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ADRESA INDUSTRIJSKA ZONA "PODI" ŠIBENIK

k.č.br. 1306/164, k.o. DANILO BIRANJ

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA 

GRAĐEVINARSTVO I PROCJENITELJ 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

DRAŽEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif.

OIB: 72003385933

home: Zvečevska 20

31000 Osijek

tel/fax: 031/303-188

mob: 098/476-283
e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

U Osijeku, 26.01.2020.

NARUČITELJ OBJEKT IZGRADNJA D.O.O. U STEČAJU, OIB: 59864109445, 

A. KOVAČIĆA 60, 10432 BREGANA

PROCIJENJENA 

VRIJEDNOST

18.500,00 €

138.000,00 kn

IZRADIO Dražen Slunjski, mag.ing.aedif.

ELABORAT PROCJENE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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» LOKACIJA I OČEVID

» OPIS NEKRETNINE I REKAPITULACIJA POVRŠINA

SADRŽAJ

» RJEŠENJE O IMENOVANJU

» POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE

» PRILOZI

» ODABIR METODE

» PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

» NALAZ I ZAKLJUČAK

» UVOD
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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o građevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

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)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 09/17)

Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave 

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Državnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina 

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja

Internetski portal Ministarstva pravosuđa i Državne geodetske uprave

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06, 

141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

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

Uredba o izmjeni Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15)
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DOKUMENTACIJA DOSTAVLJENA NA UVID:

VLASNIŠTVO:

STATUS LEGALNOSTI:

broj poduloška:

katastarska čestica:

datum pregleda nekretnine:

dan vrednovanja:

srednji tečaj HNB:

20.01.2020.

dan kakvoće: 26.01.2020.

1306/164katastarska općina: DANILO BIRANJ

26.01.2020.

UVOD

vrsta nekretnine: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

naručitelj:

lokacija:

OBJEKT IZGRADNJA D.O.O. U STEČAJU, OIB: 59864109445, 

A. KOVAČIĆA 60, 10432 BREGANA

INDUSTRIJSKA ZONA "PODI" ŠIBENIK

k.č.br. 1306/164, k.o. DANILO BIRANJ

svrha izrade: ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG KUPOPRODAJE

zk izvadak broj: 1904
opis nekretnine: PAŠNJAK

Nije priložena dozvola

dozvole za 

građenje:

upis u z.k. 

i katastar:

u skladu sa upisom u zemljišne knjige

teret postoji

7,44 kn

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge 

financijske obveze vlasnika. 

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Naručitelja i preuzeta sa 

službenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata služi isključivo radi utvrđivanja trenutne prometne (tržišne) vrijednosti.

Prometna vrijednost nekretnine predstavlja stvarnu, tržišnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora.

Procjena je izvršena na temelju kvalitete, kvantitete (vrijednosti 1 m2), održavanja, starosti i trošnosti nekretnine, 

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

nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoće. 

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlašteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim 

znanjem i vještinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na tržištu nekretnina na kojem se 

procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

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

nekretnine.

Izvadak iz z.k.

Izvadak iz katastra

Izvadak iz posjedovnog lista

Fotodokumentacija
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Ime županije Grad ili općina Ime grada/općine Ime naselja Ukupno stanovnika

Šibensko-kninska Grad Šibenik Šibenik 34.302

LOKACIJA I INFRASTRUKTURA:

GRAFIČKI PRIKAZ LOKACIJE:

pristup: omogućen javni prijevoz: omogućen

LOKACIJA I OČEVID

Šibenik je najstariji samorodni hrvatski grad na Jadranu, glavni grad te kulturno, obrazovno, 

upravno i gospodarsko središte Šibensko-kninske županije. Industrijska zona "Podi" nalazi 

se istočno od grada u blizini autoceste. Razvijena je industrija, pretežno mali i srednji 

poduzetnici. Predmetna nekretnina nalazi se u jugoistočnom dijelu industrijske zone. 

Nekretnine u blizini pretežno su proizvodne i industrijske namjene te građevinska 

zemljišta.

opis lokacije:

parkiralište: omogućeno kolni ulaz: omogućen

STANOVNIŠTVO PO NASELJIMA, POPIS 2011. (izvor: DZS)

Predmetna nekretnina u naravi je građevinsko zemljište koje se nalazi u industrijskoj zoni 

"Podi". Prema prostornom planu nalazi se u izgrađenom dijelu građevinskog područja 

naselja. Omogućen je pristup nekretnini sa asfaltirane prometnice sa sjeveroistočne strane. 

Omogućeno je parkiralište na čestici.

opis nekretnine:
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INSTALACIJE I PRIKLJUČCI:

VANJSKO UREĐENJE I ODRŽAVANJE:

FOTODOKUMENTACIJA:

ukupno površina zemljišta (m²) 3600,00

m² koef. ukupno (m²):opis

1306/164 3600,00 1,00 3600,00

OPIS NEKRETNINE

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE građevinsko zemljište

kanalizacija: nema vidljiva plin: nema vidljiv

vodovod: nema vidljiv električna energija: nema vidljiva

nekretnina:

ograđeno: ne održavanje: osnovno

napomena: Površina zemljišta preuzeta je iz zk izvatka i posjedovnog lista.

ostalo:

REKAPITULACIJA POVRŠINA
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti zemljišta, obiteljskih kuća, stanova, garaža, parkirnih 

mjesta i poslovnih prostora. 

