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2. IMENOVANJE

OSOBNO I POVJERLJIVO 3 Agencija Mijanović



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

-       Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik, 

-       Pravilnik o načinu obračuna površine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12), 

-       Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18), 

-       Zakon o prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19), 

-       Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19), 

-       Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19), 

-       Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11, 56/13, 154/14) 

-       Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18), 

-       Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),  

-       Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17), 

-       Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/20014), 

-       Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/2015), 

-       Važeća prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina, 

-       Važeća Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina, 

-       Važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, - 

 -       Norma HRN ISO 9836:2011. 

-       Bilten „Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,  

-       European Valuation Standards (EVS), „bluebook“, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA) 

-       Hrvatska Narodna Banka (statistički pregled), 

-       Državni zavod za statistiku (publikacije), 

-       Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, eNekretnine,

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUČNE I ZNANSTVENE

LITERATURE, POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

-       Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa (NN 

15/19), 

-       Podatak o prosječnim troškovima gradnje m3 etalonske građevine u Republici Hrvatskoj (NN 59/10, 

68/18), 

-       Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 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),  

-       Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 

110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14), 

-       Važeće odluke vezano za komunalno opremanja građevinskog zemljišta i iznos troškova komunalne 

infrastrukture 

-       Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina)  

-       Nadležno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine županije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Služba za 

vrednovanje nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena), 
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Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

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.

4. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vašem zahtjevu, zahvaljujemo na

ukazanom povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem

se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu. 

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti

nekretnina.

DIREKTOR :

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog

tako i šireg okruženja, prikupljene podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i

vlastita znanja, iskustvo i vještine. 

IVAN MIJANOVIĆ
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5.1. ZADATAK:

5.2. DAN VREDNOVANJA, DAN KAKVOĆE

Dan kakvoće:

Dan vrednovanja:

5.3. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Grad /Općina:

5. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOĆE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, MAKRO I MIKRO LOKACIJA

Trilj

Upis: Izvadak iz zemljišne knjige

Katastarska općina: Košute

TerenomOdvodnja:

Kategorija:

U neposrednoj blizini je provedena sva potrebna infrastruktura. Zagađenje zraka nije uočeno.

Opis nekretnine: Predmetna nekretnina predstavlja građevinsko zemljište poslovne namjene. Nekretnina je

pravilnog oblika, smještena neposredno uz javnu prometnicu, konfiguracija terena je ravna. 

Košute

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

za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja

gradnje.

Druge odlučne 

činjenice:

Dozvola:

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine a prema zadatku Naručitelja.

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

vrijednosti nekretnine.

Osnova Procjene: Tržišna vrijednost zemljišta i pripadajučih poboljšica

ZK IZVADAK: č.z. 2070/1, ZK 1850

Splitsko DalmatinskaŽupanija:

Četvrt:

Naručitelj:

25.01.2022.

Upućeni smo izraditi reviziju procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vašem nalogu a temeljem naše

ponude i Vašeg prihvata iste. Naglašavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih podataka

kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja, a sukladno zakonima. Svrha izrada elaborata je

izrada sadašnje tržištne vrijednosti nekretnine s izračunom amortizacije od dana izgradnje do dana procjene. Prethodna procjena

predmetne nekretnine je izrađena dana 07.09.2019. godine a procjenjena na iznos od 145.822,83 €.

SMS D.O.O. U STEČAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711

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. 

25.01.2022.
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5.4. MAKRO I MIKRO LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska) je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u

Jugoistočnu Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Mađarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i

Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznačajniji kulturološki

utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati čine 90,42% stanovništva, a najznačajnija

nacionalna manjina su Srbi koji čine 4,36% stanovništva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina čini manje od 1%

stanovništva. Kopnena površina iznosi 56.542 km², a površina teritorijalnog mora 31.067 km² što Hrvatsku svrstava

među srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i političko središte zemlje.

Prema političkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Članica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.

