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Lokacija:                 Kaštel Štafilić; 

Naručitelj:                Parkovi i nasadi d.o.o., Kavanjinova 12, 21000 Split, OIB:  

                                64799478164; 

Izradio:                  

Ivan Mijanović, dipl.ing.građ. 
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      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e  Stranica 2 od 41                                                                                                  

 

SADRŽAJ 

1. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE 

NEKRETNINA ................................................................................................... 3 

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUČNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE, .................................................................................................. 4 

POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA ................................................ 4 

Uredbe ................................................................................................................................ 4 
Pravilnici ............................................................................................................................. 4 

3. OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE ........................................................ 5 

4. ZADATAK I SVRHA .................................................................................... 7 

4.1 DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOĆE ....................................................................... 8 
4.2 OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE ........................................................................ 9 
4.3 PROSTORNA IDENTIFIKACIJA I PRIKAZ POLOŽAJA NEKRETNINE NA KARTI . 10 

5 REZULTATI OČEVIDA .............................................................................. 11 

5.1 FOTODOKUMENTACIJA ............................................................................................ 11 
5.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE .............................................. 13 
5.3 OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA I LOKACIJE ..................................................... 13 
5.4 DRUGE ODLUČNE ČINJENICE ................................................................................. 13 

6 KAKVOĆA PROCJENJIVANE NEKRETNINE .......................................... 13 

6.1 KATASTARSKO I ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE ..................................................... 13 
6.2 PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA ............................................................ 15 
6.3  INFRASTRUKTURA ................................................................................................... 16 

7 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA .................... 17 

8 PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA ................................... 19 

9 OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE ................................................. 24 

10 MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE, INTERKVALITATIVNO 

IZJEDNAČENJE ............................................................................................. 25 

11. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM 

NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI .................................................................... 29 

12. ZAKLJUČAK ............................................................................................ 31 

13  PRILOZI .................................................................................................... 33 

 



       BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e  Stranica 3 od 41                                                                                                  

1. IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA  
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE,  

      POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA  

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeći zakoni, propisi, te stručna i znanstvena 

literatura:  

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 78/15) 

• Zakon o prostornom uređenju 
(„Narodne novine“ broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

• Zakon o gradnji 
(„Narodne novine“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 

• Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama 
(„Narodne novine“ broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19) 

• Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 
(„Narodne novine“,broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,  141/06,  
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - pročišćeni tekst, 94/17-ispravak pročišćenog teksta) 

• Zakon o zemljišnim knjigama 
(„Narodne novine“, broj: 63/19) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade 
("Narodne novine", broj: 74/14, 69/17, 98/19) 

• Zakon o upravnim pristojbama 
(„Narodne novine“ broj 115/16) 

Uredbe 

• Uredba o informacijskom sustavu prostornog uređenja 
(„Narodne novine“ broj 115/15) 

• Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 28/19)  

• Uredba o tarifi upravnih pristojbi 

(„Narodne novine“ broj 92/21, 93/21, 95/21) - stupa na snagu 1. rujna 2021. 

Pravilnici 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 105/15) 

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina 
(„Narodne novine“ broj 68/20) - stupio na snagu 20. lipnja 2020. 

• Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade 
(„Narodne novine“ broj 93/17) 

• Direktiva 2014/17/ЕU Europskog parlamenta i Vijeća od 4. veljače 2014. o ugovorima o 

potrošačkim kreditima koji se odnose na stambene nekretnine i o izmjeni direktiva 

2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010 Tekst značajan za EGP 

(Službeni list Europske unije L 60, 28.2.2014., str. 34)  

https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3220.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1494.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2018_12_114_2218.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_04_39_801.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_10_98_1939.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3221.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_03_20_456.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_04_39_802.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_12_125_2489.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_07_86_1963.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_143_3070.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_65_1495.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_02_14_280.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/1996_10_91_1596.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/1998_05_68_817.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/1999_12_137_2122.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2000_02_22_402.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2000_07_73_1578.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2001_12_114_1883.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2006_07_79_1917.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2006_12_141_3195.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2008_12_146_4021.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_03_38_837.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2009_12_153_3751.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_12_143_3034.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_12_152_2857.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_81_1548.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_09_94_2194.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_06_63_1234.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_74_1389.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_07_69_1608.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_10_98_1921.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_12_115_2521.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_115_2191.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_03_28_573.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_08_92_1662.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_08_93_1683.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2021_08_95_1734.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_105_2060.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_68_1364.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2017_09_93_2165.html
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/?uri=celex:32014L0017


       BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e  Stranica 5 od 41                                                                                                  

3. OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE  

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti 

razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan 

procjene, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.  

