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Dr.Ante Starčevića 11, Dubrovnik

Nekretnina

Banići bb, 20230 Slano
Zemljišnoknjižni uložak:
Zemljišnoknjižni poduložak:

Sudski postupak

na lokaciji:

iznosi :

Datum pregleda nekretnine:

360

ZK katastarska općina (SI):
Općinski sud:

17.04.2026.

VLASNIK:

Svrha procjenjivanja:

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je 
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju šest mjeseci do jedne godine i to 
ukoliko ne dođe do značajnih promjena na tržištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su 
ekonomski, politički i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Namjena:

1190
-

                SAŽETAK VAŽNIH ČINJENICA

Adresa:

Pokazatelji vrijednosti

OLUJA PROJEKT d.o.o.

Građevinsko zemljište , k.o.Banići

Građevinsko zemljište , k.o.Banići

Građevinsko zemljište , k.o.Banići

Banići

Katastarska čestica (NI):

Razvrgnuće suvlasničke zajednice

360
DUBROVNIK

360.307,64 €

Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) 
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu 
obračunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadržan u iskazanoj tržišnoj 
vrijednosti.

u udjelu od 1/1 prava vlasništva

Pretpostavka procjenjivanja:

prema priloženom z.k.ulošku

z.k.č.z.360 k.o. Banići

Katastarska općina (NI):

Zemljišnoknjižna čestica (SI):

za nekretninu :

Banići

IZVRŠITELJ:

Mišljenja sam da tržišna vrijednost  
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1. Zadatak procjembenog elaborata

Zemljišnik Katastar

1190 Banići 360 360
pašnjak, 
voćnjak

1.834,00 -

1.834,00

Vlasnik:

Teret: Sukladno upisu u priložrni zk.uložak

katastarska 
općina  (k.o.)

z.k.č.(SI)

Procjena je izrađena za potrebe Općinskog Suda u Dubrovniku.

oznaka 
zemljišta u 

katastru

Zadatak ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine: u naravi  građevinskog zemljišta na  z.k.č.z. 
360 k.o. Banići u  ukupnoj površini od 1834,0m2  , upisane u ZK ul br.1190 k.o.Banići, te određivanje 
mogućnosti geometrijske diobe predmetnog zemljišta, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i 
podataka dobivenih od Naručitelja na e-portalima. 

Zemljište se nalazi u širem područiju naselja Banići, Općina Dubrovačko primorje,  na povoljnoj geografskoj 
mikrolokaciji, u naravi zemljište je unutar građevinske zone .  Zemljište se u zemljišniku kao pašnjak i voćnjak 
.U naravi zemljište je neizgrađeno, s zasađenim voćkama , te je pogodno za gradnju. 

z.k. uložak/PL k.č.(NI)
površina zemljišta (m²)

2. Podaci o vlasništvu nekretnina i lokaciji

Sukladno upisu u priloženi zk. uložak

                                                POVRŠINA UKUPNO ( m² ):
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Makrolokacija nekretnine 

Izvor:https://geoportal.dgu.hr/

Mikrolokacija nekretnine 

Izvor:  https://geoportal.dgu.hr/

Zemljište koje je predmet vrednovanja nalazi seu širem područiju naselja Banići, Općina Dubrovačko 
primorje,orjentirano na zapadnu stranu prema prema moru,a smješteno je na  na  z.k.č.z.360 k.o. Banićii. 
Zemljište koje je predmet vrednovanja je u naravi voćnjak, te mu je omogućen direktan  pješački pristup na 
lokalnu nerazvrstanou slabo održavanu makadamsku cestu.
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Datum očevida: 17.04.2026.
Datum kakvoće: 17.04.2026.
Datum vrednovanja: 27.07.2026.

Procjenjuje se tržišna vrijednost  predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u viđenom stanju, prema mogućnostima prodaje.

Popis dokumentacije dostavljene na uvid :

1. Izvadak iz zemljišne knjige, zk.uložak br.: 1190 k.o.Banići, od 27.07.2026.-verificirana verzija

Stanje unutar katastarskog i zemljišnoknjižnog operata  je usklađeno u smislu oblika i površina.

Napomene i ograde: 

Pri izradi procjene su se koristili od naručitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci ( e- 
prostorni plan, Geoportal DGU...). Pretpostavka procjene je ispravnost korištenih i u procjeni 
primijenjenih dokumenata i podataka.

