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2. Popis primjenjenih propisa i korištene literature

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

izračuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito: 

● Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

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

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

● Podzakonski akti:

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

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

(NN 93/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa      (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

Posebni propisi jedinica područne (regionalne) i lokalne samouprave

● Stručna literatura:

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020. 

Priručnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majčica, Zagreb, 2016.

Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade 

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

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, V. Krtalić, Zagreb, svibanj 2007.

(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, 81/15, 94/17)

Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uređenja 

i Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za četvrto tromjesečje 2023., Državni zavod za statistiku, Zagreb, 

travanj 2024. 
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3. Zadatak

Na zahtjev  Sinapi d.o.o. u stečaju

Dan kakvoće: 27.3.2023.

Dan vrednovanja: 10.4.2024.

GARAŽNO PARKIRNO MJESTO PREMA ZK IZVATKU, ZK UL. 18515, PODUL. 9.

Izvadak iz zemljišne knjige

Etažna jedinica "G1", parkirališno garažno mjesto u podrumu, ukupne korisne površine 18,22 m ² 

(korisne vrijednosti površine 9,11 m²). Sveukupna korisna površina garažnog mjesta G1 sa 

pripadcima iznosi 18,22 m².  Sveukupna korisna vrijednost garažnog mjesta G1 sa pripadcima 

iznosi 9,11 m².

izrađena je procjena tržišne vrijednosti nekretnine i to dva parkirališnah garažna mjesta u podrumu 

stambene građevine izgrađene na k.č. 1246/4, k.o. Zadar, zk ul. 18515, suvlasnički udio redni broj 9. 

i 10. te zemljište u sastavu dvorišta stambene građevine i to k.č. 1229/1 k.o. Zadar.
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GARAŽNO PARKIRNO MJESTO PREMA ZK IZVATKU, ZK UL. 18515, PODUL. 10.

Izvadak iz zemljišne knjige

Etažna jedinica "G2", parkirališno garažno mjesto u podrumu, ukupne korisne površine 13,13 m ² 

(korisne vrijednosti površine 6,57 m²). Sveukupna korisna površina garažnog mjesta G2 sa 

pripadcima iznosi 13,13 m².  Sveukupna korisna vrijednost garažnog mjesta G2 sa pripadcima 

iznosi 6,57 m².
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ZEMLJIŠTE PREMA ZK IZVATKU, ZK UL. 7179

Izvadak iz zemljišne knjige
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LOKACIJA

OPIS NEKRETNINE

Vrijednost nekretnine biti će izražena prema tržišnim vrijednostima takve vrste nekretnina na 

okolnom području.

STATUS ZGRADE U PROSTORU

Predmetna nekretnina su garažna parkirna mjesta G1 (poduložak br. 9) i G2 (poduložak br. 10) u 

podrumu stambene zgrade katnosti Po+Pr+2 izgrađenoj na k.č. 1246/4 k.o. Zadar, te zemljište koje 

je dio dvorišta stambene zgrade I to k.č. 1229/1 k.o. Zadar.

Za stambenu zgradu je ishođena Uporabna dozvola, KLASA: UP/I-361-05/18-01/000039, urbroj: 

2198/01-5-20-0017 od 12. veljače 2020. godine. Upisana je pozitivna zabilježba u zemljišnoj knjizi. 

Zgrada ima potrebni legalitet u prostoru.

Predmetna nekretnina se nalazi u Zadru, predio Borik, na adresi Ulica Put Dikla 69. Nekretnina se 

nalazi na udaljenosti od cca. 650  m zračne linije od mora te cca. 1,7 km zračne linije od centra grada - 

Poluotoka. Atraktivnost lokacije i prometna povezanost su vrlo dobre. 
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4. Rezultati očevida

FOTOGRAFIJE

           - garaže u zgradi na k.č. 1246/4 k.o. Zadar

         ' - dio dvorišta k.č. 1229/1 k.o. Zadar
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5. Utvrđivanje kakvoće 

ZGRADA OPĆENITO

Lokacija: Put Dikla 69, HR-23000 Zadar

Cjenovni blok: DRAŽANICA-STAMBENO

S - STAMBENA NAMJENA

Godina izgradnje: 2020.

Katnost: Po+Pr+2

KONSTRUKCIJA

Temelji: armiranobetonski

Nosiva konstrukcija: armirano betonska sa ispunom od blok opeke

Stropna konstrukcija: armiranobetonska konstrukcija

Krovište i pokrov:

Pročelje:

PRIKLJUČCI

Vodovod: da

Kanalizacija: da

Struja: da

Telefon: da
Plin:

INFRASTRUKTURA

Građevina je izgrađena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je

vrlo dobra - blizina glavnih gradskih prometnica i javnog prijevoza.

