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1. ZAHTJEV ZA PROCJENU

PRIJEDLOG

Na temelju zahtjeva naruditelja, zatraZena je izrada procjene gradevne i trZi5ne

vrijednosti ne(retnine. Predmet procjene je poslovna gradevina unutar kgle gl locirani
po'slovni prostori tvrtke "GULIVER e-UgnGtJA' i tvrtke "GULIVER" na adresi Zoranifieva 16,

21210 Solin.

ZADATAK

Zadatak ovog vjeStadenja je utvrdivanje gradevinske vrijednosti nekretnina, te
sadaSnje trZisne vriJednosti isiin, na temetju pregleda i prikupljenih podataka od

predlagatelja.

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasni5tvo nad nekretninorn.

procjena se izraduje uvidom u fotokopije vlasnieke dokumentacije, stoga ie potrebna dodatna
proujera istoujetnosti originalne i dokumentaciie priloiene u procieni.

LOKACIJA
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IDENTIFIKACIJA

kat. op6ina:
z.k.ul.br.:
z.k.cest.br.:

k. d. br.:(identifikaciia)

k.o. Solin
6245
47571125
DVOH
ZGRADA
744619
DVOR
ZGRADA

2269 m2
1454 mz

2269 mz
1454 m2

I Nil(Rt'lHlilt

2. IDENTIFTKACIJA I OPIS ZATEEENOG STANJA
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NEXRTININT

opis nekretnine: 1. ETAZA: 496/5309
1. dijela koji je swtasnieki dio povezan sa cjelinom GARAZE

(ri e labo'rit, 
"i"iiranja 

oznadena crvenim kockicama)' kojS

se nalazi u OUeiJ podrura 2 gradevine posloYnog centra, i

koia se sastoiioO jedinstveno! prostolS galfe s priru0nim

siladi5ter, ,'krpne neto korisne povrSine 495'68 m2

2. ETAZA: 511/5309
1. diiela koii ie suvlasnidki dio povezan sa cjelinom

SiaLADiSrn (, elaboratu etaZirania ozna6ena zelenim

kockicama), ioja se nalazi u diielu P!!n1pa.2 gradevine

poslovnog Centra, i koje se sastoii 9! ledinsWenog prostora

irkupne neto korisne povr$ine 510,50 mz

3. ETAZA: 791/5309
1. diiela koji je suvlasnicki dio povezan sa cjelinom

PROIZVOO]r.fJA (u elaboratu etaZiranja ozna6ena crvenim

kockicama), koja se nalazi u dijelu Po$ru.1a.1 gradevine

poslovnog centra, i koje se sastoli od jedinstvenog prostora

bioizvoOriie, ureda dizajnera, prirudnoO s!!!iSta i prostora

ia odmor, ukupne neto korisne povrsine 790,78 m2

4. ETAzA:400/5309
1. dijela koji je suvlasniEki dio povezan sa cjelinom -

nbUtnf tSfnnCUn (u elaboratu eta2irania ozna6ena

zelenim kockicama), roja se nalazi u dijelu podruma 1

gradevine poslovnog centra, ikoig 99.s9sto[i 
od

administrativnih proitora (12 ureda) i internih komunikacija

(hod3ika), ukupne neto korisne povrSine 399,60 mz

5. ETAZA: 23215309
1. diiela koii ie suvlasnicki dio povezan sa cjelinom -

K.tt MEiiext SnUON (u eliboratu eta2irania oznaden

crvenim kockicamal, fdli se nalazi u diielu prizemlia

gradevine poslovnog centra, i koie s.e sastoji od prostora.