2. Izvod iz katastarskog plana za  k.č. 360 k.o. Banići , od 27.07.2026-verificirana verzija

Pretpostavlja se da zemljište na kojem se građevina nalazi nije zagađeno niti se nalazi u zoni 
netolerantne razine buke - ne vrši se posebna stručna analiza zagađenja i buke.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad  nekretninom.

3. Općenito o procjeni

Geodetska izmjera nije predmet izrade ovog procjenbenog elaborata, te ni u kom slučaju Procjenitelj ne 
odgovara za moguće neusklađenosti.

Pri izradi procjene korišteni su podaci dostavljeni od naručitelja elaborata.
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izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)

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

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

● Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

● Propisi o vlasništvu

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

● Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15,42/19 )

● Važeći građevinski normativi i propisi u RH

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

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

● Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

● Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17)

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

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 37/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 
152/14, 81/15, 94/17)

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

4. Popis primjenjenih propisa i literature
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3. kategorija

Vrijednost zemljišta biti će izražena prema tržišnim vrijednostima takve vrste zemljišta na 
okolnim područjima, s obzirom na površinu, namjenu i način korištenja zemljišta.

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

DTK priključak:

Parcela koja je predmet vrednovanja u ovom elaboratu je epravilnog  geometrijskog oblika, unutar građevinskog 
područija, ukupna površina z.k.č. 360 k.o. Banići,  prema podacima upisanim u zk uložak br. 1190 k.o.Banići, 
iznosi 1.834,0 m2. 

Pristup na javnu prometnu površinu:

Zemljište smješteno na z.k.č. 360 k.o. Banići, a koje je predmet vrednovanja, je prema vizualnoj  procjeni je 
slabo obrađivan zasađeni voćnjak, a u naravi je  građevinsko zemljište .Parceli koja je predmet vrednovanja je 
omogućen direktan pješački pristup na lokalni nerazvrstani makadamski put, kojim se prilazi istočnoj strani 
parcele .  Oblik zemljišta koji je predmet procjene je pravilan , nije u nagibu, a parcela je ograđena kamenim 
zidovima i kaskadno podgrađena,  te je  primjerene za gradnju. Zračna udaljenost nekretnine od morske obale 
iznosi cca 80,0 m.  Zatečeno stanje ovih čestica se  može  iščitati i iz kopije katastarskog plana, ortofoto 
položaja nekretnine i fotografija nekretnine koji su na kraju elaborat priložene kao privitak. Konfiguracija terena 
kao i vizualno identificiran sastav tla ne bi znatno utjecali na cijenu gradnje na parceli.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU
kčz 360 k.o. Banići

5. Tehnički opis nekretnine, identifikacija,  i prostorno-planski status

Kategorija zemljišta prema Čl.10. Pravilnika NN 105/15:

Geodetska izmjera nije predmet izrade ovog procjenbenog elaborata, te ni u kom slučaju Procjenitelj ne 
odgovara za moguće neusklađenosti.

Kanalizacija priključak
Elektroopskrba priključak
Plin priključak:

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Vodovod priključak
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Naziv kartografski prikaza: GRAĐEVINSKA PODRUČIJA 

Kartografski prikaz br.: 4.3.KRUČICA-BANIĆI

z.k.č. 360 k.o. Banići

izvor:

5.1. PROSTORNO PLANSKI STATUS NEKRETNINE 

https://www.dubrovackoprimorje.hr/dokumenti/4/urbanisticki-i-prostorni-planovi

(Sl.gl. Dubrovačko-neretvanske županije, broj 6/07, 8/11, 9/12,14/13, 19/24 )

5.1.1.  PROSTORNI PLAN UREĐENJA OPĆINE DUBROVAČKO PRIMORJE
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Kategorija: 3. kategorija -čl.10 Pravilnika NN/105/15
Namjena: T2-turističko naselje
Uvjeti korištenja:

Max koificjent iskorištenosti: 0,80

Max. koeficijent izgrađenosti: 0,30

Min.površina prirodnog terena:

PPU Općine Dubrovačko primorje:
Čl.8, st.2

Čl.89c., st.3

Čl.92a

Čl.200, st 1

Čl.200, st 4

Pravilnik o metodama procjene nekretnina
čl.10, st 1

Zemljište označeno kao zkčz 360 k.o. Banići se prema Prostornom  planu uređenja Općine Dubrovačko 
primorje, Kartografski prikaz br.4.3 "Građevinska područija naselja- Kručica-Banići", nalazi se unutar obuhvata 
izdvojenog  građevinskog područija izvan naselja u zoni neizgrađenog dijela , ugostiteljsko turističke namjene 
T2.

