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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

2.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKASTATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu

IVAN MIJANOVIĆ

DIREKTOR :

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

Temeljem naloga Naručitelja zatražena je izrada procjene tržišne vrijednosti poslovnog prostora prvog i drugog

kata na k.č.z. 3421/1 i 3421/5 upisane u ZK 3743.

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. 

10.11.2025.

Nekretnina

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. 

KONSTRUKTOR-INŽENJERING D.D. U STEČAJU, OIB: 81356391287, 

SVAČIĆEVA 4, 21000 SPLIT

POSLOVNI PROSTORI NA I. I II. KATU POSLOVNOG OBJEKTA

PETRA SVAČIĆA 2-4, 21000 SPLIT

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.

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.
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B. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

Dan kakvoće

Dan vrednovanja

Metoda izračuna Prihodovna metoda

Svrha procjene: 

Z.K. izvadak:

Općinski sud: Split, ZK odjel Split

Površina čest: m2

Vlasnik:

Teret:

Energo certifikat - nije dostavljeno 

1964

2000

1973

2

NKP : (m2)

Tržišna vrijednost : €

DIREKTOR :

Ivan Mijanović dipl.ing.građ.

zčbr podul

IMA SUKLADNO UPISU U ZK

Moguća

Napomene :

Nisu primjećena i mala je vjerojatnost da postojeOnečišćenja

Godina gradnje :

Legalitet: Nekretnina  upisana u ZK pod A dok pod B i C nema upisa. Nekretnina ucrtana u 

katastru.

410,50

1.592.000,00

KONSTRUKTOR-INŽENJERING D.D., SPLIT, KRALJA PETRA SVAČIĆA 4

10428/3, 

10429/2
259,00Split 3743

ZGR 3421/3

ZGR 3421/5

259

ZK Uložak br.:

Klasifikacija nekretnine

Nisu uočeni vanjski izvori buke

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Buka

Alternativna upotreba

Nekretnina predstavlja vanknjižno vlasništvo, odnosno predmetni poslovni prostori

nisu etažirani. Tržišna vrijednost iste umanjuje se za troškove postupka geodeta,

arhitekta, pravnika u svrhu etažiranja te za vrijednost sanacije dijela objekta koji

vlaži. Nekretnina se nalazi na atraktivnoj lokaciji. Geometrijski podatci preuzeti su

iz skice ovlaštenog geodeta te identifikacije tvrtke SKALINA d.o.o. sukladno

tlocrtnom prikazu u prilogu.

ZEMLJIŠNE KNJIGE

Legalna nekretnina.

Pješački prilaz- zgrada se nalazi u dijelu gdje nije dozvoljen promet motornim 

vozilima osim žurnih službi.

Rješenje o izvedenom stanju: KLASA: UP/I-361-03/13-04/00061, UR.BROJ:

2181/01-03-02/15-20-10 od 12.08.2020., pravomoćno 18.09.2020. g..

Površina 

čest (m2)K.O kč.br.K.O. Zkul

KATASTAR

Nekretnina:

10.11.2025.

č.z. ZGR 3421/3,  ZGR 3421/5, k.o.Split

pos. List

3743

Opis nekretnine: Zgrada, kuća

Split 6462

10.11.2025.

POSLOVNI PROSTORI NA I. I II. KATU POSLOVNOG OBJEKTA

PETRA SVAČIĆA 2-4, 21000 SPLITLokacija :

E-izvadak od 04.11.2025.

Tržišna vrijednost

Za osobne potrebe

Osnova procjene :

Zamjenska godina gradnje :

Adaptacija:
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C.          LOKACIJA

MAKRO

MIKRO

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.

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto društveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

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).

Nekretnina se nalazi u centru Splita,na adresi Svačićeva 2-4, na atraktivnoj lokaciji. U neposrednoj blizini se nalaze

individualni stambeni i stambeno - poslovni objekti, trgovački centri, HNK Split te ostali potrebni javni i društveni

sadržaji. 

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.
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D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

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

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

odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

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

stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj

2023. i 2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak

investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska

situacija, ali i poprilično visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

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

postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim očekivanjima. Strani državljani su

stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek

gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih

državljana pa tako sada već dvije godine zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek

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

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

iz donesene stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu

stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim

nekretninama u 2025.
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E.        PROCJENA

1. DAN KAKVOĆE

Nekretninu smo pregledali te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

PRIKLJUČCI

ZGRADA

POSLOVNI PROSTORI

Prostorije

Prostorije

Betonski

Nije rađena posebna izmjera nekretnine već smo se služili podacima dostavljenim od strane Naručitelja kao i javno

dostupnim podacima iz zemljišnika i katastra. 

