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 SAŽETAK 

 

Oznaka elaborata 444-2025 

 

Predmet Procjena vrijednosti nekretnine 

 

Adresa 

 

Oznaka nekretnine 

Trogir, Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 

 

zk.č.br. 1077/4, k.o. Trogir 

k.č.br.  3670/3, k.o. Trogir 

  

Ploština 20.356,08 m2 – ukupna neto korisna ploština zgrade 

20.777,38 m2 - građevinska bruto ploština zgrade 

  

Ploština zemljišta 4.883 m2  

  

Svrha/Uporaba dokumenta U svrhu provođenja stečajnog postupka 

TRGOVAČKI SUD U SPLITU 

Sukoišanska 6 

21000 Split 

Poslovni broj: St-194/2025 

  

Pristup do nekretnine Direktan pristup na javnu prometnu površinu 

  

Usklađenost stanja u 

zemljišnim knjigama i 

katastru sa stanjem u naravi 

Stanje je usklađeno 

 

  

Legalitet Legalna nekretnina  

  

Tržišni položaj 1. Grad Zagreb + turistička središta + veliki gradovi na moru  
 

Naručitelj Megalit d.o.o. u stečaju, Kralja Zvonimira 14, Solin 

OIB 87219083598 

  

Vlasnik nekretnine MEGALIT D.O.O. U STEČAJU, OIB: 87219083598, KRALJA 

ZVONIMIRA 14, 21210 SOLIN 

 

Procijenjena vrijednost 

nekretnine (zaokruženo) 

19.900.000,00 EUR 

 

Dan vrednovanja 5.9.2025. 

 

Izrada procjene Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiščak 7 
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 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA  

 

Prilikom izrade ovog elaborata, korišteni su sljedeći propisi i stručna literatura: 

 

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

▪ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) 

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

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

▪ 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, 15

3/09, 143/12, 152/14) 

▪ 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, 108/17) 

▪ Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18) 

▪ Zakon postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 

14/19)  

▪ Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgrađenim 

građevinama (NN 65/17)   

▪ Prostorni plan uređenja općine/grada u kojem se nalazi nekretnina 

▪ ISO 98:36.2002  Površine i zapremine zgrada 

▪ Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19) 

▪ Pokazatelji troškova građenja HKA 2023. godine, objavljenog na mrežnim 

stranicama Hrvatske komore arhitekata 

▪ Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH) 

▪ Pokazatelji operativnih troškova za stambene i poslovne građevine, IRG – 

Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006. 

▪ Ž. Uhlir/B. Majčica, Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb (DGIZ), 2016. 

▪ W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstücken, 6 ur., Köln: 

Bundesanzeiger Verlag, 2010. 

▪ Appraisal Institute (AI), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal 

Instititute, 2013. 

▪ Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.) 

▪ Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Indeks građevinskih 

radova“  

▪ Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske „Cijene prodanih 

novih stanova“  

▪ Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

▪ Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr 

▪ Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr 

▪ Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike 

Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova 

Europske unije (05.01.2018.) 

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17765
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17767
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32383
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32385
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32387
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32389
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32391
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32393
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32395
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32397
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32399
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32401
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32403
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32405
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32405
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32407
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=32409
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=964
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=965
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=966
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=967
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=968
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=969
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=970
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=971
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=972
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=973
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=25469
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=562
http://www.zakon.hr/cms.htm?id=563
http://www.dzs/


 
Elaborat br. 444-2025 

Poslovna zgrada – trgovački centar 

Trogir, Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112 

6 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiščak 7 

 ZADATAK 

 

Temeljem zahtjeva naručitelja, izvršena je procjena vrijednosti nekretnine – u naravi 

slobodnostojeće poslovne zgrade – trgovački centar, katnosti podrum, suteren, 

prizemlje i 3 kata, ukupne neto korisne ploštine 20.356,08 m2, građevinske bruto ploštine 

20.777,38 m2 (prema dostavljenoj dokumentaciji i izračunate uz primjenu koeficijenata za 

obračun korisnih vrijednosti površina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina). Nekretnina se nalazi u gradu Trogiru, na adresi Ulica Kardinala Alojzija 

Stepinca 112, u Splitsko-dalmatinskoj županiji. 

 

Dan vrednovanja: 5.9.2025. 

Dan kakvoće: 25.8.2025. 