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponuđena na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju 

redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.  

  

PREDMET PROCJENE je katastarska čestica uključujući sve ono što je s njom razmjerno 

trajno povezano na njezinoj površini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno 

ostane ili je u nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, na njoj nadograđeno ili na bilo koji drugi 

način s njom trajno povezano. 

 

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog 

elaborata, u svrhu provjere statusa postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji (NN 

153/13, 20/17, 39/19.), isključivo je internog karaktera, a služi provjeri usklađenosti stanja u 

naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne može se koristi u bilo 

kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih 

tijela koje donose odluke iz područja vlasništva nekretnine, ishođenja akata za građenje i 

uporabu građevina. Mišljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda građevina, 

bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji.  

 

Procjena je izrađena sukladno pravilima struke i uvjetima tržišta, temeljeno na 

predočenoj dokumentaciji od strane Naručitelja i ne podrazumijeva provjeru vlasništva.  

 

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isključivo u 

kontekstu gore spomenutih općih i posebnih pretpostavki, i važeće su jedino uz 

uvažavanje istih i važeće su jedino uz uvažavanje istih u smislu da svako odstupanje 

od istih može značajno utjecati na tržišnu vrijednost procjenjivane nekretnine.  
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 OPĆI UVJETI:  

- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna 

stranka  

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem 

se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja, vještine i sposobnosti da izradimo 

kvalitetnu procjenu  

- mišljenje, odnosno zaključak o procijenjenoj vrijednosti  ne ovisi o iznosu naknade za 

izradu elaborata  

POSEBNI I OGRANIČAVAJUĆI UVJETI:  

Činjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem 

očevida na terenu, informacija dobivenih od Naručitelja, te temeljem uvida u dostupnu 

dokumentaciju (dostavljenu od strane Naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i 

putem maila). U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i 

izvršili istraživanje tržišta nekretnina (lokalnog i šireg okruženja), obradili prikupljene podatke 

kako bismo ih protumačili koristeći pri tom važeće propise i standarde, te vlastita znanja, 

vještine i iskustvo. Korišteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata, internetske 

stranice Državne geodetske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. 

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje tržišna vrijednost nekretnine) 

nije naručena, niti uključena provedba posebnih istraživanja predmetnog zemljišta sa aspekta: 

analize tla, hidrogeoloških i/ili geoloških studija, geomehaničkih studija, karakteristika tla u 

seizmološkom smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških ostataka i 

sličnih elemenata, kao i njihov utjecaj na tržišnu vrijednost zemljišta, odnosno nekretnine u 

cjelini. Također, za potrebe ovog Elaborata nisu istraživana prava ili uvjeti iskorištavanja vode, 

nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.  

Konačno mišljenje, odnosno zaključak o tržišnoj vrijednosti nekretnine rezultat je 

profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Općenito, procijenjena vrijednost nekretnine pod 

utjecajem je promjena situacije na tržištu, odnosno tržišnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima 

ponude i potražnje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih 

kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili subjektivnim parametrima.  

Temeljem izvještajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statističkim 

izvještajnim zahtjevima Europske središnje banke u području tromjesečnih financijskih računa 

ESB/2013/24), te tromjesečne statistike koje objavljuje DSZ, aktualnost ovog Elaborata, 

odnosno procijenjenih tržišnih vrijednosti vremenski je ograničena na najviše tri mjeseca, 

odnosno jedan kvartal.   
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4. ZADATAK I SVRHA 

Narudžbenicom Naručitelja br. 03/23-1090 od 10. listopada 2023. godine, zatražena je izrada 

procjene tržišne vrijednosti nekretnina oznake č.z. 1287/1 i 1287/2 (k.č.z. 1287/1 i 1287/2), 

k.o. Kaštel Štafilić - Novo, ukupne površine  P=19.654,00 m2. Svrha procjene je određivanje 

tržišne vrijednosti nekretnina u svrhu kupoprodaje. 
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4.1 DAN VREDNOVANJA I DAN KAKVOĆE  

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu 

nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine (skup obilježja koja utječu na vrijednost 

nekretnine) na dan kakvoće.  