PARKIRNA GARAŽNA MJESTA G1 I G2

Vanjska stolarija:

Katna pozicija:

Obrada podova: beton

Obrada zidova:

Obrada stropova: beton

Struja: da

PVC vrata na G1 garaži

Pretežita namjena 

cjenovnog bloka:

ravna ab ploča sa toplinskom i hidroizolacijom

toplinski ETICS sustav, završno silikatni sloj

podrum zgrade

beton
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6. Odabir metode procjenjivanja

6.1.  Opis metoda procjenjivanja

6.1.1. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI TROŠKOVNOM METODOM 

Nova građevinska vrijednost

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje:

4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora,  

Sadašnja građevinska vrijednost

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 svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom

građenja u trenutku procjenjivanja, čija se jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa     

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu na 

starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa između 

predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka korištenja za pojedinu 

vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak 

troška gradnje. Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom 

gospodarski vijek korištenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da će biti 

moguće gospodarski opravdano korištenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i 

redovito održavanje.

1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu

nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljišta na istoj ili sličnim lokacijama,

7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se temeljem odluka

jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeća koja isporučuju komunalne usluge.

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).

2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica lokalne

samouprave i određenim jediničnim cijenama po m3 sagrađene građevine,

5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse 

6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih radova i 

opreme te uređenja okoliša (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem  podataka o troškovima 

građenja na području RH koji se tromjesečno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u 

visokogradnji" u izdanju Instituta Građevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju 

dostupnih podataka.
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6.1.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

6.1.3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

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. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 

katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane

katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno

izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zaključak:

Obzirom na vrstu nekretnina i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine će se

za utvrditi u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina

u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), odnosno podaci s internetskog portala 

podacima sa portala e-Nekretnine  Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.

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.

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. 

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.
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7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

7.1. Preliminarni pregled usporedivih nekretnina i grubo čišćenje

a) garažno parkirno mjesto

Redni broj k.č. (k.o. Zadar)
Površina 

zemljišta
VRSTA

1. 985/5 23,50
parkirno - garažno 

mjesto

2. 985/5 23,50
parkirno - garažno 

mjesto

3. 2363/2 15,60
parkirno - garažno 

mjesto

PROSJEČNA CIJENA (€/m2)

b) zemljište

Redni broj k.č. (k.o. Zadar)
Površina 

zemljišta
VRSTA

1. 199/4 58,00
građevinsko 

zemljište

2. 1084/4 23,00
građevinsko 

zemljište

3. 1216/1 107,00
građevinsko 

zemljište

PROSJEČNA CIJENA (€/m2)

597,07

Obrazloženje razloga isključenja: Nema isključenja. Nema sumnje na neuobičajene okolnosti.

PROSJEČNA CIJENA POREDBI KOJE ULAZE U DALJNJI IZRAČUN (€/m2) 597,07

Cijena                       

€/m²

533,19

Datum sklapanja ugovora

Nakon grubog čišćenja na sličnoj lokaciji nađene su sljedeće nekretnine koje po kakvoći približno odgovaraju 

procjenjivanoj:

7.7.2021.

76,07

 nekretnine koje se isključuju iz daljnje procjene

Obrazloženje razloga isključenja: Nema isključenja. Nema sumnje na neuobičajene okolnosti.

PROSJEČNA CIJENA POREDBI KOJE ULAZE U DALJNJI IZRAČUN (€/m2) 76,07

11.10.2023. 491,97

766,06

30.7.2021. 74,77

19.4.2022.

 nekretnine koje se isključuju iz daljnje procjene

Datum sklapanja ugovora
Cijena                       

€/m²

27.12.2022. 103,45

23.2.2022. 50,00

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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7.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina (garažna parkirna mjesta)

Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1508641)

Sklopljen: 7.7.2021.

Površina (m²): 23,50

Cijena (€): 12.530,00

Cijena (€/m²): 533,19

ICSN: 138,18

Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 2003610)

Sklopljen: 11.10.2023.

Površina (m²): 23,50

Cijena (€): 11.561,40

Cijena (€/m²): 491,97

ICSN: 179,04

Zadar, Maka Dizdara 42B, parkirno garažno mjesto 23,50 m2 , k.č. 985/5, k.o. Zadar. 

Zadar, Maka Dizdara 42B, parkirno garažno mjesto 23,50 m2 , k.č. 985/5, k.o. Zadar. 

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1688526)

Sklopljen: 19.4.2022.

Površina (m²): 15,62

Cijena (€): 11.965,81

Cijena (€/m²): 766,06

ICSN: 151,52

Trenutno aktualni Indeks cijena za međuvremensko izjednačenje: 179,04

Zadar, V. Ficherta 1, parkirno garažno mjesto površine 15,60 m2, k.č. 2363/2, k.o. Zadar. 