Hrvatska je članica Vijeća Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,

Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a

proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).
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MIKRO

Identifikacija je izvršena prema podacima iz katastra.
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6.2. KATASTARSKO I ZEMLJIŠNO KNJIŽNO STANJE

Z.K. izvadak:

Općinski sud: Split, ZK odjel Sinj

Ukupna površina čest: m
2

Površina koja se procjenjuje: m
2

Površina GZ I. ctg.: m
2

Teret:

Napomena:

pos. ListK.O.

11.319,00

Košute 1850 2070/1 11.319,00 Košute 2070/1 1738

11.319,00

11.319,00

kč.br.zčbr

Površina čest 

(m2)

E IZVADAK OD 24.01.2022.

1. Vlasnički dio: 1/1

SMS D.O.O., SPLIT

Vlasnik ( ZK BR 1850)

11.319,00 11.319,00

Površina 

čest (m2)

ZEMLJIŠNE KNJIGE KATASTAR

K.O.

11.319,00

Zkul

Ima, sukladno upisu u ZK.

Stanje u ZK i katastru usklađeno nomenklaturom i površinom 
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6.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA, PRIKAZ NEKRETNINA

Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grada Trilja (“Službeni glasnik grada Trilja" - broj

01/21), kartografski prikaz br. 1.0, korištenje i namjena površina, predmetne nekretnine nalaze se u zoni K - poslovna

namjena
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Sukladno izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grada Trilja ("Službeni glasnik grada Trilja" - broj

01/21), kartografski prikaz br. 4.1. građevinska područja naselja - Trilj, Košute, Gardun, Vojnić, predmetne

nekretnine  se nalaze u zoni K - poslovna namjena.
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7.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

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

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj,

već i svakako na europsko - pa i svjetsko tržište. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a držanje novca u banci nije

isplativo, pa možemo zaključiti da je to glavni razlog povećanog interesa za ulaganja u nekretnine.Zbog povećane količine novca

na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog tržišta bilo bi bitno usporavanje

pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus. Očekujemo da bi kamatna stopa

ipak mogla malo porasti usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo

bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume tržišta, poput utjecaja

potresa, potražnje za turističkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje cjenovno prednjače novosagrađene

nekretnine i toposebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagrađenog kvadratnog metra

dogodio u svim većim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja tržišno vrlo aktivni, dok je ostatak 

Hrvatske u mirovanju ili čak u transakcijskom padu. Iako su cijene građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene

novogradnje poprilično razlikuju. U većini gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u

Zagrebu će najbolji novosagrađeni stanovi doseći 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isključivo

zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako većina investitora nastoji opravdati traženu višu cijenu. Ne pomaže

tržištu niti euforija lažnih i pogrešnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajućih o neviđenim transakcijama po

rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. obalnim županijama, ali se promet 

ponajviše odvija tijekom turističke sezone. Možemo zaključiti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak 

usporila dolaskom zime. Primjećujemo da kupci traže kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još 

više polariziraju. Sve je veća razlika u cijenama između onih novijih, uređenijih koje se nalaze u urbanistički sređenom 

okruženju, od onih starih i neodržavanih kojima cijena stagnira pa čak i pada.

U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su već toliko 

visoke, da će one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci će biti oni koji su ionako 

namjeravali kupiti stan. Tražene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. 

Zaključujemo da se tržište ipak polako, ali sigurno vraća u realnije okvire. Pomogao bi i završetak pandemije.
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
8.1. Usporedne nekretnine 

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Nekretnina 3

Prikaz lokacije procjenjivanog zemljišta i usporednih zemljišta.

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 7.025,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 27.03.2018. za

iznos od 31.989,25 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 979805, ID PN (PU): 3815526, k.o. Čaporice.

Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili

dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene

temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno područje. Kupoprodaje svih nekretnina preračunate su

prema srednjem tečaju HNB-a na dan kupoprodaje.

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 8.335,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 02.03.2020. za

iznos od 49.127,52 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1406287, ID PN (PU): 4230745, k.o. Čaporice.

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 7.097,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 17.06.2020. za

iznos od 32.715,23 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz

Informacijskog sustava prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1304890, ID PN (PU): 4308395, k.o. Čaporice.
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9.        OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

METODA PROCJENE

Predmetne nekretnina predstavlja GRAĐEVINSKO 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.  