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.  

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je 

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. Sukladno navedenom slijedi;  

Dan vrednovanja:  17.10.2023. 

Dan kakvoće:  10.10.2023.  
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4.2 OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE  

Predmetne nekretnine nalaze se u Kaštel Štafiliću, oznake č.z. 1287/1 i 1287/2 (k.č.z. 1287/1 

i 1287/2, k.o. Kaštel Štafilić - Novo) u naravi predstavlja poljoprivredno zemljište ukupne 

površine P=19.654,00 m2.  

 

Svrha procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina. 

 

Predmetno poljoprivredno zemljište trenutno je zemljište koje predstavlja zapušteno zemljište 

obraslo niskim raslinjem i makadamsku površinu, položeno na dobroj lokaciji, te je udaljena 

cca 1,25 km sjeverno od morske obale, te cca 300 m sjeverno od zračne luke Split. 

U okolici nekretnine nalaze se izgrađena i neizgrađena poljoprivredna zemljišta. 

 

Opis: POLJOPRIVREDNA ZEMLJIŠTE 

Četvrt/Općina: Kaštel Štafilić 

Grad/Naselje: Kaštel Štafilić 

Županija: Splitsko-dalmatinska 

upis: Izvadak iz zemljišne knjige 

katastarska općina: Kaštel Štafilić - Novo 

Zk. uložak: 698, 1619 

zk. čestica broj: 
1287/1, 1287/2, k.o. Kaštel Štafilić - 
Novo, 

Identifikacija: 
1287/1, 1287/2, k.o. Kaštel Štafilić – 
Novo 

Dan očevida: 17.10.2023. 

Ukupna površina: 19.654,00 m2 
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4.3 PROSTORNA IDENTIFIKACIJA I PRIKAZ POLOŽAJA NEKRETNINE NA KARTI  

-   Makro lokacija 

  

Izvor:  https://geoportal.dgu.hr/ tip prikaza: karta; satelit  

- Mikro lokacija procjenjivanih nekretnina: 

 

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ tip prikaza: karta; satelit   

https://www.google.hr/maps/
https://geoportal.dgu.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
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5 REZULTATI OČEVIDA  

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine izvršeno je temeljem očevida nekretnine i 

prikupljenih podataka od strane Naručitelja. 

5.1 FOTODOKUMENTACIJA 
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5.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE  

Oblik zemljišta:  Pravilan; 

Nagib:    Ravan; 

Odvodnja pov. Voda: Terenom; 

Prometna povezanost: Nekretnina je smještena neposredno uz zračnu luku Split. 

5.3 OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA I LOKACIJE  

- okolne nekretnine predstavljaju poljoprivredna zemljišta; 

- u blizini su gradski javni i društveni sadržaji; 

- parkiranje vozila moguće je na parkirnim mjestima u blizini; 

- onečišćenje zraka je sukladno očekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa; 

- zvučno onečišćenje je u okvirima očekivanog za predmetno okruženje  

 prometna povezanost s ostalim dijelovima grada je dobra. 

  5.4 DRUGE ODLUČNE ČINJENICE  

- Nisu zamjećene. 

6 KAKVOĆA PROCJENJIVANE NEKRETNINE  

6.1 KATASTARSKO I ZEMLJIŠNOKNJIŽNO STANJE   

Prema stanju evidentiranom pri Općinskom sudu u Splitu, zemljišno knjižni odjel Kaštel Lukšić, 

ZK uložak br.: 698, k.o. Kaštel Štafiilić - Novo nekretnina: 

- Č.z. 1287/1 predstavlja pašnjak i put. ukupne površine P= 18.474,00 m2,  

Pregledom Vlastovnice B predmetnog ZK uloška kao upisani vlasnik predmetne nekretnine 

je: 

-2. Vlasnički dio: 1/1 PARKOVI I NASADI D.O.O., OIB: 64789478164, SPLIT, KAVANJINOVA 

12 

Prema stanju evidentiranom pri Općinskom sudu u Splitu, zemljišno knjižni odjel Kaštel Lukšić, 

ZK uložak br.: 1619, k.o. Kaštel Štafiilić - Novo nekretnina: 

- Č.z. 1287/2 predstavlja voćnjak ukupne površine P= 1.180,00 m2,  

Pregledom Vlastovnice B predmetnog ZK uloška kao upisani vlasnik predmetne nekretnine 

je: 
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-2. Vlasnički dio: 1/1 PARKOVI I NASADI D.O.O., OIB: 64789478164, SPLIT, KAVANJINOVA 

12 

 

Sukladno područnom uredu za katastar Split, ispostava Kaštel Sućurac, posjedovni list br. 

