9.9.2022 41.600,00 416 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
6 1754370 Blato Blato 18418/310 18418/310 GZ KP 25.8.2022 76.000,00 418 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1
7 2132333 Blato Blato 18418/290 18418/290 GZ KP 24.5.2024 60.000,00 402 PROVEDENA EVALUACIJA BLATO - ŠUMA 1

Vrsta 
ugovora Datum ugovora Status podatka Cjenovni blokRB ID ZKC K.O. K.Č. Vrsta 

nekretnine
Grad/

Općina
K.Č. iz 

ugovora
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Grubo čišćenje 
 

Vrijednost 
nekretnine

Površina u 
prometu

 Jedinična
cijena 

EUR m2 Eur/m2
1 Blato 16763/350 16763/350 21.6.2022 66500 509 130,65 1. kategorija
2 Blato 16763/152 16763/152 8.9.2022 280000 2464 113,64 1. kategorija
3 Blato 16763/766 16763/766 19.9.2022 100000 518 193,05 1. kategorija
4 Blato 18425/178 18425/178 15.1.2025 65000 396 164,14 1. kategorija
5 Blato 16763/676 16763/676 9.9.2022 41600 416 100,00 1. kategorija
6 Blato 18418/310 18418/310 25.8.2022 76000 418 181,82 1. kategorija
7 Blato 18418/290 18418/290 24.5.2024 60000 402 149,25 1. kategorija

kategorija 
zemljištaRB K.O. K.Č. Datum ugovora Razlog isključenja 

prema ZPVN
K.Č. iz 

ugovora

 
 
 
Rekapitulacija podataka usporedivih nekretnina nakon provedenog tzv. „grubog čišćenja“: 
 

Vrijednost 
nekretnine

Površina u 
prometu

 Jedinična
cijena 

EUR m2 Eur/m2
1 Blato 16763/350 16763/350 21.6.2022 66500 509 130,65 1. kategorija
2 Blato 16763/152 16763/152 8.9.2022 280000 2464 113,64 1. kategorija
3 Blato 16763/766 16763/766 19.9.2022 100000 518 193,05 2. kategorija
4 Blato 18425/178 18425/178 15.1.2025 65000 396 164,14 2. kategorija
5 Blato 16763/676 16763/676 9.9.2022 41600 416 100,00 2. kategorija
6 Blato 18418/310 18418/310 25.8.2022 76000 418 181,82 2. kategorija
7 Blato 18418/290 18418/290 24.5.2024 60000 402 149,25 2. kategorija

kategorija 
zemljištaRB K.O. K.Č. K.Č. iz 

ugovora Datum ugovora
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9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom 
 
9.1 Međuvremensko izjednačavanje 
 

  I. – III. 2021.1) 

Ø 2015. 
 I. – III. 2021. 
X. – XII. 2020. 

I. – III. 2021. 
I. – III. 2020. 

Indeks cijena stambenih objekata – ukupno 134,19 0,9 4,6 
Novi stambeni objekti 113,37 4,3 5,3 
Postojeći stambeni objekti 138,20 0,5 4,6 
Grad Zagreb2) 145,43 0,0 3,3 
Jadran2) 132,80 4,1 5,9 
Ostalo2) 115,71 -3,1 5,9 

    
 

   

  
IV. – VI. 
2021.1) 

Ø 2015. 

 IV. – VI. 2021. 
I. – III. 2021. 

IV. – VI. 2021. 
IV. – VI. 2020. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 139,03 3,6 6,5 

Novi stambeni objekti 118,77 4,8 6,7 
Postojeći stambeni objekti 143,00 3,5 6,5 
Grad Zagreb2) 152,55 4,9 7,0 
Jadran2) 134,34 1,2 6,4 
Ostalo2) 122,17 5,6 5,4 

    

  
VII. – IX. 
2021.1) 

Ø 2015. 