Temelji

Plin

priključen

drvena

Grijanje Da

Da

Nekretnina je stara 61 godinu, u pojedinim prostorijama vidljivo vlaženje, potrebna 

djelomična sanacija.

nekretnina je adaptirana 2000. godine odnosno nadograđen je drugi kat

keramika, parket

Kanalizacija priključen

El. struja

Telefon

nije priključen

nije priključen

10.11.2025.

priključen

Toplovod

priključen

Ostalo

Lift

AB ploča

Kamen

Obrada zidova

Hidroizolacija poda

ugrađena

Alarm / video nadzor ne/ne

Da

Pregradni zidovi

Mrežna instalacija

Klima Da

Ventilacija

PVC

ALU ostakljena

Limarija

Krovna k. + pokrov

Ispuna

Ravni AB krov + izolacija

Izvedena

Nosiva konstr.

Termoizolacija poda Nije izvedena

Međukatna konstr.

Unutarnja stolarija

Ne

Vanjska stolarija (vrata)

Vanjska stolarija (prozori)

Pročelje

Gipskartonske ploče i opeka

Vodovod

Obrada podova

Boja, keramika

Kamena, dijelom betonski a dijelom opeka

Kamen, žbuka+boja

Stanje:
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

POSLOVNI PROSTOR 

01 KAT

č.z. 3421/3

koef

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Hodnik x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Stubište x 1,00 = m2

Hodnik x 1,00 = m2

Hodnik x 1,00 = m2

Ukupno  č.z. 3421/3 m2

č.z. 3421/5

koef

Ured x 1,00 = m2

Sprema x 1,00 = m2

Sprema x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Hodnik x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ukupno  č.z. 3421/5 m2

9,49

15,00 15,00

9,49

9,75 9,75

9,97 9,97

7,76 7,76

121,03 121,03

12,20 12,20

P (m2) NKP

7,77 7,77

12,90 12,90

17,50

9,93 9,93

13,87 13,87

Netto korisna površina (NKP) - Neto korisna površina poslovnih prostora, preuzeta iz dostavljene tehničke

dokumentacije,  te pomnožena s koeficijentom korisne površine sukladno zakonu i Pravilniku. 

P (m2) NKP

17,50

1,79 1,79

118,37 118,37

10,41 10,41

8,97 8,97

1,81 1,81

11,57 11,57

31,21 31,21

27,10 27,10

20,40 20,40
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02 KAT

č.z. 3421/3

koef

Hodnik x 1,00 = m2

Stubište x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Hodnik x 1,00 = m2

Ukupno  3421/3 m2

č.z. 3421/5

koef

Hodnik x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

WC x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ured x 1,00 = m2

Ukupno  č.z. 3421/5 m2

= m2

Bruto korisna površina (BKP) = = m2

Netto korisna površina  (NKP) =  = m2

Volumen  objekta  (BV) BKP X   = m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Bruto korisna površina (BKP) = m2

Netto korisna površina  (NKP) =  m2

Volumen  objekta  (BV) m3

410,50

13,55

19,36 19,36

11,85 11,85

14,43 14,43

P (m2)

492,60

410,50

1.379,28

2,8 1.379,28

UKUPNO POSLOVNI PROSTORI: 

410,50

492,60

11,38

3,71 3,71

9,45 9,45

13,55

NKP

7,06 7,06

9,24 9,24

5,19 5,19

14,68 14,68

75,74 75,74

9,77 9,77

95,36 95,36

P (m2) NKP

16,57 16,57

13,27 13,27

11,59 11,59

11,38
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4. METODA PROCJENE

Slijedom dostupnih tržišnih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije

budućeg prinosa. Neto prinos nekretnine izračunali smo na način da smo od tržišno održivog ukupnog prihoda od najma

odbili sve troškove i izračunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY) koja se

izračunava iz inicijalne stope (IY) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom tržišta kao i same

nekretnine izračun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi troškovi

funkcioniranja i održavanja prostora tijekom najma idu na teret Najmoprimca.

Uzimajući u obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučili smo ovu procjenu napraviti Prihodovnom

metodom.                                                                      

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i

troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom

prometu kao i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih najmova te nekretnina oglašenih za najam na tržištu. Ovaj pristup je

zasnovan na podacima sa tržišta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno

dostupni u smislu Regulative 575 EU čl 199, šta još uvijek nije situacija u RH.
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 5. USPOREDNE NEKRETNINE

Usporedne nekretnine - poslovni prostor

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Za potrebe ove procjene koristili smo podatke prikupoljene iz sustava e nekretnina, a koji podaci se odnose na ugovore o

zakupu poslovnih prostora kao i podatke odnosno ugovore o najmu poslovnih prostora na istom i sličnim lokacijama

prikazane u prilogu.