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. 

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 

PRIHODOVNA METODA: 

Temelji se na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati uslijed urednog poslovanja. 

Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiže na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz

ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na tržištu. 

Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili može ostvarivati) umanjuje se za troškove gospodarenja i kapitalizira

pomoću multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu

nekretnine i predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine. 

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na

kojima se nalaze najamne nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda. 

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. 

TROŠKOVNA METODA: 

Temelji se na izračunu troškova gradnje po današnjim standardima, sukladne građevine koja se dovoljno podudara s

procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. 

Troškovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troškova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajućih

uzgrednih troškova i vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje pomoćnom metodom, i to u pravilu poredbenom. 

Troškovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima

se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja

prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu

usporedive. Također, primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama, te naknadnih

ulaganja u građevine. 
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10. MEĐUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

Nekretnina

kupoprodaja

8.335,00

Usporedna 3

Nekretnina

31.989,25Cijena (€)

Usporedna 2

7.097,00

kupoprodaja

1Q2018

7.025,00

- 49.127,52 32.715,23

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

građ. Zemljište

Vrsta podatka kupoprodaja

11.319,00

namjera prodaje

Cijena po m2

1Q2022 1Q2020Datum transakcije/objave

Grad/Općina

Trilj

U postupku međuvremenskog izjednačenja kupoprodajnih cijena korišteni su indeksni nizovi koje objavljuje Državni 

zavod za statistiku: 

Trilj

Ugljane

eNekretnine

2Q2020

građ.zemljište

Površina (m2)

- 4,61 4,55

Lokacija

eNekretnine

Trilj

građ. Zemljište

TriljTrilj

Nalog

građ. Zemljište

5,89

Usporedna 1Procjenjivana

Ugljane

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:

Ugljane

Izvor podataka eNekretnine
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-0,91 0,82

5,70

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:

1,63%

Kontrola (+/- 30%) DA

Međuvremenski izjednačena cijena (€/m2)

Prosječno prilagođena cijena

DA

KONTROLA NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

zadovoljavazadovoljava

0,8

4,88 5,61

zadovoljava

109,31

5,70

Standardno odstupanje

Dvostruko standardno odstupanje

1Q2022Protok vremena

6,61

115,90

5,8%

2Q2020

99,57

Korigirana vrijednost po m2 5,61

12,2%

1Q2018

DZS indeksi cijena nekretn.

1Q2020

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

0,1

16,05%

DA

0,09

0,01Kvadrat odstupanja

-0,9

6,61

0,84

5,70

0,71

4,88

1,42

Relativno odstupanje od prosjeka 14,42%

122,62

Pravilo 2- σ (Sigma)

23,1%Vremensko usklađenje -

Kontrolom neuobičajenih okolnosti (čl. 4. st. 1. Pravilnika) sve nekretnine zadovoljavaju pravilo 2 – sigma. U daljnji 

izračun moguće je ući s sve 3 transakcije.

0,67

Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja

Nakon kontrole neuobičajenih okolnosti obzirom da nisu doneseni odgovarajući koeficijenti za preračunavanje za

lokalno tržište nekretnina, za preračunavanje odstupanja u kakvoći zbog različite mjere građevinskog korištenja

zemljišta koja se nalaze u zoni stambene namjene koristiti će se odgovarajući koeficijenti iz Priloga 11. Pravilnika

(izraz za KP), i to kao odnos između koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljišta i koeficijenata iskoristivosti

predmeta utvrđivanja tržišne vrijednosti. U interkvalitativnom izjednačenju sve nekretnine su preračunate na

koeficijent iskoristivosti procjenjivane  nekretnine.