698: , nekretnina: 

- K.č. 1287/1 predstavlja pašnjak i put. P= 18.474,00 m2. 

 

Sukladno područnom uredu za katastar Split, ispostava Kaštel Sućurac, posjedovni list br. 

1619: , nekretnina: 

- K.č. 1287/1 predstavlja voćnjak. P= 1.180,00 m2. 

 

Zemljišnoknjižno stanje nomenklaturom je usklađeno s katastarskim stanjem, glede položaja, 

veličine i načina korištenja. 

Također, pregledom Teretovnice, pod C, upisano je da u ZK ulošku 698 i 1619 nema tereta, 

što znači da su upisana prava i tereti koji neće dodatno utjecali na vrijednost  katastarske 

čestice sukladno odredbama čl. 12. Pravilnika.  
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6.2 PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA  

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Kaštela (Izmjene i dopuna GUP-a 

Kaštela (Sl.gl. Grada Kaštela br. 17-19) predmetne čestice se prema kartografskom prikazu 

"korištenje i namjena površina" nalazi u području osobito vrijedno obradivo tlo (P1) 

       

 

 

Predmetna nekretnina predstavlja poljoprivredno zemljište P1 namjene, 4.2. kategorije. 
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6.3  INFRASTRUKTURA  

Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnu površinu – makadamski put. 

 

Temeljem utvrđenih činjenica o obilježjima kakvoće koja utječu na vrijednost predmetnih 

nekretnina, moguće je tablično iskazati kakvoću nekretnine:  

Oznaka: 1287/1 i 1287/2 

Površina (m2): 19.654,00 

Cjenovni blok (lokacija): KAŠTEL ŠTAFILIĆ 

Z.k. uložak br.: 698, 1619 

Uknjiženi tereti: Nema 

Neuknjižena prava i tereti: Nema 

Vrsta građevinskog korištenja (namjena): Osobito vrijedno obradivo tlo – P1 

Mjera građevinskog korištenja: - 

Kategorija: 4.2.  

Položajna obilježja: Pogodna poljoprivredna zemljišta 

obuhvaćaju poljoprivredne i šumske 

površine čiji naročito povoljan položaj može 

utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti 

zemljišta u odnosu na poljoprivredna 

zemljišta koja su udaljenija od naselja. 

Značajke koje upućuju na pogodna 

poljoprivredna zemljišta su: 

 

a. blizina područja koja su već urbanistički 

uređena, 
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7 OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA  

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. 

 

 



       BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e  Stranica 18 od 41                                                                                                  

 

izvor: https://www.dzs.hr/  

https://www.dzs.hr/
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8 PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA  

Za potrebe izrade predmetnog procjembenog elaborata Procjenitelj je sukladno čl. 57. Zakona 

zatražio izvadak iz zbirke kupoprodaja za zemljišta istih/sličnih položajnih obilježja te iste 

namjene prema prostorno planskoj dokumentaciji, te je dostavljen izvadak iz zbirke 

kupoprodaja zemljišta – ID izvatka:42514 KLASA: 945-01/23-01/0043; URBROJ: 2181-4-02-

02/7-23-2 od 13.10.2023.  

 

 

Kupoprodaje su prikazane na karti Geoportala (https://geoportal.dgu.hr/ tip prikaza: karta; 

satelit).  Kupoprodaje su prikazane na slici crvenom bojom te su numerirane sukladno 

prethodnoj tablici, a predmetna nekretnina označena je crvenom bojom i strelicom.  

 

 

 

 

1. 252/3
Kaštel 

Stari
22,83 27.12.2022. 47,70 PZ P1 4.2.

2. 252/7
Kaštel 

Stari
396,52 27.12.2022. 47,70 PZ P1 4.2.