fozm eti6k6g sal ona-(kozmeti ear, sol arii, _o_st3ve, 
san itarn i

6voroJ) ukripne neto korisne povr5ine 232,09 m2

6. ETMA:179/5309
1. dijela koji je suvlasnieki dio povezan sa cjelinom

FRIZERSXf SAf-ON (u elaboratu etaZirania oznacen oker

kockicama), koji se nalazi u dijelu prizemlja gradevine

poslovnog Centra, i koje se saitoli od prostora frizerskog

satona s ostavom, garderobom i sanitarnim [vorovima,

ukupne neto korisne povr5ine 179,30 mz

7. ETMA: 239/5309
1. dijela koji je suvlasnidki dio povezan sa cjelinom CAFFE

eAR t, 66Uoratu etaZiranja oznaden plavim kockicama),

koji si nalazi u diielu prizemlia gradevine.poslovnog
cehtra, i koie se sastoii od prostora catfe bara s ostavom,

garderobom i sanitarnim 6vorovima, ukupne neto korisne

povrSine 238,62 m2
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8. etpin:2sol5309
1. dijela koii je suvlasnidki dio povezan sa cjelinom DJEIJR

IGRAONICe 1u elaboratu eia2iranja ozna6en zelenim

kockicama),kojisenataziudijeluprizemljagradevine
poslovnog centra, i koje se saltoli od prostora igraonice za

djecu, TV-sale, svlacionice sa sanitarnim cvorovima,

ukupne neto korisne povr5ine 256,40 m2

9. ETAZA: 795/5309
i. dijela koji je suvlasnidki dio pov.ezan sa cjelinom CARDIO

REKREACf.ISk; Cerufen (u elaboratu etaZiranja ozna6en

crvenimkockicama),kojisenalaziudijeluprvogkata
gradevinepostovnogcentra,ikojesesastojiodprijema'
kardio ,"r[J"*g 6Oi"t", prostora za kinezis, aerobik,

svladionic", irS"ri, sanitarhih dvorova i administrativnog

Oi1"q ufupne neto korisne povr5ine 795'13 m2

10. ETAZA: 25415309 
linom CAFFE1. dijela koji je suvlasnidki dio povezan T qe.

CnnOfCj (u 
"l"Ootatu 

etaZirania oznaden plavim

kockicam"l, f.oli t" ialazi u dijelu.Pryog kata gradevine

poslovnogt"ntr", i koie se saltoli od prostora caffea sa

sanitarnim Erororima, ukupne neto korisne povrsine

254,27 m2

1 1. ETAZA: 25415309 . 
rlinom -

1. dijela koji je suvlasniEki dio povezan sa cJ€

f irilgsbiu etaboratu etaZirania ozna6en crvenrm

kockicam"'; ;"G narazi u dij6l u. pryoo 
-!ata 

gradwi ne

poslovnog centra, i koje s" saltoli'od prostora za fitness,

prostorazaaerobiktesanitarnih6vorovasostavom'
ukupne neio korisne p-ovr5ine 1'156'35 m2

cuLlvaR b.o.o--soLlN, zoRANlCrvn 16' 1/1 
3.723,00 mzvlasnik nekretnine:

povrSina 6estice:

OPIS ZATEEENOG STANJA

predmetna nekretnina narazi se u urici Zorani6eva 16 u sorinu. objekt se sastoji od podruma

1 , podrum a 2, prizemlia,.dva fati ii":rr" nl"nodne tli"""' fere#emliiSta ie' u padu' Okolis

parcere u potpunosti je dotjeran n" n"ein I" ,, f;il;;^" parkirna mleita, ielenilo' Pristup

boiextu omogucen je asfarliqgm nror&nLoq. c;-bpai u-naseriu su sricne katnosti i

namjene, , n"poii6Onoi blizini je shopping centar Mercator.

LEGALNI STATUS

za predmetnu nekretninu dostavrjena je sriiede6a dokumentaciia: KoPIJA LoKAoIJSKE

DOZVOLE, 02.korovoza 2000.god. ." fieeaiom d"d;6nosri 6o r 2.0g.2000'god';

53rx:,1Hy"?i^1tr?r&fthtnat'aixiliaffm:ryj$fj;#,',$,'*'
KOp tJA DOpUN d Ot-qVr.rOG PRqJ E Kr A, 2T .listopad a 2005' gocl' ;

DOZVOLE, 05.o2ujka 2007'god'

Neto korisna povrsina predmetne nekretnine posrovne gradevine iznosi 5'308,72 m2'
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Neto korisne povr3ine izvedene su iz priloZenog z.k.ul.br.6245 k.o. Solin od 10.04.2008'god',

primjenom norme U.C2.100 (HRN).