 

Predmet procjene 

 

z.k. uložak: 7236 

zk.č. br.   1077/4 

k.o.: Trogir 

k.č.br. 3670/3 

k.o. Trogir 

opis nekretnine 

prema upisu u 

izvadak iz zemljišne 

knjige 

DVORIŠTE 

POSLOVNA ZGRADA Balancane, K. A. Stepinca 112 

ploština 20.356,08 m2 – ukupna neto korisna ploština zgrade 

20.777,38 m2 - građevinska bruto ploština zgrade  

(prema dostavljenoj dokumentaciji i izračunata uz primjenu 

koeficijenata za obračun korisnih vrijednosti površina prema 

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina) 

vlasnik MEGALIT D.O.O. U STEČAJU, OIB: 87219083598, KRALJA 

ZVONIMIRA 14, 21210 SOLIN 

tereti Vidljivo u priloženom zk izvatku! 

 

 

IDENTIFIKACIJA 

 

Identifikacijom čestica utvrđeno je da katastarska čestica br. 3670/3, k.o. Trogir,  odgovara 

zemljišnoknjižnoj čestici br. 1077/4, k.o. Trogir. 
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 OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

 

Predmet procjene je poslovna zgrada, katnosti podrum, suteren, prizemlje i 3 kata, ukupne 

neto korisne ploštine 20.356,08 m2, građevinske bruto ploštine 20.777,38 m2, a koja se 

nalazi u gradu Trogiru, na adresi Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112, u Splitsko-

dalmatinskoj županiji. 
 

Nekretnina je okružena pretežno stambenim zgradama i obiteljskim kućama. Ulica u kojoj 

se nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od središta starog 

grada Trogira iznosi cca 800 m sjeverozapadno. 

 

kartografski prikaz 
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izvor: www.maps.google.com 

 

 
izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map 

 

POLOŽAJ LOKACIJE 

POSLOVNE ZGRADE 
izvrsna  vrlo dobra  dobra  loša  

središte grada   X    

pješačka zona  X   
parkirališni prostor X    

infrastruktura  X    

prometna povezanost   X    

ZAKLJUČAK VRLO DOBRA LOKACIJA 

 

Nekretnina se nalazi na vrlo dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguće joj 

je pristupiti osobnim automobilima i međugradskim autobusima. U blizini nekretnine je 

prosječna ponuda sadržaja. Predmetna nekretnina okružena je stambenim zgradama i 

obiteljskim kućama. Okolna infrastruktura je vrlo dobra. Parkiranje je moguće na 

parkirnim mjestima u sklopu zgrade. 

http://www.maps.google.com/
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 OČEVID 

 

Očevidom na terenu utvrđeno je da je u naravi riječ o slobodnostojećoj poslovnoj zgradi, 

katnosti podrum, suteren, prizemlje i 3 kata, ukupne neto korisne ploštine 20.356,08 m2, 

građevinske bruto ploštine 20.777,38 m2 (prema dostavljenoj dokumentaciji i izračunate uz 

primjenu koeficijenata za obračun korisnih vrijednosti površina prema Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina). Nekretnina se nalazi u gradu Trogiru, na 

adresi Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112, u Splitsko-dalmatinskoj županiji. 

 

Predmetna zgrada je pravokutnog tlocrtnog oblika. Sastoji se od etaža podruma, suterena, 

prizemlja i 3 kata. Etaže podrum i suteren se koriste kao parkirna mjesta, te ukupno ima 

270 garažnih parkirnih mjesta, dok se na etažama prizemlja i 3 kata nalaze poslovni, 

ugostiteljski i uslužni sadržaji. 

 

Ispred južnog pročelja uređen je pješački plato koji omogućuje pješački pristup i ulaz u 

poslovnu zgradu. U prizemlju se nalazi jedan veći trgovački prostor, dok su na katovima 

smješteni manji poslovni i ugostiteljski prostori, te fitnes centar i restoran na 3. katu. 

Vertikalna komunikacija između etaža omogućena je s dva dizala, te pokretnim trakama 

koje povezuju dvije podzemne etaže, dok su od prizemlja do 3. kata projektirani eskalatori. 