Apsolutno odstupanje od prosjeka

-

OSOBNO I POVJERLJIVO 17 Agencija Mijanović



9,13 6,73 7,74

1,00

1,00

Prilagođena cijena 7,86

11.319,00

6,84

I I

korekcijski faktor 1,00

Opis:

1,15

korekcijski faktor 1,00 1,00

I

6,73

dobra

4,88 5,61

1,00

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČAVANJE

6,61

1,00

1,20

Međuvremenski 

izjednačena cijena (€/m2)

1,00

1,20

LOKACIJA

-

korekcijski faktor

Prilagođena cijena 6,84 7,94 5,85 6,73

VELIČINA ZEMLJIŠTA

Površina:

1,00KisN 

1,001,00 1,00
Koeficijent za 

preračunavanje (KP)

6,73

1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i 

interkvalitativno 

izjednačena cijena (€/m2)

1,00

Faktor 

povećanja/umanjenja (Kp)

5,85

Prilagođena cijena

1,20

7,94

1,00

6,84

Opis: dobra dobra

1,00

1,20

5,85

5,85

dobra

7,94

1,00

8.335,00 7.097,00 7.025,00

1,00 1,00 1,00 1,00

asfalt

pravilan

asfalt

KONFIGURACIJA

Opis: ravan teren ravan teren ravan teren

7,946,84

korekcijski faktor

asfalt

OBLIK ZEMLJIŠTA

ravan

Prilagođena cijena 6,84 7,94 5,85

pravilanOpis:

1,15

korekcijski faktor

6,73

6,73

K,I

1,15

CESTOVNI PRISTUP

Opis: asfalt

pravilan

Prilagođena cijena 6,84 7,94 5,85

1,00 1,00 1,00

Prilagođena cijena

1,00korekcijski faktor 1,00

6,73

pravilan

NAMJENA

1,00
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11. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 

Međuvremenski izjednačena cijena (€/m2)

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:  

7,86

4,88

6,73

DAKontorla (< 40 %)

DA

Apsolutna vrijednost apsolutnog odstupanja

Kontrola (+/- 30%) DA DA

KONTROLA NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

7,74

Prosječno prilagođena cijena

Provjerom podudarnosti obilježja sukladno čl 19. proizlazi da sve nekretnine imaju odstupanja unutar ±40% od

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

1,96

Pravilo 2- σ (Sigma)

Ukupna cijena €

PROSJEČNO PRILAGOĐENA CIJENA - GRAĐ ZEMLJIŠTE I. KATEGORIJE

Kvadrat odstupanja

9,13

1,29 0,02

Razlika (%) 38,0%

5,61

Apsolutno odstupanje od prosjeka

Relativno odstupanje od prosjeka 16,05% 1,63%

KONTROLA PODUDARNOSTI

38,0%

6,61

0,98

Površina (m2)

6,73 7,74Interkvalitativno izjednačena cijena

zadovoljava zadovoljava

14,42%

-1,3 1,1

Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn

59,22 kn 670.271,39 kn

89.013,46 EUR

7,53

9,13

0,1

Srednji tečaj HNB-a

7,86

Međuvremenski i interkvalitativno  

izjednačena cijena (€/m2)

č.z. 2070/1, k.o. 

Košute

Dvostruko standardno odstupanje

7,86 EUR

7,86

1,59

7,86

Standardno odstupanje

11.319,00

1,13 0,13-1,26

Cijena €/m2Nekretnina

zadovoljava

DA DA

38,0%
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12. MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK

č. zem. Br.:                                                                                                                          2070/1 K.O. Košute

SVEUKUPNA CIJENA S POBOLJŠICAMA

Površina (m2)

7,86 EUR 89.013,46 EUR

Ukupna cijena €

11.319,00č.z. 2070/1, k.o. Košute

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

89.013,46 EUR 669.381,26 kn

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

Srednji tečaj HNB-a 7,52

ISKAZ CIJENE

Cijena €/m2

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

marketinške alate, pretpostavlja 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, prosinac 2019.

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (zaokruženo)- čl. 68.st. 5 Pravilnika

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

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

prodaje ili preuzimanja nekretnine. 

Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn

59,14 kn 669.381,26 kn

Nekretnina

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

IVAN MIJANOVIĆ, dipl.ing.građ.

SMS D.O.O. U STEČAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT, OIB: 88679107711

669.000,00 kn

Naručitelja:

U skladu sa činjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izračuna za 

nekretnine:

OSOBNO I POVJERLJIVO 20 Agencija Mijanović



13.    PRILOZI
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PRILOG 1
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FOTOGRAFIJE
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