Obrazloženje odabira poredbenih nekretnina: Za procjenu su odabrane tri poredbene nekretnine koje 

se nalaze na sličnoj lokaciji, a približno odgovaraju procjenjivanoj. 

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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7.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina (dvorište)

Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 2045674)

Sklopljen: 27.12.2022.

Površina (m²): 58,00

Cijena (kn): 45.207,00

Cijena (€): 6.000,00

Cijena (€/m²): 103,45

ICSN: 160,87

Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1622607)

Sklopljen: 23.2.2022.

Površina (m²): 23,00

Cijena (kn): 8.660,72

Cijena (€): 1.150,00

Cijena (€/m²): 50,00

ICSN: 147,28

Zadar, Dražanica, građevinsko zemljište 23,00 m², k.č. 1084/4, k.o. Zadar

Zadar, Dražanica, građevinsko zemljište  58,00 m2 , k.č. 199/4, k.o. Zadar. 

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine - ID ZKC 1508150)

Sklopljen: 30.7.2021.

Površina (m²): 107,00

Cijena (kn): 60.006,63

Cijena (€): 8.000,00

Cijena (€/m²): 74,77

ICSN: 138,18

Trenutno aktualni Indeks cijena za međuvremensko izjednačenje: 179,04

Obrazloženje odabira poredbenih nekretnina: Za procjenu su odabrane tri poredbene nekretnine koje 

se nalaze na sličnoj lokaciji I iste su kategorije, a približno odgovaraju procjenjivanoj. 

Zadar, Dražanica, građevinsko zemljište 107,00 m², k.č. 1216/1, k.o. Zadar

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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8. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje

8.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu 

a) garažno parkirno mjesto

Lokacija Kupoprodajna cijena
Bazni* indeks na dan 

sklapanja ugovora (A)

Bazni indeks 

na dan 

vrednovanja 

(B)

Korekcijski 

faktor ( Kf *)

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena ( € )

M. Dizdara 12.530,00 138,18 1,30 16.235,14

M. Dizdara 11.561,40 138,18 1,30 14.980,12

V. Ficherta 11.965,81 151,52 1,18 14.139,11 905,19

744,50

€/m²

690,86

637,45179,04

PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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b) dvorište -građevinsko zemljište

Lokacija Kupoprodajna cijena
Bazni* indeks na dan 

sklapanja ugovora (A)

Bazni indeks 

na dan 

vrednovanja 

(B)

Korekcijski 

faktor ( Kf *)

Međuvremenski 

izjednačena 

cijena ( € )

Dražanica 6.000,00 160,87 1,11 6.677,69

Dražanica 1.150,00 147,28 1,22 1.397,99

Dražanica 8.000,00 138,18 1,30 10.365,61

90,93PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

€/m²

179,04

115,13

60,78

96,87

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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8.2.  Interkvalitativno izjednačenje (Pravilnik NN105/15, Čl. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2

a) GARAŽNO 

PARKIRNO 

MJESTO G1 - 

SUVLASNIČKI 

DIO 9. (E-9)

M. Dizdara M. Dizdara

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Međuvremenski izjednačena cijena -- 16.235,14 14.980,12

Netto korisna površina 18,22 23,50 23,50

Cijena po metru kvadratnom -- 690,86 637,45

Površina garažnog parkirnog mjesta 18,22 23,50 23,50

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 744,50 690,86 637,45

Tehničko stanje dobro isto isto

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 744,50 690,86 637,45

Lokacija vrlo dobra lošija lošija

Prilagodba 1,00 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena 818,95 759,94 701,20

Indikator vrijednosti 818,95 759,94 701,20

59,01 117,75

7% 14%

3.482 13.866

127,27 16% zadovoljava zadovoljava

254,54 2-sigma zadovoljava zadovoljava

zadovoljava

zadovoljava

1,10

995,71

995,71

-176,76

22%

31.245

isto

1,00

905,19

lošija

15,62

905,19

Dvostruko standard. odstupanje:

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:

Usporedba

3

V. Ficherta

14.139,11

15,62

Odstupanje od prosjeka u postotku:

Kvadrat odstupanja:

Standardno odstupanje:

1,00

905,19

Tržišna vrijednost nekretnine (€) - zaokruženo: 14.900,00 €

Tržišna vrijednost nekretnine (€): 14.921,28 €

a) GARAŽNO PARKIRNO MJESTO G1 - 

SUVLASNIČKI DIO 9. (E-9)

Odstupanje od prosjeka:

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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Procjenjivana Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2

b) GARAŽNO 

PARKIRNO 

MJESTO G2 - 

SUVLASNIČKI 

DIO 10. (E-10)

M. Dizdara M. Dizdara

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Međuvremenski izjednačena cijena -- 16.235,14 14.980,12