PPUO Dubrovačko primorje, čl.92a

Neizgrađeni dio građevinskog područja izvan 
naselja

Neizgrađeni dio građevinskog područja predviđen je za daljnji razvoj izgradnjom novih građevina i uređenjem 
novih prostora.

Neizgrađeni dio građevinskog područja naselja može se do privođenja namjeni koristiti kao 
poljoprivredno zemljište ili za sadržaje privremenog ili povremenog karaktera (odlukama lokalne 
samouprave temeljenim na posebnim propisima) kao što su: montažni kiosci, sajmovi, razne 
prigodne manifestacije i sl.

Neizgrađeni dio građevinskog područja naselja može se do privođenja namjeni koristiti kao 
poljoprivredno zemljište ili za sadržaje privremenog ili povremenog karaktera (odlukama lokalne 
samouprave temeljenim na posebnim propisima) kao što su: montažni kiosci, sajmovi, razne 
prigodne manifestacije i sl.

 •prostorne cjeline ugostiteljsko-turističke namjene moraju imati osiguran kolni pristup na javnu 
prometnu površinu najmanje širine kolnika 5,5 m, 

PPUO Dubrovačko primorje, čl.92a

Nije definirana prema PPUO Dubrovačko primorje

 •izgradnji novih kapaciteta se može pristupiti tek po osiguranju adekvatne vodoopskrbe

 •odvodnja otpadnih voda mora se riješiti zatvorenim kanalizacijskim sustavom s pročišćavanjem.

Utvrđuje se obveza izrade UPU-ova za sljedeća područja:

Do donošenja UPU-a ne mogu se unutar područja njihovog obuhvata na neizgrađenim 
dijelovima građevinskih područja izdavati odobrenja za zahvate u prostoru prema Zakonu i 
posebnim propisima.

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu 
doneseni svi propisani prostorni planovi.
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1, 2 LOKACIJA

Oipćina Dubrovačko 
primorje

3 ZEMLJIŠNIK

k.č. (SI) k.o.Banići

Površina (m2) 1.834,00

Vlasništvo

4 KATASTAR

k.č. (NI) k.o.Banići

Površina (m2) 1.834,00

Posjednik

5
Postojeće stanje

6 PPUG

GP DA

Namjena

Status (I; N; NN) N

Obveza izrade UPU-a DA

7 UPU

Namjena

Status (I; N) -

Infrastruktura 
(planirano/postojeće)

Uvjeti korištenja i 
zaštite prostora

-

8  DPU

Detalnja namjena -
Uvjeti korištenja, 
uređenja i zaštite 
površina

-

-

Sukladno upisu u priloženi zk. uložak

GEOPORTAL

Sukladno upisu u priloženi zk. uložak

zkčz 360 k.o.Banići

zkčz 360 k.o.Banići

5.1.3. URBANISTIČKI PLAN UREĐENJA ILI DETALJNI PLAN UREĐENJA (ako postoji)

x

Građeinsko zemljište T2 namjene

-

360 k.o.Banići

k.o.Banići

Izdvojeno građevinsko područije izvan naselja ugostiteljsko-turističke namjene Budima (T1 I T2) I 
Rat (T1 I T2) s pripadajućim akvatorijem
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Zemljišnik Katastar

1190 Banići 360 360
pašnjak i 
voćnjak

1.834,00 -

1.834,00

z.k. uložak/PL

oznaka 
zemljišta u 

katastru
z.k.č.(SI)

Površina zkčz 360 k.o. Banići, preuzeta je iz ZK uloška br.1190 k.o. Banići.

katastarska 
općina  (k.o.)

Geodetska izmjera nije predmet izrade ovog procjenbenog elaborata, te ni u kom slučaju Procjenitelj ne 
odgovara za moguće neusklađenosti.