 

Predmetna zgrada je smještena na sredini čestice, koja se nalazi na ravnom terenu, te ju s 

južne, istočne i zapadne strane okružuju prometnice s kojih je omogućen kolni i pješački 

pristup. Glavni ulaz u zgradu je s južne strane iz Ulice Kardinala Alojzija Stepinca, koja 

povezuje Trogir-Seget. Sjeverno od zgrade nalazi se gospodarsko dvorište koje je 

asfaltirano i ograđeno metalnom ogradom. Ostali manji dio oko zgrade uz pješačke staze 

je uređen kao zelena površina. 

 

Zgrada je zatečena u vrlo dobrom stanju. 

 

Zgrada se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okružena je 

stambenim zgradama i obiteljskim kućama. Parkiranje je moguće na garažnim parkirnim 

mjestima u sklopu zgrade. 
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Fotodokumentacija 

 

  
južno i zapadno pročelje južno i istočno pročelje 

  

  
istočno pročelje južno pročelje 

  

Podrum i suteren  
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Prizemlje  
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1. kat  
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2. kat  
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3. kat  
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 KAKVOĆA NEKRETNINE 

 

Pregledom nekretnina utvrđena su sljedeća obilježja nekretnine: 

 

vrsta nekretnine: poslovna zgrada 

  

opis nekretnine: slobodnostojeća poslovna zgrada, katnosti podrum, suteren, prizemlje i 3 

kata 

  

ploština: 20.356,08 m2 – ukupna neto korisna ploština zgrade 

20.777,38 m2 - građevinska bruto ploština zgrade 

  

ploština zemljišta: 4.883 m2  

  

katnost: podrum + suteren + prizemlje + 3 kata 

  

orijentacija: četverostrano 

  

godina građenja: 2017. godina 

  

stanje nekretnine: dobro 

  

opremljenost/stanje: srednji standard opremanja 

  

temelji: temelji samci i armiranobetonska ploča 

  

nosiva konstrukcija: monolitna armiranobetonska konstrukcija, skeletni sustav s zidanim 

dijelovima 

  

stropna konstrukcija: predgotovljene armiranobetonske montažne grede s položenim 

predgovotvljenim montažnim armiranobetonskim pločama 

  

pregradni zidovi: gipskartonske ploče 

  

pročelje: ventilirana keramička obloga montirana preko podkonstrukcije na 

zidove, toplinski izolirana pločama kaširane vune debljine 8 cm, ploče 

bijele boje raznih dimenzija, mani dio pročelja izveden kao ETICS sustav 

sa mineralnom žbukom 

  

krovište: ravni izveden kombinacijom predgotovljenih armiranobetonskih greda i 

monolitiziranih ploča , rubi dijelovi krova izvedeni kao blage kose plohe, 

iznad središnjeg dijela izveden svjetlarnik od čeličnih profila ispunjen 

low e staklom; krov izveden sa propisanim izolirajućim slojevima kao i 

oborinskom odvodnjom 

  

obrada zidova: ožbukano, obojano, obloženi keramikom u sanitarnim čvorovima  

  

obrada stropova: spušteni strop 

  

podne obloge: keramičke pločice, parkirni prostor je asfaltiran 
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prozori: alu, ostakljeno izo staklom, s vanjske strane ugrađen parasol zaštita od 

insolacije, dio stolarije fiksan; glavna ulazna vrata su automatska rolo 

velikog promjera sa evakuacijskim krilima 

  

vrata: drvena, pvc 

  

instalacije: električna energija, vodovod, hidrantska mreža (unutarnja i vanjska), 

kanalizacija, telefon, fan-coil sustav grijanja/hlađenja, dizalice topline (4), 

unutarnji stropni izmjenjivači, ventilacijski otvori u svim prostorima, PTV 

centralni sustav sa solarima, alarmni sustav, video nadzor unutrašnjosti i 

okoliša zgrade, protupožarna zaštita i vatrodojavni sustav; dizala: 2 

teretna unutarnje dizalo, 2 unutarnja dizala; eskalatori 

  

energetski razred: nije predočen energetski certifikat 

  

onečišćenje: onečišćenje nije utvrđeno 
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PRIKAZ PLOŠTINA ZEMLJIŠTA  

 

zk.č.br. k.o.

zk 

uložak k.č.br. k.o.

 ploština u m
2

prema zk.  izvatku

ploština u m
2

prema posj .  listu

1077/4 Trogir 7236 3670/3 Trogir 4.883 4.883

ukupno: 4.883 4.883

id
e

n
ti

fi
k

a
c

ij
a

 
 