Netto korisna površina 13,13 23,50 23,50

Cijena po metru kvadratnom -- 690,86 637,45

Površina garažnog parkirnog mjesta 13,13 23,50 23,50

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 744,50 690,86 637,45

Tehničko stanje dobro isto isto

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 744,50 690,86 637,45

Lokacija vrlo dobra lošija lošija

Prilagodba 1,00 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena 818,95 759,94 701,20

Indikator vrijednosti 818,95 759,94 701,20

59,01 117,75

7% 14%

3.482 13.866

127,27 16% zadovoljava zadovoljava

254,54 2-sigma zadovoljava zadovoljava

Tržišna vrijednost nekretnine (€) - zaokruženo: 10.800,00 €

Kvadrat odstupanja: 31.245

Standardno odstupanje: zadovoljava

Dvostruko standard. odstupanje: zadovoljava

Tržišna vrijednost nekretnine (€): 10.752,82 €

995,71

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:
Odstupanje od prosjeka: -176,76

Odstupanje od prosjeka u postotku: 22%

905,19

lošija

1,10

995,71

15,62

1,00

905,19

isto

1,00

905,19

14.139,11

15,62

Usporedba

V. Ficherta

b) GARAŽNO PARKIRNO MJESTO G2 - 

SUVLASNIČKI DIO 10. (E-10)

3

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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8.3.  Interkvalitativno izjednačenje (Pravilnik NN105/15, Čl. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba

nekretnina 1 2

c) ZEMLJIŠTE 

(DIO DVORIŠTA) 

k.č. 1229/1 k.o. 

Zadar površine 8 

m2

Dražanica Dražanica

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Međuvremenski izjednačena cijena -- 6.677,69 1.397,99

Netto korisna površina 8,00 58,00 23,00

Cijena po metru kvadratnom -- 115,13 60,78

Površina zemljišta 8,00 58,00 23,00

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,00 1,15 1,10

Prilagođena prodajna cijena 106,79 132,40 66,86

Kategorija II II II

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 106,79 132,40 66,86

Lokacija dobro ista ista

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena 106,79 132,40 66,86

Indikator vrijednosti 106,79 132,40 66,86

59,01 117,75

7% 14%

3.482 13.866

127,27 119% zadovoljava zadovoljava

254,54 2-sigma zadovoljava zadovoljava

c) ZEMLJIŠTE (DIO DVORIŠTA) k.č. 1229/1 

k.o. Zadar površine 8 m2

Usporedba

3

Dražanica

10.365,61

ista

1,00

107,00

96,87

107,00

1,25

121,09

121,09

121,09

Kvadrat odstupanja: 31.245

II

1,00

121,09

zadovoljava

Dvostruko standard. odstupanje: zadovoljava

STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN:
Odstupanje od prosjeka: -176,76

Odstupanje od prosjeka u postotku: 22%

Tržišna vrijednost nekretnine (€): 854,28 €

Tržišna vrijednost nekretnine (€) - zaokruženo: 854,00 €

Standardno odstupanje:

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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9. Statistička obrada i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti

9.1.  Statistička obrada i izračun

9.2. Isključivanje neuobičajenih okolnosti

Nije bilo isključenja s obzirom na neuobičajene okolnosti.

Detaljno obrađeno u točci 8.2. ovog elaborata.

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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10. Mišljenje

Nakon provedenog izračuna vrijednosti nekretnine:

Dva garažna parkirna mjesta u podrumu zgrade i zemljište (dio dvorišta)

na adresi: Put Dikla 69, HR-23000 Zadar

z.k.č.: 1246/4 i 1229/1

z.k.ul.: 18515 i 7179

podul.: 9 i 10 (18515)

utvrđene su sljedeće tržišne vriejdnosti:

Napomena:

Izradio:

Vjeko Dizdar, ing.građ.

stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zadar, travanj 2024. godine

854,00 €

Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži porez na prijenos vlasništva.

a) GARAŽNO PARKIRNO MJESTO G1 - SUVLASNIČKI DIO 9. (E-9)

14.900,00 €

b) GARAŽNO PARKIRNO MJESTO G2 - SUVLASNIČKI DIO 10. (E-10)

10.800,00 €

c) ZEMLJIŠTE (DIO DVORIŠTA) k.č. 1229/1 k.o. Zadar površine 8 m2

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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11. Prilozi

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Vjeko Dizdar, ing.građ.

stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u ovom elaboratu. Prilikom procjene 

korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke 

kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja.  

Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda. Vještak ne 

garantira niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema našim saznanjima isti točni. 

Utvrđeni iznos procijeno sam u skladu sa važečim zakonima, propisima i odredbama te pravilima 

struke.

Potvrđujem da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata 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.

Vjeko Dizdar, ing.građ.
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