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na tržištu na istom 

području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Zbog točnijeg izračuna, prije međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja izvršit će se projekcija traženih u postignute 

cijene. U ovom se slučaju za izvođenje usporednih cijena koriste oglašene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom 

nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja, uz uvjet da datum oglašavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4 

godine. Prilikom izračuna treba paziti da međuvremenski i interkvalitativno izjednačene cijene usporednih nekretnina 

odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajama ili 

oglašenim cijenama u prosječnim tržišnim okolnostima, pogodnim za korištenje u procjeni tržišne vrijednosti nekretnina.
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mikrolokacija oblik parcele konfiguracija terena infrastruktura Kp Fk

1,00 1,30 1,30 1,00 1,15 1,00

3.600,00

1,30

1,30

1,15

1,15 1,15

2.500,00

0,05

1,00
u prometnici, 

pristup 

odvojkom

4,99 4,99

G,Z 50% 1.

1,00

4,48

4,48

1,15

izgrađeno građ. 

područje

POREDBENA METODA

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

23.10.2018 18.1.2018

4,99 4,99

usporedna nekretnina

datum oglašavanja (ugovora)

1 2

Vrpolje - gospodarsko Vrpolje - gospodarsko

redni broj

Dan 

vrednovanja

Cjenovno 

područje

Površina

m2 NamjenaVrstaLokacija

oglašena (ugovorena) tražena cijena €/m2

Kategorija 

zemljišta

Mjera korištenja 

(dozvoljena 

izgrađenost)

Vrpolje - 

gospodarsko
26.01.2020. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

INDUSTRIJSKA ZONA "PODI" 

ŠIBENIK

k.č.br. 1306/164, k.o. DANILO 

BIRANJ

GZ

50%

predmetna nekretnina

1,00

Interkvalitativno izjednačenje 

1.

1,02

5,08 5,21

mikrolokacija

1,00

konfiguracija terena

oblik parcele

ravno

pravilan, 

optimalan

ravno

1,30

1,30

1,30

1,30

1,00
izgrađeno građ. 

područje

100,59

1. 1.

11.360,00 3.080,00

GZ GZ

kategorija zemljišta

odnos traženih i postignutih cijena 1,00

infrastruktura
u prometnici, 

pristup 

odvojkom

1,00
u prometnici, 

pristup 

odvojkom

5,15

predmetna nekretnina Kp i Fk

cijena predmetne nekretnine €/m2

4,42 4,53

1,15

koeficijent povoljnosti Kp

međuvremen. i interkvalitativ. izjednačena cijena €/m2

prosječna cijena €/m2

odstupanje od prosjeka %

1,15

1,00

-1,28

1,15

1,23

1,00

Kp i Fk

statistička obrada

faktori korekcije Fk

izgrađeno građ. 

područje

1,03

5,15

103,98

međuvremensko izjednačenje (indeksi cijena stambenih nekretnina - DZS)

površina parcele m2

namjena

mjera korištenja

4,98

pravilan, 

optimalan

ravno

pravilan, 

optimalan

predmetna nekretnina 

INDUSTRIJSKA ZONA "PODI" ŠIBENIK

k.č.br. 1306/164, k.o. DANILO BIRANJ
GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 3.600,00 5,15 18.536,23

ukupna vrijednost €procijenjena vrijednost €/m2površina parcele m2

1,00

102,00 99,57bazni indeks na dan oglašavanja A

bazni indeks na dan vrednovanja B

korekcijski faktor B/A

međuvremenski izjednačena cijena €/m2

1,04

3

Vrpolje - gospodarsko

26.2.2019

4,98

projekcija postignute cijene €/m2

1,00 1,00

projekcija traženih u postignute cijene

50% 50%
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Srednji tečaj na dan izrade procjene iznosi 1 € = 7,44 kn i temelj je za preračunavanje vrijednosti. 

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu uključeni porezi.

U Osijeku, 26.01.2020.

Dražen Slunjski, mag.ing.aedif.

18.500,00 €

138.000,00 kn
TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

ZAOKRUŽENO 18.500,00 €

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i održavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja 

na tržištu nekretnina, mišljenja sam da tržišna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

NALAZ I ZAKLJUČAK

INDUSTRIJSKA ZONA "PODI" ŠIBENIK

k.č.br. 1306/164, k.o. DANILO BIRANJ

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE
3.600,00 5,15

POREDBENA METODA
površina parcele

m2

tržišna vrijednost 

€/m2

ukupna vrijednost

€

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata služi isključivo radi utvrđivanja tržišne  vrijednosti nekretnine. 

18.536,23
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PRILOZI
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