Poslovni prostor u Splitu, Bihaćka ulica br. 2, površine 210,64 m2. Najam ugovoren 04.06.2025., iznos od 6.004,14 €.

Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).

Poslovni prostor u Splitu, Svačićeva 5, površine 116,00 m2. Najam ugovoren 29.03.2024., iznos od 3.000,00 €. Nekretninu

nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).
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Nekretnina 3

Prikaz procjenivane i usporednih nekretnina

Poslovni prostor u Splitu, Starčevićeva ulica br. 8, površine 100,55 m2. Najam ugovoren 19.07.2024., iznos od 2.500,00 €.

Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).
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193,11 206,63

Q3

Q4

Q1

Q2

Q3

Q4

Q2

Q3

Q4

Q1

Q2

Q3

Q4

Q1

Q2

170,11

162,44 141,23 166,69 182,31

Q1

167.68 212,25 226,36 195,5 189,84

220,1 195,35 189,95

205,1

204,4 168,5 162,69

186,24 151,09

2024.

189,41 156,03 195,82 210,3 181,47 170,84

197,53 163,11 204,12 218,4 188,98 180,96

202,19 165,56 209,28

2025.

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

223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86

179,04 167,17

145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023.

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

179,63 154,7 184,58 199,62 170,86 165,78

180,09 158,63 184,39

2022.

147,28 132,32

157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,8

120,3 145,56 154,6 138,18 122,62

144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

155,8 139,65

2021.

134,19 113,37 132,8 145,43 132,8 115,71

139,03 118,77 143 152,55 134,34 122,17

141,44

Q1

Q2

Q3

Q4

152,25 136,43 155,53 168,63

125,39 109,31

132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

Q2

Q1

Q4

Q3 126,91 113,35

130,57 111,34 134,23 142,54 126,3

Grad Zagreb Jadran

Year Total
New 

dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Adriatic 

coast

Tromjesečje

Quarter

2020.

Indeks cijena stambenih nekretnina

Indeksi (Ø  2015. = 100)2)

Indices (Ø 2015 = 100)2)

Godina ukupno

novi 

stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

115,9

129,75 110,83 133,35

Ostalo

141,09

Othert

128,25 107,69 132,12 140,79
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5.2. Interkvalitativno izjednačavanje (za odstupanje u kakvoći)

NKP= m2

-20%

prihvatljivo

-20%

22,80 21,6224,21

1,6 

22,88

(-30% do +30%) prihvatljivo

Odstupanje od 2σ (±)

-0,1 -1,3 

prihvatljivo

ST
A

TI
ST

IČ
K

A
 O

B
R

A
D

A

prihvatljivoprihvatljivo

0% 0%

Ukupno korigirana cijena

Ukupno korekcija -20%

0% 0%

Opće stanje prostora

24,21 22,80 21,62

dobro dobro dobro dobro

(-20% do +20%) -

(-20% do +20%) - 0%

(-20% do +20%) - 0%

prihvatljivo

-5%Odstupanje od prosjeka 6% 0%

više od 50 god više od 50 god više od 50 god

Odstupanje od prosjeka 1,3 

0%

-5% -5%

Pozicija 01-02 Kt prizemlje prizemlje prizemlje

(-20% do +20%) - -15% -15%

0%

Standardna devijacija - σ 1,1 

Dvosturuka devijacija - 2σ

-

Korigirana vrijednost po m2 22,88

2,1 

Kvadrat odstupanja 3,3 1,8 0,0 

Starost više od 50 god

0%

Stanje zgrade loše

-15%

dobro dobro dobro

(-20% do +20%) - -5%

Veličina 410,50 116,00 210,64 100,55

Namjena poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor

(-20% do +20%) 0% 0% 0%

0%

(-15% do 0%) - 0% 0% 0%

0%

Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I 

Z
A

 P
R

E
R

A
Č

U
N

A
V

A
N

JE

- 17,0% 0,0% 8,7%

DZS indeksi cijena nekretn.