 VII. – IX. 
2021. 

 IV. – VI. 2021. 

VII. – IX. 2021. 
VII. – IX. 2020. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

141,44 1,7 9,0 

Novi stambeni objekti 120,30 1,3 8,5 
Postojeći stambeni objekti 145,56 1,8 9,2 
Grad Zagreb2) 154,60 1,3 9,6 
Jadran2) 138,18 2,9 8,9 
Ostalo2) 122,62 0,4 8,2 

    

  
X. – XII. 
2021.1) 

Ø 2015. 

 X. – XII. 2021. 
 VII. – IX. 

2021. 

X. – XII. 2021. 
X. – XII. 2020. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

144,99 2,5 9,1 

Novi stambeni objekti 124,98 3,9 15,0 
Postojeći stambeni objekti 148,97 2,3 8,4 
Grad Zagreb2) 158,32 2,4 8,8 
Jadran2) 142,51 3,1 11,7 
Ostalo2) 124,37 1,4 4,1 

    
  I. – III. 2022.1) 

Ø 2015. 
 I. – III. 2022. 

 X. – XII. 2021. 
I. – III. 2022. 
I. – III. 2021. 

Indeks cijena stambenih objekata – 152,25 5,0 13,5 
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ukupno 
Novi stambeni objekti 136,43 9,2 20,3 
Postojeći stambeni objekti 155,53 4,4 12,5 
Grad Zagreb2) 168,63 6,5 16,0 
Jadran2) 147,28 3,3 10,9 
Ostalo2) 132,32 6,4 14,4 

    

  
IV. – VI. 
2022.1) 

Ø 2015. 

 IV. – VI. 2022. 
 I. – III. 2022. 

IV. – VI. 2022. 
IV. – VI. 2021. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

157,94 3,7 13,6 

Novi stambeni objekti 137,66 0,9 15,9 
Postojeći stambeni objekti 162,01 4,2 13,3 
Grad Zagreb2) 175,12 3,8 14,8 
Jadran2) 151,52 2,9 12,8 
Ostalo2) 140,80 6,4 15,2 

    

  
VII. – IX. 
2022.1) 

Ø 2015. 

 VII. – IX. 
2022. 

 IV. – VI. 2022. 

VII. – IX. 2022. 
VII. – IX. 2021. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

162,44 2,8 14,8 

Novi stambeni objekti 141,23 2,6 17,4 
Postojeći stambeni objekti 166,69 2,9 14,5 
Grad Zagreb2) 182,31 4,1 17,9 
Jadran2) 155,80 2,8 12,8 
Ostalo2) 139,65 -0,8 13,9 

    

  
X. – XII. 
2022.1) 

Ø 2015. 

X. – XII. 2022. 
VII. – IX. 2022. 

X. – XII. 2022. 
X. – XII. 2021. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

170,11 4,7 17,3 

Novi stambeni objekti 145,65 3,1 16,5 
Postojeći stambeni objekti 174,95 5,0 17,4 
Grad Zagreb2) 193,94 6,4 22,5 
Jadran2) 160,87 3,3 12,9 
Ostalo2) 146,19 4,7 17,5 

    
  I. – III. 2023.1) 

Ø 2015. 
I. – III. 2023. 

X. – XII. 2022. 
I. – III. 2023. 
I. – III. 2022. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

173,56 2,0 14,0 

Novi stambeni objekti 146,93 0,9 7,7 
Postojeći stambeni objekti 178,82 2,2 15,0 
Grad Zagreb2) 193,34 -0,3 14,7 
Jadran2) 166,65 3,6 13,2 
Ostalo2) 154,22 5,5 16,6 
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IV. – VI. 
2023.1) 

Ø 2015. 

IV. – VI. 2023. 
I. – III. 2023. 

IV. – VI. 2023. 
IV. – VI. 2022. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

179,63 3,5 13,7 

Novi stambeni objekti 154,70 5,3 12,4 
Postojeći stambeni objekti 184,58 3,2 13,9 
Grad Zagreb2) 199,62 3,2 14,0 
Jadran2) 170,86 2,5 12,8 
Ostalo2) 165,78 7,5 17,7 

    

  
VII. – IX. 
2023.1) 

Ø 2015. 