Tereti i zabilje1be vidliivi su iz priloZenog z.k. izvatka.

Napomena:
Kopija izvatka iz katastra je od 12.02.2007. god., odnosno, starije od mjesec

dana
- Kopija prerisa katastarskog plana je od 22.11.1999. god., odnosno stariie od

mjesec dana.
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TENruICXI OPIS OBJEKTA:

NKP: 5.308,72 m2

BRP: 5.574,'16 m2

Zemtji5te: 3.723,OO m2

Namiena: Poslovna gradevina

Godina izgradnie: 2007. god.

Katnost: podrum 1 + Podrum2+ Prizemlje+2 Kata+ Ravnaprohodnaterasa

Prometne veze: osobno vozilo, autobus

Parkiranje: osigurana parkirna mjesta u sklopu parcele objekta

Konstrukcija: Temelji: armiranobetonski
Nosivi k.: armiranobetonska sa stupovima i blok opekom

Medukatna k.: armiranobetonska
Preg. zidovi: gips-kartonske plo6e i ostakljene Al stjenke

Krovna k.: ravna armiranobetonska plo6a

Limarija: ugradena
Hidroizolacije: izvedene

Prodelie: Trevol FPL + fasadne ploce od terakote

Obrada zidova: knauf, boja i keramidke plodice

Obrada podova: epoxi, keramika, granit i parket

Stolarlja: Unutra$nja st.: ostakljene aluminijske stjenke, drvena, puna,

nestandardna, rolo vrata
Fasadna st.: ostakljene aluminijske stjenke, fixna i pomidna

lnstalacije: Elektri6ne: provedene (vlastita trafo stanica)
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Klima uredaj: sustav ventilacije, klimatizacije, grijanje i hladenje

Grijanje: sustav ventilacije, klimatizacije, griianje i hladenie

Odriavanje: redovno, odlieno, obiekt kompletno u funkciji

Okoli5: uredan - hortikulturno ureden s izvedenom rampom i poplo6an

betonskim kockama; parkiranje unutar 24 parking mjesta i 61 vanjsko

parking mjesto

Op6i dojam: objekt u okvirima visokih standarda dana5nje individualne izgradnje

I



NTXRTININT,

g 
f-t'f-f^RouP

znacuru povRSrr.rA r voLUMENA pnosroRA

;::j.::'i...,i l

rjkclef;',
1, j." . .1

" r ": ,:.

: , :;t t 
", r.,, -i: .

'--'-..''',. .:.:..,,-..
vrslPa,{Il
" '::': " I ":

PODRUM 2
GARAzE 495,69 1,05 520,46
SKLADISTE 510,50 1,05 536,03
UKUPNO: 1 .006,1 g 1.056.49 3,30 3.486,41
PODRUM 1

PROIZVODNJA 7go,7g 1.05 830.32
ADMINISTHACIJA 399,60 1,05 419,58
UKUPNO: 1 .1 90.39 1.249,90 3,30 4.124,67
PRIZEMLJE
KOZMETICKI SALON 232,09 1,05 243,69
FRIZERSKI SALON 179,30 1.05 188.27
CAFFE BAR 239,62 1,05 250.55
DJEEJA IGRAONICA 256,40 1,05 269,22
UKUPNO: 906,41 951,73 3,30 3.140,71
01. KAT
CARDIO
HEKREACIJSKI
CENTAR 795,13 1.05 834.89
CAFFE CARDIO 254,27 1,05 266,99
UKUPNO: 1.049,40 1 .101 .87 3,30 3.636.17
02. KAT
FITNESS 1 .1 56,35 1,05 1.214,17
UKUPNO: 1 .1 56.35 1.214,17 3,30 4.006,75

5.309,72 5.574,16 18.394.71

Ngtq korisne povrsine izvedene:y i, prilozenog z.k.ul.br.6245k.o. solin od 10.04.200g.god.,primjenom norme U.CZ.1OO (HRN). ' v
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3. PROCJENA

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji,
podacima od stranke te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

lzraGun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti
nekretnina.