Uvidom u zemljišne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je 

nekretnina u skladu s upisom u zemljišne knjige i katastar.  
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PRIKAZ PLOŠTINA ZGRADE 

 

POSLOVNA ZGRADA
tlocrtna 

ploština    m²
koef.

netto korisna 

ploština   m²

brutto 

ploština    m²
BVO m³

PODRUM

garažno parkirni prostor 3.293,26 1,00 3.293,26

stubište 11,50 1,00 11,50

predprostor 11,41 1,00 11,41

elektroormar 6,39 1,00 6,39

dimovodni šaht 3,86 1,00 3,86

stubište 11,98 1,00 11,98

predprostor 5,28 1,00 5,28

kompresorska stanica 77,33 1,00 77,33

predprostor 12,84 1,00 12,84

predprostor 7,40 1,00 7,40

vjetrobran 6,85 1,00 6,85

komunikacija 43,55 1,00 43,55

sprinkler stanica 21,40 1,00 21,40

spremište 42,04 1,00 42,04

CO2 šaht 4,80 1,00 4,80

predprostor 3,16 1,00 3,16

stubište 16,68 1,00 16,68

dozračni šaht 3,63 1,00 3,63

stubište 8,09 1,00 8,09

strojarnica 43,73 1,00 43,73

UKUPNO PODRUM: 3.635,18 3.635,18
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SUTEREN

garažno parkirni prostor 3.511,93 1,00 3.511,93

stubište 11,50 1,00 11,50

predprostor 11,40 1,00 11,40

agregat 38,74 1,00 38,74

stubište 11,98 1,00 11,98

predprostor 5,28 1,00 5,28

predprostor 12,84 1,00 12,84

predprostor 7,40 1,00 7,40

vjetrobran 6,85 1,00 6,85

komunikacija 25,00 1,00 25,00

CO2 šaht 4,80 1,00 4,80

predprostor 3,16 1,00 3,16

stubište 16,68 1,00 16,68

dozračni šaht 18,85 1,00 18,85

dozračni šaht 7,24 1,00 7,24

dozračni šaht 3,94 1,00 3,94

stubište 14,96 1,00 14,96

GRO-M 6,32 1,00 6,32

GRO-M/A 5,57 1,00 5,57

UKUPNO SUTEREN: 3.724,44 3.724,44

PRIZEMLJE

šetnica 360,85 1,00 360,85

elektroormar 3,64 1,00 3,64

trgovina 1.957,25 1,00 1.957,25

wc i garderoba / zaposlenici 194,71 1,00 194,71

spremište 321,27 1,00 321,27

stubište 16,68 1,00 16,68

prolaz 22,17 1,00 22,17

stubište 17,00 1,00 17,00

stubište 17,98 1,00 17,98

stubište / rampa / terasa / trijem 336,83 0,50 168,42

prolaz 73,12 1,00 73,12

gospodarsko dvorište 580,32 1,00 580,32

UKUPNO PRIZEMLJE: 3.901,82 3.733,41
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1. KAT

šetnica 819,45 1,00 819,45

trgovina 370,47 1,00 370,47

spremište 77,73 1,00 77,73

trgovina 432,01 1,00 432,01

spremište 99,87 1,00 99,87

prolaz 73,00 1,00 73,00

trgovina 59,38 1,00 59,38

spremište 19,29 1,00 19,29

stubište 19,56 1,00 19,56

prolaz 1,95 1,00 1,95

trgovina 85,51 1,00 85,51

spremište 23,07 1,00 23,07

trgovina 57,14 1,00 57,14

spremište 15,00 1,00 15,00

trgovina 75,31 1,00 75,31

spremište 13,32 1,00 13,32

prolaz 27,89 1,00 27,89

caffe bar 31,67 1,00 31,67

spremište 11,83 1,00 11,83

stubište 15,08 1,00 15,08

predprostor 5,83 1,00 5,83

prolaz 33,46 1,00 33,46

elektroormar 4,95 1,00 4,95

CNUS 24,79 1,00 24,79

wc zaposleni / m 3,83 1,00 3,83

wc zaposleni / ž 2,75 1,00 2,75

spremište 2,60 1,00 2,60

wc kupci / ž 17,89 1,00 17,89

bebe (presvlačenje) 2,96 1,00 2,96

wc / invalidi 3,49 1,00 3,49

wc kupci / m 18,69 1,00 18,69

trgovina 130,66 1,00 130,66

spremište 58,74 1,00 58,74

trgovina 127,85 1,00 127,85

spremište 40,75 1,00 40,75

trgovina 153,63 1,00 153,63

spremište 53,23 1,00 53,23

prolaz 43,74 1,00 43,74

stubište 17,98 1,00 17,98

tehnika 101,81 1,00 101,81

UKUPNO 1. KAT: 3.178,16 3.178,16
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2. KAT