VII. – IX. 2023. 
IV. – VI. 2023. 

VII. – IX. 2023. 
VII. – IX. 2022. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

180,09 0,3 10,9 

Novi stambeni objekti 158,63 2,5 12,3 
Postojeći stambeni objekti 184,39 -0,1 10,6 
Grad Zagreb2) 204,40 2,4 12,1 
Jadran2) 168,50 -1,4 8,2 
Ostalo2) 162,69 -1,9 16,5 

    

  
X. – XII. 
2023.1) 

Ø 2015. 

X. – XII. 2023. 
VII. – IX. 2023. 

X. – XII. 2023. 
X. – XII. 2022. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

186,24 3,4 9,5 

Novi stambeni objekti 151,09 -4,8 3,7 
Postojeći stambeni objekti 193,11 4,7 10,4 
Grad Zagreb2) 206,63 1,1 6,5 
Jadran2) 179,04 6,3 11,3 
Ostalo2) 167,17 2,8 14,4 

    
  I. – III. 2024.1) 

Ø 2015. 
I. – III. 2024. 

X. – XII. 2023. 
I. – III. 2024. 
I. – III. 2023. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

189,41 1,7 9,1 

Novi stambeni objekti 156,03 3,3 6,2 
Postojeći stambeni objekti 195,82 1,4 9,5 
Grad Zagreb2) 210,30 1,8 8,8 
Jadran2) 181,47 1,4 8,9 
Ostalo2) 170,84 2,2 10,8 

    

  
IV. – VI. 
2024.1) 

Ø 2015. 

IV. – VI. 2024. 
I. – III. 2024. 

IV. – VI. 2024. 
IV. – VI. 2023. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

197,53 4,3 10,0 

Novi stambeni objekti 163,11 4,5 5,4 

31



 
Darko Šeparović, mag.ing.arch.         Ulica 54 br. 14, 20270 Vela Luka 

ovlašteni arhitekt A 4214   mob: 091 572 9112 

sudski  vještak  za  graditeljstvo i procjene nekretnina    e-mail: darkoseparovic@yahoo.com 

ŽUPANIJSKI SUD U DUBROVNIKU 

Poslovni broj: 4 SU-252/2020   broj elaborata: P_01_2026 

 

 

 
 

Postojeći stambeni objekti 204,12 4,2 10,6 
Grad Zagreb2) 218,40 3,9 9,4 
Jadran2) 188,98 4,1 10,6 
Ostalo2) 180,96 5,9 9,2 

    

  
VII. – IX. 
2024.1) 

Ø 2015. 

VII. – IX. 2024. 
IV. – VI. 2024. 

VII. – IX. 2024. 
 VII. – IX. 

2023. 
Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

202,19 2,4 12,3 

Novi stambeni objekti 165,56 1,5 4,4 
Postojeći stambeni objekti 209,28 2,5 13,5 
Grad Zagreb2) 220,10 0,8 7,7 
Jadran2) 195,35 3,4 15,9 
Ostalo2) 189,95 5,0 16,8 

    

  
 X. – XII. 
2024.1) 

Ø 2015. 

X. – XII. 2024. 
VII. – IX. 2024. 

 X. – XII. 2024. 
 X. – XII. 2023. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

205,01 1,4 10,1 

Novi stambeni objekti 167,68 1,3 11,0 
Postojeći stambeni objekti 212,25 1,4 9,9 
Grad Zagreb2) 226,36 2,8 9,5 
Jadran2) 195,50 0,1 9,2 
Ostalo2) 189,84 -0,1 13,6 

    
   I. – III. 2025.1) 

Ø 2015. 
I. – III. 2025. 

X. –  XII. 2024. 
 I. – III. 2025. 
  I. – III. 2024. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

214,18 4,5 13,1 

Novi stambeni objekti 178,35 6,4 14,3 
Postojeći stambeni objekti 220,66 4,0 12,7 
Grad Zagreb2) 237,37 4,9 12,9 
Jadran2) 201,93 3,3 11,3 
Ostalo2) 202,52 6,7 18,5 

    

  
 IV. – VI. 
2025.1) 

Ø 2015. 