                                                POVRŠINA UKUPNO ( m² ):

6. Rekapitulacija površina

površina zemljišta (m²)
k.č.(NI)
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BDP

7. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina

Podaci Državnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

izvor:  https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Naselje Banići administrativno pripada Općini Dubrovačko primorje koja je po indeksu razvijenosti 
svrstana je u VI. razvojnu skupinu, indeks razvijenosti je  104,602 % u odnosu na prosjek Republike 
Hrvatske (https://razvoj.gov.hr). Cijena građevinskih zemljišta varira u odnosu na mikro lokaciju, 
kvalitetu uređenja, pristup, pogled i sl., a relativno mali utjecaj na cijenu ima površina. Generalno 
gledano, potražnja za građevinskim zemljištem u Dubrovačkom primorju je dobra, a cijene su 
porasle u odnosu na prije nekoliko godina. Iako se očekivalo da će ulazak RH u EU imati pozitivne 
efekte na hrvatsku ekonomiju i na tržište nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se još ne 
osjećaju na tržištu. Na internetskim portalima koji se bave oglašavanjem nekretnina su u zadnjih tri 
mjeseca na prodaji više građevinskih parcela velikog raspona cijena. Očekuje se slaba utrživost 
predmetne nekretnine.
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8.1.  Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

8.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troškova, tj. 
troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja 
cijena građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troškova u pravilu se upotrebljava za 
procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sličnih građevina.

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljišta, 
komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri ishođenju dozvola temeljem 
kojih se gradi građevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj 
procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom 
faktora korekcije kojim se izračunata zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi 
na tržišnu vrijednost).

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je 
postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće rizike, pretvaramo u jedinstvenu 
vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadašnja 
vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje očekuje u budućnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina 
donosi, potrebno je ocijeniti troškove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino održavanje. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost 
uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati 
vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost 
zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno daju 
prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice.

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.

8. Odabir metode procjenjivanja
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8.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Zaključak:

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. 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 (transakcije) 
poredbenih nekretnina.

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit će se u nastavku 
procjene POREDBENOM METODOM.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina (NN 105/2015) od sljedećih nadležnih službi zatraženi su izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena:

Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka 
je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih 
obilježja.

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih 
čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima katastarske čestice, ako razlike u 
vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativnoprocjenjivane izjednačenje ne prelazi 40% izlazne 
vrijednosti.

- Upravnog odjela za prostorno uređenje i gradnju Dubrovačko neretvanske Županije
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9.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina;

Prikaz zahtjeva:

Zatraženi su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena u Upravnog odjela za prostorno uređenje i gradnju 
Dubrovačko neretvanske Županije

9. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
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9.1.2.Ulazni podaci:
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9.1.3.Grubo čišćenje podataka

U tablici je prikazano grubo čišćenje podataka koji nisu usporedivi s predmetnom nekretninom sa 
naznačenim razlozima isključenja iz daljnjih analiza. 

U daljnju analizu su uzeti svi podaci
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PREOSTALI PODACI:
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Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100)2)

Godina Tromjesečje
ukupno

novi stambeni 
objekti

postojeći 
stambeni 

objekti
Grad Zagreb Jadran Ostalo

Year Quarter
Total New dwellings

Existing 
dwellings

City of 
Zagreb

Adriatic coast Other

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

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

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

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

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

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

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

Q4 186,26 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

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

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

Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95

Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

2025 Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52

Q2 223,86 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86

Q3 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 222,36

Q4 237,93 192,38 247,07 260,18 223,91 234,02

Trenutno aktualni  indeks cijena za međuvremensko izjednačenje ICSN: 223,91

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će se, sukladno Pravilniku, prilagoditi 
promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih 
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih 
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih 
nedostataka i posebnih obilježja.

9.2.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 

* izvor:  www.dsz.hr

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

9.2.  Procjena vrijednosti zemljišta poredbenom metodom
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9.2.2.1. Odstupanja u mjeri građevinskog korištenja (Pravilnik NN 105/15, Čl. 20.)

9.2.2.  Interkvalitativno izjednačavanje
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Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosječnom cijenom iz gornje tablice , 
razvidno je da označene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina odstupaju od prosječne cijene za više 
od±30% (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te ih je potrebno isključiti iz daljnjeg postupka 
utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja.

Nakon analize ulaznih podataka i provedenog grubog čišćenja te izvršenog međuvremenskog izjednačenja i 
odstupanja u mjeri građevinskog korištenja, provodi se interkvalitativno izjednačenje cijena i prikazuju 
odstupanja od prosječne cijene preostalih podataka.
Utjecaj neuobičajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci značajno odstupaju od 
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima. U samom postupku procjene vrijednosti 
nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od 
prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog izjednačenja.