šetnica 633,84 1,00 633,84

trgovina 243,67 1,00 243,67

spremište 87,36 1,00 87,36

trgovina 238,83 1,00 238,83

spremište 85,28 1,00 85,28

trgovina 311,73 1,00 311,73

spremište 90,55 1,00 90,55

prolaz 78,34 1,00 78,34

stubište 19,56 1,00 19,56

prolaz 11,74 1,00 11,74

trgovina 107,27 1,00 107,27

spremište 29,86 1,00 29,86

trgovina 82,00 1,00 82,00

spremište 29,53 1,00 29,53

trgovina 82,55 1,00 82,55

spremište 23,96 1,00 23,96

prolaz 16,09 1,00 16,09

stubište 15,05 1,00 15,05

predprostor 5,83 1,00 5,83

prolaz 18,91 1,00 18,91

elektroormar 4,88 1,00 4,88

wc zaposleni / m 3,79 1,00 3,79

wc zaposleni / ž 2,69 1,00 2,69

uprava - direktor 14,43 1,00 14,43

uprava - tajništvo / sastanci / čaj. Kuh. 42,13 1,00 42,13

uprava - wc / ž 2,72 1,00 2,72

uprava - wc / m 3,76 1,00 3,76

uprava - ured 31,69 1,00 31,69

trgovina 158,50 1,00 158,50

spremište 75,33 1,00 75,33

trgovina 148,50 1,00 148,50

spremište 59,95 1,00 59,95

trgovina 197,31 1,00 197,31

spremište 60,63 1,00 60,63

prolaz 50,59 1,00 50,59

stubište 17,98 1,00 17,98

UKUPNO 2. KAT: 3.086,83 3.086,83
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3. KAT

šetnica 604,96 1,00 604,96

prostor za usluživanje 376,26 1,00 376,26

kuhinja 120,92 1,00 120,92

prolaz 24,63 1,00 24,63

restoran 151,40 1,00 151,40

kuhinja 90,07 1,00 90,07

prolaz 6,96 1,00 6,96

prolaz 16,53 1,00 16,53

stubište 16,68 1,00 16,68

trgovina 288,04 1,00 288,04

spremište 108,13 1,00 108,13

stubište 13,30 1,00 13,30

predprostor 5,83 1,00 5,83

prolaz 27,53 1,00 27,53

elektroormar 4,90 1,00 4,90

arhiva 24,79 1,00 24,79

wc zaposleni / m 3,83 1,00 3,83

wc zaposleni / ž 2,75 1,00 2,75

spremište 4,20 1,00 4,20

wc kupci / ž 21,13 1,00 21,13

bebe (presvlačenje) 2,96 1,00 2,96

wc / invalidi 3,80 1,00 3,80

wc kupci / m 22,50 1,00 22,50

trgovina 203,21 1,00 203,21

spremište 98,16 1,00 98,16

trgovina 200,00 1,00 200,00

spremište 84,74 1,00 84,74

trgovina 89,27 1,00 89,27

spremište 46,69 1,00 46,69

prolaz 46,64 1,00 46,64

stubište 17,98 1,00 17,98

prolaz 12,25 1,00 12,25

zimska terasa 514,04 0,50 257,02

UKUPNO 3. KAT: 3.255,08 2.998,06

SVEUKUPNO: 20.781,51 20.356,08 20.777,38 81.788,72
 

 

Ploštine prostorija prema dostavljenoj dokumentaciji (glavnom projektu), te izračunate uz 

primjenu koeficijenata za obračun ploštine prema Pravilniku o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina.  
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TLOCRTI 

 

Tlocrt podruma 
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Tlocrt suterena 

 
 

Tlocrt prizemlja 
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Tlocrt 1. kata 

 
Tlocrt 2. kata 
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Tlocrt 3. kata 
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Presjek A-A i B-B 
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LEGALITET NEKRETNINE 

 

U izvatku iz zemljišne knjige je upisana zabilježba koja se odnosi na legalni status 

nekretnine. 