IV. – VI. 2025. 
I.  – III. 2025. 

 IV. – VI. 2025. 
 IV. – VI. 2024. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

223,65 4,4 13,2 

Novi stambeni objekti 181,03 1,5 11,0 
Postojeći stambeni objekti 232,18 5,2 13,7 
Grad Zagreb2) 245,11 3,3 12,2 
Jadran2) 212,31 5,1 12,3 
Ostalo2) 213,86 5,6 18,2 
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 VII. – IX. 
2025.1) 

Ø 2015. 

VII. – IX. 2025. 
IV. – VI. 2025. 

 VII. – IX. 
2025. 

 VII. – IX. 
2024. 

Indeks cijena stambenih objekata – 
ukupno 

230,07 2,9 13,8 

Novi stambeni objekti 185,81 2,6 12,2 
Postojeći stambeni objekti 238,99 2,9 14,2 
Grad Zagreb2) 257,03 4,9 16,8 
Jadran2) 213,36 0,5 9,2 
Ostalo2) 222,36 4,0 17,1 

 
izvor: www.dsz.hr 

 

 

 

 Međuvremenski 
izjednačena cijena 

m2 Eur/m2  Eur/m2 
1 Blato 16763/350 509 131 21.6.2022 151,52 213,36 183,97
2 Blato 16763/152 2464 114 8.9.2022 155,80 213,36 155,62
3 Blato 16763/766 518 193 19.9.2022 155,80 213,36 264,37
4 Blato 18425/178 396 164 15.1.2025 201,93 213,36 173,43
5 Blato 16763/676 416 100 9.9.2022 155,80 213,36 136,94
6 Blato 18418/310 418 182 25.8.2022 155,80 213,36 248,99
7 Blato 18418/290 402 149 24.5.2024 188,98 213,36 168,51

Indeks na dan 
vrednovanja

ULAZNI PODACI IZ IZKC MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

RB Katastarska općina katastarska čestica Površina Cijena Datum 
sklapanja 
ugovora

članak 6. i 7. Pravilnika
Indeks na dan 

sklapanja 
ugovora
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9.2 Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi 
 
Interkvalitativno izjednačavanje i odstupanje u kakvoći 
Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja ( Pravilnik NN 105/15 , čl.20.st.1.), utjecaj buke i zagađenja  

 

Prostorni 
plan - 

namjena

Kis 
poredbenog 

zemljišta

Kis 
procjenjivanog 

zemljišta

Koeficijent za 
preračunavanje 
zbog različitih 
mogućnosti 

gradnje

Članak 10. 
Pravilnika -
poredbeno 
zemljište

Članak 10. 
Pravilnika -

procjenjivano 
zemljište

Udijel vrijednosti 
u odnosu na 
spremnost za 

gradnju 
poredbenog 
zemljišta(%)

Udijel vrijednosti 
u odnosu na 
spremnost za 

gradnju 
procjenjivanog 

zemljišta(%)

koeficijent 
za 

preračunava
nje zbog 
različite 

kategorije 
zemljišta

1 Blato 16763/350 16763/350 183,97 S 1 1,2 1,10 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 202,37
2 Blato 16763/152 16763/152 155,62 S 0,6 1,2 1,41 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 219,42
3 Blato 16763/766 16763/766 264,37 S 1 1,2 1,10 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 290,81
4 Blato 18425/178 18425/178 173,43 S 1,2 1,2 1,00 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 173,43
5 Blato 16763/676 16763/676 136,94 M1 1,2 1,2 1,00 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 136,94
6 Blato 18418/310 18418/310 248,99 M1 1,2 1,2 1,00 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 248,99
7 Blato 18418/290 18418/290 168,51 M1 1,2 1,2 1,00 1 1 1 1 1,00 1,00 1,00 1,00 168,51

Utjecaj 
zagađenja 
(čl.15.st.2.)