9.2.3.  Isključivanje neuobičajnih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena
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9.2.4.  Preostali podatci

Prema podacima usporedbe cijena po m2 poredbenih nekretnina s prosječnom cijenom iz gornje tablice , 
razvidno je da označene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina odstupaju od prosječne cijene za više 
od±30% (odstupanja su navedena u gore prikazanoj tablici), te ih je potrebno isključiti iz daljnjeg postupka 
utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja.
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Kada je riječ o predmetnoj nekretnini:

196,46 €/m² za građevinsko zemljište , T2 namjene-3. kategorije

1.834,00 m² x 196,46 €/m²=

Prosječna cijena zemljišta nakon gore prikazanih analiza iznosi:

9.2.5.  Poredbene nekretnine

Nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom području u kojem se nalaze 
nekretnine približno istih ili sličnih obilježja kao nekretnina koja je predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti, u 
daljnji postupak uzimaju se slijedeće poredbene nekretnine. 

9.2.6.  Izračun

Ako se prigodom utvrđivanja tržišne vrijednosti ustanove posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 
ukoliko odgovaraju uobičajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir tržišnim dodatcima, odbitcima ili na 
drugi prikladan način (članak 23., stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)).

360.307,64 €

Građevinsko zemljište , 3. kategorije smješteno na z.k.č.z.360 k.o. Banići
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ODBICI:
1. Odbitak zbog troškova rušenja objekata na parceli (čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troškova izmještanja instalacija na parceli(čl.36 Pravilnika stavak (3) i (4))

    Odvodnja 0,00 €
    Vodovod 0,00 €
    DTK i stupovi rasvjete 0,00 €

DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Priključci, infrastruktura pristupna 0,00 €

Napomena:

360.307,64 €

Lokacija:

27.07.2026.

Sveukupna tržišna vrijednost:

3.Kategorija:

z.k.č.z.360 k.o. Banići

Obilježja koja utječu na vrijednost procijenjivane katastarske čestice

Površina procjenjivane parcele m2:

Mjera: i=0,8

1.834,00

Dan vrednovanja:

9.3.  Izračun odbitaka i dobitaka

S obzirom na nedostatak podataka o razinama buke za područja predmetne i poredbenih nekretnina, usvaja se 
da je razina buke ista za sve nekrentine:     Kb=0     Prema podacima iz strateške karte buke za cestovni promet 
za predmetnu i poredbene nekretnine, smatra se da je utjecaj buke identičan za sve nekretnine.

Temeljem podataka prikupljenih tijekom očevida, nisu identificirani izvori zagađenja zraka koji bi mogli imati 
posebnog utjecaja na tržišnu vrijednost predmetne ili poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj 
zagađenja zraka identičan za sve nekretnine:
 Kzz=0 
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Građevinsko zemljište , k.o.Banići

podul.: -

 €/m² 

Stalni sudski vještak I procjenitelj nekretnina

360
Banići

10. Rekapitulacija - zaključak

- Sveukupna tržišna* vrijednost zkčz 360 k.o. Banići iznosi:

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

(Definicija Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015, čl.4, st.41 )

Iskazana tržišna vrijednost predstavlja osnovicu za obračun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) 
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu 
obračunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 
73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadržan u iskazanoj tržišnoj 
vrijednosti.

Izrada: 

utvrđene su sljedeće vrijednosti:

Ante Mucić d.i.g.

Dubrovnik, srpanj 2026. godine.

360.307,64 €

196,46

*Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti 
između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod tržišnim uvjetima, nakon 
odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro obaviještena, te postupila promišljeno i bez 
prinude. 

z.k.ul.:

Banići bb, 20230 Slano

ZK k.o.:

Napomena:

na adresi:

1190

ZK kat.č.:
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- Raščlanjeno po suvlasničkim udjelima, ZK ul.br.1190 ko Banići:
1.834,00 m2

k.č.z. SUVLASNIK

CRNJAK MIHO

CRNJAK ANTUN

DEDO BALDO

CRNJAK MARIJO

STJEPIĆ ANE

FRANČESKI MARIJA

DEDO LENKA

DEDO RINA

DEDO TOMISLAV

CRNJAK LJILJANA

DEDO TOMISLAV

ZVONAR ANA

DEDO TOMISLAV

DEDO RINA

DEDO MARIJA

VUKOTIĆ NICK

CRNJAK LJILJANA

IVANKOVIĆ DAVOR

IVANKOVIĆ TONĆI

Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina

Dubrovnik, srpanj 2026. godine.