 
 

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za područje na kojem se nalazi 

predmetna nekretnina i temeljem obavljenog očevida utvrđeno je da izgradnja predmetne 

nekretnine nije u suprotnosti s urbanističkim uvjetima. 

 

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaže s informacijama i/ili 

dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slučaju da se dokaže 

suprotno, potrebno je izvršiti reviziju ove procjene.  

 

S obzirom na zatečeno stanje i pozitivnu zabilježbu, nekretnina se smatra 

legalnom. 

 

Zgrada koja je predmetom ove procjene ima direktan pristup na javnu prometnu površinu. 

 

Tereti i zabilježbe vidljivi su iz priloženog zemljišnoknjižnog uloška. Eventualno založno 

pravo nije uključeno u procjenu. 

 

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje 

donose odluke iz područja vlasništva nekretnine, ishođenja akata za građenje i uporabu 

građevina. Mišljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez 

analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji. 
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PROSTORNO UREĐENJE  

 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Trogira, predmetna k.č.br. 3670/3, k.o. Trogir, 

nalazi se u izgrađenom dijelu građevinskog područja naselja. 

 

Izvadak iz grafičkog dijela PPU Grada Trogira: 
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 PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 

NEKRETNINA 

 

Država: Hrvatska  

Površina:  56.594 km²                        

Oblik vladanja: Republika 

Populacija:  3.866.300 stanovnika 

Glavni grad / stanovništvo:  Zagreb / 769.944 

Poslovni jezik:  Hrvatski 

Ekonomski rast: BDP: 3,6 % (podatak za 2024.) 

Stopa registrirane nezaposlenosti:  5,4 % 

Stopa inflacije: 4,0 % - prosječna godišnja stopa inflacije prema 

podacima HNB-a za 2024. 

Valuta: Euro (cent) 

 

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz ožujka 2025. godine, gospodarska je aktivnost u 

Hrvatskoj primjetno ojačala na kraju 2024. zbog jačanje domaće potražnje, ali i robnog 

izvoza.  

 

Anketni podaci o potrošačkom i poslovnom optimizmu upućuju na zaključak da bi se rast 

na početku 2025. godine mogao usporiti.  

 

Na početku 2025. godine rast zaposlenosti nastavio se usporavati, što je pratilo blago 

snižavanje stope nezaposlenosti te nominalnih i realnih bruto plaća.  

 

Inflacija u Hrvatskoj usporila se u veljači 2025. zahvaljujući odsutnosti tekućih pritisaka na 

porast cijena i, u manjoj mjeri, povoljnim baznim učincima.  

 

Restriktivnost monetarne politike zamjetno se smanjuje jer smanjenje ključnih kamatnih 

stopa utječe na pad troškova zaduživanja poduzeća i kućanstava, a kreditna se aktivnost 

oporavlja.  

 

Na gospodarstvo i dalje djeluju nepovoljni činitelji, ali s vremenom bi rast realnih 

dohodaka i postupno slabljenje kamatnih stopa trebali pridonijeti povećanju potražnje.  

 

U siječnju su prosječne kamatne stope na novougovorene kredite poduzećima vrlo blago 

porasle u odnosu na prethodni mjesec, uz istodobno smanjenje troškova financiranja 

stanovništva kod kreditnih institucija.  

 

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a) 

 

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom tržištu nastavile su rasti tijekom 2024. godine.  

Podaci pokazuju da su prosječne cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2024. 

godini porasle za 10 posto, što Hrvatsku stavlja u sam vrh EU-a po rastu cijena nekretnina. 

 

Analitičari očekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim područjima i na 

atraktivnim turističkim lokacijama. 
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Očekuje se da će prosječna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%, dok bi u obalnim 

gradovima, poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. Međutim, ruralna područja i 

dalje će bilježiti sporiji rast, s mogućim stagnacijama cijena u pojedinim regijama. 

 

Sve je veća potražnja za održivim nekretninama i na hrvatskom tržištu. Kupci, osobito 

mlađe generacije, sve češće traže energetski učinkovite objekte, nekretnine izgrađene od 

ekološki prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene površine.  