(-20% do +20%) - 0%

100,55

181,47212,31

3Q2024

3.000,00 6.004,14 2.500,00

24,86

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1

Izvor podataka

Cijena (€)

eNekretnine

410,50

poslovni prostor

410,50

SplitSplit

Usporedna 2 Usporedna 3

Split

P
O

D
A

C
I 

 O
 

N
E

K
R

E
T

N
IN

A
M

A

28,50

Grad Split

poslovni prostor

1Q2024

Nekretnina poslovni prostor

eNekretnine

najamnajam

4Q2025Protok vremena

Cijena po m2 -

Vrsta podatka

Nalog eNekretnine

116,00 210,64Površina (m2)

25,86

poslovni prostor

-

Lokacija-kategorija vrlo dobra vrlo dobra

3Q2024

najam

Datum transakcije/objave

vrlo dobra vrlo dobra

Korigirana vrijednost po m2

-

2Q2025

- 30,26 28,50 27,03

195,35

1Q2024 2Q2025

4Q2025

Vremensko usklađenje

212,31
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Odabrani FK: 2,00
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Ukupna površina m2

Prosječni prihod od najma po m2 mjesečno €

5.3. Tržišna vrijednost (prihodovna metoda)

Izračun predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja

FK matrica A B C

1 2 2 odabrano FK = 2

starost građevine  G 52 god 100 god

relativna starost  G/OVK 52 % 58 % 

58 god

Odabir stope kapitalizacije (IY)

5,5 %*

prilagođavanje stope kapitalizacije : položaj 0 %

kvaliteta građevine 0 %

rizik naplate 0 %

gospodarska situacija 0 %

razvojni potencijal 0 %

5,5 %

5,5 58

bez PDV-a

ZAKLJUČAK -  VRIJEDNOST PRIJE UMANJENJA 

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

prosjek EBP

€/m2 mj % €/m2mj €

poslovni prostor 112.691

3.979,41

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV) 1.633.549,35 €

Umanjenje - 30.000,00 € za sanaciju ovlaženih površina. 30.000 €

Trajanje uporabe - OOVKStopa kapitalizacije-IY (%)

Neto operativni prihod-godišnji (NOP) = 95.787 €

Faktor kapitalizacije - M

Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%)

410,50

kategorija:

1.633.549,35

410,50

17,37

0,00%

4,5%poslovni prostor

15,0%

najamnina zauzetost

Multiplikator

6,0%

odabrano

112.691 €

Troškovi (% EBP)

Efektivni bruto prihod-godišnji (EBP) =

opis m2

poslovni prostori 410,50

22,88

namjena kol

-16.904

OVK

postotak OVK

OOVK

22,88 100% 22,88

1,06
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Napomena:

€/m
2

Trošak geodeta, arhitekta, pravnika €/m
2

Umanjena vrijednost po m2 €/m
2

ZAKLJUČAK -  Vrijednost nekretnina nakon umanjenja :

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

ZAKLJUČAK -  Vrijednost poslovnih prostora  č.z. ZGR 3421/3 :

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

ZAKLJUČAK -  Vrijednost poslovnog prostora na prvom katu na č.z. 3421/5 :

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

Površina 410,50

100,00

41.050,00

410,50

3.879,41

1.592.499,35

213,73

3.879,41

829.147,10

196,77

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine bit će umanjena za trošak uknjižbe, etažiranja te sve

radnje potrebne da se ista upiše u ZK.

3.879,41

763.352,25
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G.         MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK

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

nekretninu :

na adresi:

naručitelja:

- Tržišna vrijednost č.z. 3421/3 :

€

- Zaokruženo sukladno Zakonu (članak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

€

- Tržišna vrijednost  č.z. 3421/5 :

€

- Zaokruženo sukladno Zakonu (članak 68. stavka 5. - NN78/15 i NN 105/15)

€

- Tržišna vrijednost sveukupno poslovnih prostora 

€

U Splitu,

763.352,25

829.147,10

POSLOVNI PROSTORI NA I. I II. KATU POSLOVNOG OBJEKTA

PETRA SVAČIĆA 2-4, 21000 SPLIT

KONSTRUKTOR-INŽENJERING D.D. U STEČAJU, OIB: 81356391287, SVAČIĆEVA 4, 

Napomena:

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

IVAN MIJANOVIĆ, dipl.ing.građ.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina10.11.2025.

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. 

1.592.000,00

829.000,00

763.000,00

 Mišljenja smo da je na dan 10.11.2025.
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I.    PRILOZI
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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ZAKONI

*

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

* Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13)

* Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)siječanj 2020

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12)

*

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)KONSTRUKTOR-INŽENJERING D.D. U STEČAJU, OIB: 81356391287, SVAČIĆEVA 4, 21000 SPLIT

*

* Zakon o sudovima (NN 28/13)

*

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

*

*

*

*

*

* Prostorni planovi JLS

* Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

*

* Normativi RH za građevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

* Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

Uredba o načinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turističkog zemljišta u vlasništvu jadinica lokalne

samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu jedinica

lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i 

Uredba o načinu i postupku procjene vrijednosti turističkog zemljišta, odnosno građevina u kampovima, načinu isplate kod

civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog propisa

utvrđeno da služi za redovitu uporabu građevine (NN 12/11)

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12) 

Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
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