Položajna 
obilježja 
(čl.14.)

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačen cijena 
(Eur/m2) 

ULAZNI PODATCI INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

RB Katastarska 
općina

ka
ta

st
ar

sk
a 

če
st

ic
a

 M
eđ

uv
re

m
en

sk
i i

zje
dn

ač
en

a 
ci

je
na

 (E
ur

/m
2)

 
Vrsta i mjera građevinskog korištenja - članak 11. Pravilnika Kategorija zemljišta - članak 10.Pravilnika

Utjecaj buke 
(čl.15.st.1.)

ka
ta

st
ar

sk
a 

če
st

ic
a 

iz 
ug

ov
or

a
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Statistička obrada 
 

1 Blato 16763/350 202 3,42 2% zadovoljava 11,66 zadovoljava
2 Blato 16763/152 219 -13,64 7% zadovoljava 186,07 zadovoljava
3 Blato 16763/766 291 -85,03 41% ne zadovoljava 7229,62 zadovoljava
4 Blato 18425/178 173 32,35 16% zadovoljava 1046,51 zadovoljava
5 Blato 16763/676 137 68,84 33% ne zadovoljava 4738,60 zadovoljava
6 Blato 18418/310 249 -43,21 21% zadovoljava 1866,96 zadovoljava
7 Blato 18418/290 169 37,27 18% zadovoljava 1389,32 zadovoljava

205,78 106,22

 Pravilo 2-
sigma 

Dvostruko standardno odstupanje

ULAZNI PODATCI STATISTIČKA  OBRADA I ANALIZA

RB Katastarska 
općina katastarska čestica

 Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena cijena 
(Eur/m2) 

 Odstupanje 
od prosjeka 

 Odstupanje 
od prosjeka u 

postotku 

 Standardno 
odstupanje-sigma 

 Kvadrat 
odstupanja 

 
 
 

Površina procjenjivanog zemljišta 1. kategorije
k.č. 18418/97,  k.o. Blato: 227 m2

Jedinična vrijednost zemljišta prema poredbenoj metodi EUR/m2:

Ukupna vrijednost procjenjivanog zemljišta: 45.977,56 €

Ukupna vrijednost procjenjivanog zemljišta - ZAOKRUŽENO: 46.000,00 €

202,54 €

 
 
 
 
 
 
9.3. Izračun odbitaka i dobitaka 
 
Za predmetnu nekretninu nema odbitaka i dobitaka. 
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10. Rekapitulacija procjene – zemljište 

 

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnina: 
 
građevinsko zemljište, 1. kategorije, k.č. 18418/97, k.o. Blato, P=227 m2  

z.k.uložak: 3724, z.k.o. Blato 

z.k.č.: 18418/97, z.k.o.: Blato 

 

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine procjenjuje se u iznosu: 
 

202,54 EUR/m2 

ili 

45.977,56 EUR 

zaokruženo – 46.000,00 EUR 
 

 
*Napomena: U cijeni nije uračunat PDV 

 

 
 
 

 

Izradio:  
Darko Šeparović, mag.ing.arc. A 4214 

stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjene nekretnina 
 

Vela Luka, 12.01.2026. 
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene 

korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine, izvaci iz zbirke kupoprodajnih 

cijena i sl.), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja. Internatskih 

stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda, Jedinice lokalne i regionalne 

samouprave. Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka. Utvrđeni iznos procijenio 

sam u skladu sa važećim zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke. Potvrđujem da ja kao 

procjenitelj osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene 

vrijednosti nekretnine. 

 

 
 

 
 
 
 

Darko Šeparović, mag.ing.arc. A 4214 

stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjene nekretnina 
 
Vela Luka, 12.01.2026. 
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12. Prilozi 
 

 

  

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta 

(Dubrovačko-neretvanska županija, Upravni odjel za prostorno 

uređenje i gradnju) 

- Izvadak iz zemljišne knjige  

- Izvod iz katastarskog plana  

- Prijepis posjedovnog lista  
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