Pri izradunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutadnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za preimetnu lokaciju i ekvivalentni o'U1e1t, te vlastita
iskustva.

Zaizralun tr2isne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi i izvori podataka:

- Zakon o gradenju

- Zakon o vlasnistvu i drugim sWarnim pravima N.N,
br. 91/96

- 4?Xg" o prostornom uredenju (Narodne novine
30t94, 6g/9g, 61/00 i 32t02)

- Bilten standarda kalkulacija radova u visokogradnji
I nstituta gradevinarstya Hruatske

- HRN U. C2. 100. Standard za obradunavanje
povr5ina objekata u koristenju prihvaden u RH

- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske
vrijednosti objekata NN SZt 

-at 
AU

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja - N.N. 109/01

- Generalni urbanistidki plan zapredmetnu lokaciju

- Priopdenje Dr2avnog zavoda za statistiku RH,
Zagreb, cijena stanova na podrudju RH

- Pgd.acio cijenama gradevinskog zemljista za
adekvatnu i lokaciju

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno
podrudje

11
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NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost se izradunava kao umnoZak netto korisne povrSine (NKP)

i jedinidne cijene gradenja za 1,0 m2 ekvivalentnog objekta. Jedini6na cijena objekta
dobivena je prerna standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja, prema
podacima iz biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosjednoj
lokaciji i prema trZnim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciii.
U jediniCnoj cijeni obuhvacena ie sva projektna dokumentacija, svi gradevinsko- obrtniGki i

instalaterski radovi, prikljudci na magistralne instalacije te uredeni okoli5.

Ng=NKPxCj Cj = 5t$00,00 kn/m2
Cj = 4500,00 kn/mz

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti itro5nost objekta, dobiva se kao zbroi
umanjenih vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala iopreme, tj. umanjenja zbog starosti
itro5nosti nosive konstrukcije, zavr5nih radova, obrtnidkih radova i instalacija u prikazanom
postotku ude56a u odnosu na vrijednost novog objekta. Umanjenje zbog starosti i troSnosti
konstrukcije je funkcija prosjednog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti konstrukciie (n)

i postotka ude56a, a raduna se prema izrazu:

U - 0,80 x n/N x (N+n) / (2xN)

Sada5nja tr2i5na vrijednost nekretnine (Stg) raduna se prema izrazu:

Stg = (Cz + Sg x Fkp x Fp x Fki) x Fl x Fpp + Kd, gdje je:

vrilednost zemlli5ta
sada5nla gradevinska vrljednost = NKP x Cj

Faktori ko rekcij e trZi ine vrijedn osti nekretni ne :

Fkp faktor korisne povr5ine (0,80 - 1,20)
ovisi o korisnoj povniini nekretnine

Fp faktor za poslovne objekte (1 ,00 - 1,50)
ovisi o vrsti objekta i nivou opremljenosti za obavljanje dielatnosti

Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)
ovisi o izgradenosti i opremljenosti objekta u odnosu na tipski,
prosjelni gradevinski objekt izveden po srednjim standardima, te
o kvaliteti materijala i opreme

Fl faktor lokacile (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi, katnosti,
broju stambenih jedinica i dr.