3. 206/1
Kaštel 

Stari
713,00 22.02.2022. 62,75 PZ P1 4.2.

4. 640 Kaštel Novi 3115,00 21.12.2021. 32,74 PZ P1 4.2.

ID Izvatka: 42514

REDNI BROJ k.č. k.o. 

POVRŠINA U 

PROMETU       

m
2

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

KATEGORIJANAMJENAVRSTA
CIJENA 

€/m
2

1 2 
3 

4 

https://geoportal.dgu.hr/
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R.br. 1., k.č. 252/3 k.o. Kaštel Stari, površina u prometu 22,83 m2, cijene 47,70 €/m2. 

Predmetna nekretnina ima povoljan oblik i pristup na javnoprometnu površinu.  

 

izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Kaštela (Izmjene i dopuna PPU-a 

Grada Kaštela (Sl.gl. Grada Kaštela br. 17-19) predmetna čestica se prema kartografskom 

prikazu "korištenje i namjena površina" nalazi u zoni osobito vrijedno obradivo tlo – P1. 

   

 

   

  

https://geoportal.dgu.hr/
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R.br. 2., k.č. 252/7 k.o. Kaštel Stari, površina u prometu 396,52 m2, cijene 47,70 €/m2. 

Predmetna nekretnina ima povoljan oblik i pristup na javnoprometnu površinu.  

 

izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Kaštela (Izmjene i dopuna PPU-a 

Grada Kaštela (Sl.gl. Grada Kaštela br. 17-19) predmetna čestica se prema kartografskom 

prikazu "korištenje i namjena površina" nalazi u zoni osobito vrijedno obradivo tlo – P1. 

   

 

 

https://geoportal.dgu.hr/
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R.br. 3., k.č. 206/1 k.o. Kaštel Stari, površina u prometu 713,00 m2, cijene 62,75 €/m2. 

Predmetna nekretnina ima povoljan oblik i pristup na javnoprometnu površinu. 

 

izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Kaštela (Izmjene i dopuna PPU-a 

Grada Kaštela (Sl.gl. Grada Kaštela br. 17-19) predmetna čestica se prema kartografskom 

prikazu "korištenje i namjena površina" nalazi u zoni osobito vrijedno obradivo tlo – P1. 

   

 

   

https://geoportal.dgu.hr/
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R.br. 4., k.č. 640 k.o. Kaštel Novi, površina u prometu 3.115,00 m2, cijene 32,74 €/m2. 

Predmetna nekretnina ima povoljan oblik i pristup na javnoprometnu površinu. 

 

izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji Grada Kaštela (Izmjene i dopuna GUP-a 

Kaštela (Sl.gl. Grada Kaštela br. 17-19) predmetne čestice se prema kartografskom prikazu 

"korištenje i namjena površina" nalazi u području osobito vrijedno obradivo tlo (P1) 

   

 

https://geoportal.dgu.hr/
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9 OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE  

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja 

kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više metoda, jedna je osnovna, a 

ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.  

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

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

podatke.  

Pri procjeni tržišne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o 

procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili 

troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.  

 POREDBENA METODA:  

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na 

istom području u bliskom vremenskom razdoblju.   

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja. Uvjet poredbenosti može 

se zadovoljiti pomoću indeksnih nizova, koeficijenata za preračunavanje ili poredbenih 

pokazatelja.  

 

Poredbena metoda je prvenstveno 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 

pomoćnih građevina, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina.  

Predmetne nekretnina je POLJOPRIVREDNO ZEMLJIŠTE, pa je kao metoda procjene 

tržišne vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA METODA budući da poredbeni 

pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obilježjima pokazuju dovoljnu podudarnost s 

obilježjima procjenjivanih nekretnina.   
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10 MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE, INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 

U postupku međuvremenskog izjednačenja kupoprodajnih cijena korišteni su indeksni nizovi 

koje objavljuje Državni zavod za statistiku:  
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Međuvremenskim izjednačenjem se sukladno odredbi čl. 4. st. 1. podst. 18. Zakona uzimaju u obzir promjene općih vrijednosnih odnosa na tržištu 

nekretnina između dana kupoprodaje i dana vrednovanja. Spomenute promjene općih vrijednosnih odnosa uzimaju se u obzir pomoću indeksnih 

nizova. U sljedećem koraku svakoj je nekretnini ovisno o datumu sklapanja ugovora pridodan indeksni niz preuzet s: 

*Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Tablica 13.1.3. Indeks cijena stambenih nekretnina  

https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI%20CIJENE.xlsx  

 

Nakon međuvremenskog izjednačenja pristupit će se izračunu i prepoznavanju osobnih ili neuobičajenih okolnosti sukladno odredbi čl. 4. st. 1. 