1,27   

1,27   

1,27   

1,27   

409,15   

133,73   

133,73   

Strankama u postupku bi prema suvlasničkim omjerima upisanim u zk.ul.br.1190 ko Banići pripale 
sljedeće površine:

12. Očitovanje o mogućnosti geometrijske diobe

Raščlanjući mogućnosti i način izdvajanja zasebnih diobenih cjelina -katastarskih predmetne 
nekretnine, posebice se vodilo računa o sljedećim činjenicama:

Zemljište označeno kao zkčz 360 k.o. Banići se prema Prostornom  planu uređenja Općine 
Dubrovačko primorje, Kartografski prikaz br.4.3 "Građevinska područija naselja- Kručica-Banići", 
nalazi se unutar obuhvata izdvojenog  građevinskog područija izvan naselja u zoni neizgrađenog 
dijela , ugostiteljsko turističke namjene T2, za  koji je prema odluci Općine Dubrovačko primorje 
potrebno donošenje UPU.

Za područije na kojem je smješteno zemljište označeno kao zkčz 360 k.o. Banići , a koje se se 
prema Prostornom  planu uređenja Općine Dubrovačko primorje, Kartografski prikaz br.4.3 
"Građevinska područija naselja- Kručica-Banići", nalazi unutar obuhvata izdvojenog  građevinskog 
područija izvan naselja u zoni neizgrađenog dijela , ugostiteljsko turističke namjene T2, nije 
definirana minimalna površina čestice kako bi se na istoj moglo graditi.

Ukupna površina kčz 360 ko Banići

SUVLASNIČKI UDIO Suvlasnički udio(m²)

Sagledavajući sve ove činjenice, a vodeći o zahtjevu suda, zaključujem da nije moguć način 
geometrijskog razvrgnuća predmetnih nekretnina s obzirom na zadane suvlasničke omjere stranaka i 
zadane uvjete iz PPU Općine Dubrovačko primorje

Izrada: 

Ante Mucić d.i.g.

38,21   

20/5760

20/5760

20/5760

20/5760

630/5760

20/5760

4/5760

4/5760

4/5760

4/5760

4/5760

1285/5760

420/5760

420/5760

360                                    
k.o. Banići

6,37   

6,37   

725/5760 230,84   

540/5760 171,94   

120/5760 38,21   

1380/5760 439,40   

120/5760

6,37   

6,37   

200,59   

6,37   

1,27   
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Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih 
ograničavajućih okolnosti.

Ante Mucić d.i.g.

stalni sudski vještak I procjenitelj nekretnina

Dubrovnik, srpanj 2026. godine.

Izrada; 

Mišljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i tržištu. 
Moguće je da netko iznese drugačije mišljenje ili tumačenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvještaja nisu izrađene geološke ili neke druge analize tla, te nisu istraživana prava 
ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

Za potrebe ovog izvještaja nisu rađene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja 
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvještaju temelje se na navedenim pretpostavkama i 
važeće su jedino uz uvažavanje istih.

U procjenjenu vrijednost nisu uključeni troškovi i porezi kod kupoprodaje
Informacije sadržane u ovom izvještaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naručitelja 
(sukladno svrsi i korištenju izvještaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane 
Procjenitelja (Oluja projekt d.o.o.), kao i zastupnicima Naručitelja, te se za bilo kakvu primjenu u 
druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost. Bilo kakvo širenje, distribucija i 
kopiranje ovog izvještaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja. 

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve 
poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini, te da nema 
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovaj izvještaj je izrađen u sudske potrebe na procjenjenoj nekretnini, i nije dozvoljeno korištenje u 
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.

Tvrtka koja je izradila ovaj procjembeni elaborat ima potrebno ovlaštenje za izradu ovog izvještaja .

13. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izvršen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naručitelja / vlasnika / 
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka korištenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljišne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih 
doprinosa i ostalih komunalnih priključaka

U izvještaju su korišteni podaci prikupljeni na očevidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane 
naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika
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*  Fotografije

FOTOGRAFIJE

*  Gruntovna i katastarska dokumentacija

13. Prilozi
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