Fpp faktor ponude i potrainje (0,20 - 2,00)
ovisi o trenutnoj ponudi i potrainji na trZiStu nekretnina za
navedenu lokaciju

Kd vrijednostkomunalnlhdoprinosa

Cz
Sg

12



s Hvpo Gnour
ALPI ADRIA

t'l tl( R ETN lN E

zRAC UN VRIJEDNoSTT . TRoSKoVNA METoD A- ETAZE POORUM 1, PODRUM 2

pARAz.E, SKLAD1STA, PROTZVODNJA, ADMlNlsrRAclJA)

ERAEUN NOVE GRADEVINSKE VRTJEDNOSTI
Netto komercijalna povrSina - ml Jed. cii. ekv. obj. kn/m2 Nova gr. vriiednost - kn

2.196,56 4.500,00 ,'t,,'.., ii',9i884i52@

ERACUN SADASru.le cRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

VRTJEDNOST ZEMLJISTA I KOMUNALNIH DOPRINOIA

ERAEUN VRIJEDNOSTI NEKRETNTNE

REKAPITULACIJA

42

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I HaeKE ISTROSeNOSTI

u godinama Jrl =
U = 0.80xn/Nx(N+n)/2N =

Vrsta radova
Nova

vrijednost
(Yo)

grad.
vrijednost

kn/m2

umanj.
o/o

umanj.
kn/m2

SadaSnja grad. Vriiednost
- kn/m2

KonstrukcUa 55 2475 0,34 8.32 2466,69

Obrtni6ki radovi 20 900 0.67 6,05 893,95

Zavr5ni radovi 15 675 0,67 4,54 670,46

lnstalacije 10 450 0,67 3.03 446,98

ukupno 100 4500

Vrsta troSka BRP- m2 BVO-ms kn/mt kn/m2 UKUPNO kn

1 Komunalni doprinos 7.611,08 132,00 1.004.662,61

Vodni doprinos 7.611,08 42,00 319.665,38

2 Vriiednost zemlii5ta 2.306,39 1.450,00 3.344.262,60

UKUPNO: :ffiEF!.dlsjp $I

zemlii5te 3.344.262,60 kn

VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki

9.836.346,69 kn 1,00 1,00 1,20 11.803.616,03 kn

UKUPNO FtrI5tr-*u.8zsi'$i rn;l;*l

ZISrue VRIJ EDNOSTI NEKRETNINE
VRI.IEOruOST OBJEKTA I ZEMLJTSTN FI Fpp

15.147.878,63 kn 1,30 1,40 27.569.139,11 kn

doprinosi 1.324.327,99 kn

UKUPNA SADASNJA TRZSNA VRIJEDNOST

28.893 .467,10 kn 3.979.816,40 €
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znae uN vRtJEDNosrt - eraZe qREEMLJA, ol.KATA t 02. KATA (kozmetiiki salon,
frizerski salon, caffe bar, djedja igraonica, cardio rekreaciiski centar, caffe cardio,
fitness)

NKP 3112,16 m2

Najamnina 20,00 € 62.243,20
Odriavanje i za5tita 5,00 0/o

odekivani tro$kovi (neupotrebljivost, manja
najamnina) 0.00 o/o

Porez 20,00 0/o

Neto mjesedni prihod najam x (1-0,25) 46.682,40

Netto godi5nji prihod 560.1 88,80
Stopa kapitalizaciie (ponded average) 6,00 0/o

optimalna vrijednost ulaganja
vrijednost procijenjena metodom kapitarizacije dobiti

560199,90

METODA KAPITALIZACIJ E DOBITI
67.782.84,80 kn = 9.9g6.4g0,00 €
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4. ZAKLJUEAK

Procijenjena trZi5na vrijednost nekretnine,

POSLOVNE ZGRADE na adresi

Zoraniteva 1 6, 21210 Solin,

iznosi:

96.676.311,90 kn = 13.316.296,40 €

Tedaj EUR-a obradunat je prema tedajnoj listi HAAB 16.04.2008 godine iiznosi 7,26 kn/€
(srednji tecaj).

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu
nalazi se u arhivi Hypo-Alpe-Adria Nekretnine d.o.o.
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