Pravilnika tj. provjeri postajanja pojedinačnih odstupanja kupoprodajnih cijena većih od +/- 30 % od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 

nekretnina te provjera pojedinačnih odstupanja kupoprodajnih cijena dali su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od prosječne 

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 2σ), kako slijedi: 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8 =7/6 9=5x8 

1. 252/3 Kaštel Stari 27.12.2022. 47,70 160,87 170,86 1,06 50,66

2. 252/7 Kaštel Stari 27.12.2022. 47,70 160,87 170,86 1,06 50,66

3. 206/1 Kaštel Stari 22.02.2022. 62,75 147,28 170,86 1,16 72,80

4. 640 Kaštel Novi 21.12.2021. 32,74 142,51 170,86 1,20 39,25

REDNI BROJ k.č. k.o. €/m
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Kontrolom neuobičajenih okolnosti (čl. 4. st. 1. Pravilnika) nekretnina pod rednim brojem 3 ima odstupanja veća od +/- 30%, stoga se ponavlja 

kontrola neuobičajenih okolnosti s nekretnina pod rednim broje 1., 2. i 4.   

 

Kontrolom neuobičajenih okolnosti (čl. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine imaju odstupanja unutar +/- 30%.   

 

 

 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.=6-5 8 9 10 12 13 14

1. 252/3 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 53,34 2,68 5% DA 2,68 ZADOVOLJAVA

2. 252/7 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 53,34 2,68 5% DA 2,68 ZADOVOLJAVA

3. 206/1 Kaštel Stari 22.02.2022. 72,80 53,34 -19,45 36% NE -19,45 NE ZADOVOLJAVA

4. 640 Kaštel Novi 21.12.2021. 39,25 53,34 14,09 26% DA 14,09 ZADOVOLJAVA
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1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.=6-5 8 9 10 12 13 14

1. 252/3 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 46,86 -3,80 8% DA -3,80 ZADOVOLJAVA

2. 252/7 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 46,86 -3,80 8% DA -3,80 ZADOVOLJAVA

4. 640 Kaštel Novi 21.12.2021. 39,25 46,86 7,61 16% DA 7,61 ZADOVOLJAVA
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Nakon kontrole neuobičajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajući koeficijenti za preračunavanje za lokalno tržište nekretnina, za 

preračunavanje odstupanja u kakvoći zemljišta koja se nalaze u zoni poljoprivredne namjene ne koriste se koeficijenti iskoristivosti.  

Izvor: http://www.split.hr/Default.aspx?art=1977&sec=942 

 

Koeficijenti iskoristivosti poredbenih nekretnina uzeti su kao 1,00. 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.

1. 252/3 Kaštel Stari 50,66 1,00 1,00 1,00 50,66 4.2. 1

2. 252/7 Kaštel Stari 50,66 1,00 1,00 1,00 50,66 4.2. 1

4. 640 Kaštel Novi 39,25 1,00 1,00 1,00 39,25 4.2. 1

PREDMET 

PROCJENE
Kaštel Štafilić 1,00 1,00 1,00 46,86

50,66

UPROSJEČENA CIJENA                       

€/ m
2 46,86

39,25
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11. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH 

OKOLNOSTI 

Nakon interkvalitativnog izjednačenja pristupit će se provjeri podudarnosti obilježja sukladno 

čl 19. Pravilnika koji govori da korištene poredbene cijene svojim obilježjima katastarske 

čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako 

razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 

40 % izlazne vrijednosti, iz čega slijedi:   

 

Provjerom podudarnosti obilježja  sukladno članku 19. proizlazi da sve nekretnine imaju 

odstupanje unutar  ±40% od  prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnine. 

U daljnji izračun moguće je ući s svim nekretninama. 

Nakon kontrole podudarnosti i interkvalitativnog izjednačenja ponovo će se pristupiti izračunu 

i prepoznavanju osobnih ili neuobičajenih okolnosti s tri gore navedene usporedne nekretnine 

sukladno odredbi čl. 4. st. 1. Pravilnika tj. Provjeri postojanja pojedinačnih odstupanja 

kupoprodajnih cijena većih od +/- 30 % od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih 

nekretnina nakon provođenja interkvalitativnog izjednačenja kako slijedi:

1. 252/3 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 50,66 0,00% DA

2. 252/7 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 50,66 0,00% DA

4. 640 Kaštel Novi 21.12.2021. 39,25 39,25 0,00% DA
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Statističkom analizom utvrđeno je da se sve poredbene kupoprodajne cijene nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja 

nalaze unutar dopuštenog raspona od +/- 30%, pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od ± dvostrukog standardnog odstupanja 

od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 2σ), što dobiveni rezultat čini prihvatljivim.  

 

Prosječna cijena poredbenih nekretnina nakon izračuna iznosi: 46,86 €/m2. 

 

 

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.=6-5 8 9 10 12 13 14

1. 252/3 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 46,86 -3,80 8% DA -3,80 ZADOVOLJAVA

2. 252/7 Kaštel Stari 27.12.2022. 50,66 46,86 -3,80 8% DA -3,80 ZADOVOLJAVA

4. 640 Kaštel Novi 21.12.2021. 39,25 46,86 7,61 16% DA 7,61 ZADOVOLJAVA
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12. ZAKLJUČAK 

Tržišna vrijednost predmetnih nekretnina, a u svemu prema činjeničnom stanju utvrđenom na 

licu mjesta i kako je naprijed navedeno, zaključno s mjesecom listopadom 2023. godine, 

iznosi: 

 

46,86 €/m2 (1€=7,53450 kn)                            353,06 kn/m2 
 

 

č.z. 1287/1 i 1287/2 (k.č.z. 1287/1 i 1287/2), k.o. Kaštel Štafilić - Novo, 
površine  P=19.654,00 m2 

 

920.969,43 €  
 

Prikaz cijena sukladno članku 68., st. 5, te uputi KLASA: 364-04/21-01/2 od 08.05.2023. 

921.000,00 €   
 
 
 

Navedena tržišna vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza 

na promet nekretnine (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe 

do prodaje ili preuzimanja nekretnine 

 

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne 

marketinške alate, predstavlja mogućnost trgovanja istom između stranaka slobodne volje i 

bez prisile u istim ili sličnim uvjetima na slobodnom tržištu, u razdoblju od tri mjeseca 

(sukladno intervalima objavljenih indeksa DSZ-a) 

Split, listopad 2023. 

Izradio:  

Ivan Mijanović, dipl.ing.građ 

stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjenu nekretnina
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti  

 

Ovom izjavom trgovačko društvo Agencija Mijanović, Split, pravna osoba koja ispunjava 

uvjete, odnosno ima potrebno ovlaštenje za sudska vještačenja u svojstvu 

Procjenitelja, sukladno čl. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 

(u daljnjem tekstu: Zakon) temeljem Rješenja Trgovačkog suda u Splitu, broj: 4 Su – 

763/2018, od 21. listopada 2019. godine, sukladno čl.9, st (2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj 

procjembeni elaborat kojim se utvrđuje tržišna vrijednost procjenjivane nekretnine izrađen 

stručno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo 

kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili mogući sukob interesa, a vezano 

uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.  

  

  

Potvrđujemo također da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) 

nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj 

nekretnini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos 

procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi o našem 

zaključku o procijenjenoj vrijednosti.   

  

Za Agenciju Mijanović   

 

Vlasnik: Ivan Mijanović  
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13  PRILOZI 

 

- Zemljišno knjižni odjel Split; k.o. Kaštel Štafilić-Novo; Izvadak iz zemljišne knjige, broj 

ZK uloška: 698, 1619; 

- Preris iz katastra; 

- Izvadak iz zbirke kupoprodaja ID 42514; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 34 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 35 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 36 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 37 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 38 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 39 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 40 od 41 

 



                                      BR: 243/2023 

P r o c j e n a   t r ž i š n e   v r i j e d n o s t i   n e k r e t n i n e                                                                          Stranica 41 od 41 

 


		2023-10-23T10:56:19+0200
	IVAN MIJANOVIĆ