 

Uvođenje novih propisa o energetskoj učinkovitosti i urbanističkom planiranju moglo bi 

usporiti izdavanje građevinskih dozvola, ali i povećati kvalitetu novih projekata. Također, 

očekuje se daljnje pojednostavljenje procedura za strane investitore, što bi moglo dodatno 

potaknuti ulaganja iz inozemstva. 

 

Turizam ostaje ključni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput 

Istre, Dalmacije i Dubrovnika, bilježe kontinuirani porast potražnje za luksuznim 

vilama i apartmanima. S druge strane, postoji rastuća potražnja za nekretninama u manje 

poznatim destinacijama, poput Slavonije, što pruža priliku za diversifikaciju tržišta. 

 

Također, Vlada je predstavila Nacionalni plan stambene politike s ciljem osiguravanja 

priuštivog i održivog stanovanja te aktivacije prostora za stanovanje.  

 

U uredskom sektoru, prema izvještaju Colliersa, potražnja za visokokvalitetnim uredskim 

prostorima ostaje snažna, s cijenama zakupa koje se kreću između 16,5 € i 18,5 

€/m² mjesečno. Međutim, ponuda modernih uredskih prostora je ograničena.  

 

Retail sektor pokazuje rastući interes za sekundarne gradove, pri čemu su značajni projekti 

poput širenja maloprodajnih parkova Immofinanza te nove inicijative Supernove u fokusu. 

Cijene zakupa u trgovačkim centrima koji su na visokofrekventnim lokacijama kreću se 

između 20 i 24 €/m², uz stopu slobodnih prostora od 4%. 

 

U industrijskom i logističkom sektoru, Zagreb ostaje glavno središte, uz rastuću potražnju 

koju pokreću maloprodaja, e-trgovina i logistički operateri. Očekuje se izgradnja 

otprilike 300.000 m² novog logističkog prostora u sljedeće dvije godine, 

a prime najamnine iznose oko 6,5 €/m². 

 

Investicijski volumen u komercijalnim nekretninama dosegao je 120 milijuna eura u prvom 

polugodištu 2024., predvođen transakcijama u uredskom sektoru. Značajne transakcije 

uključuju prodaju vrhunskih uredskih nekretnina u Zagrebu te ključne hotelske akvizicije 

diljem zemlje. 

https://broker.hr/hr/croatia-property/luksuzne-vile-u-hrvatskoj-na-prodaju
https://broker.hr/hr/croatia-property/luksuzne-vile-u-hrvatskoj-na-prodaju
https://broker.hr/hr/croatia-property/apartmani-na-prodaju
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Prema Burzi nekretnina početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa 

nekretninama, iako je već u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio 

manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

 

Cijene su i dalje rasle, ali usporeno. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. 

Standardni uzroci za smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa 

na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite. 

 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 

godina uzastopnog rasta tržišta i cijena.  
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Stanje tržišta prema podacima DZS-a 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom 

tromjesečju 2025. u odnosu na četvrto tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 4,5%. U 

odnosu na prvo tromjesečje 2024. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 13,1%. 

 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2024. u prosjeku su više 

za 6,4%, a u odnosu na prvo tromjesečje 2024. za 14,3%. Cijene postojećih stambenih 

objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 4,0%, a u odnosu na 

prvo tromjesečje 2024. za 12,7%. 

 

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesečju 2025. u odnosu na četvrto tromjesečje 

2024. u prosjeku su više za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 3,3%, i za Ostalo, za 6,7%. 

Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2024. (na godišnjoj razini) u 

prosjeku su za Grad Zagreb više za 12,9%, za Jadran za 11,3%, a za Ostalo za 18,5%. 

 

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina  

 
izvor: Priopćenje Državnog zavoda za statistiku, Zagreb, 4. srpanj 2025., BROJ: CIJ-2025-2-1/1 

 

Za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni korišteni su indeksni nizovi 

objavljeni na Državnom zavodu za statistiku, sukladno članku 6. ZPVN-a. 



 
Elaborat br. 444-2025 

Poslovna zgrada – trgovački centar 

Trogir, Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112 

36 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiščak 7 

 PROCJENA 

 

Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje 

prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina. 

 

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti 

razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u 

transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka 

postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

 

Procjena vrijednosti nekretnine se izrađuje na temelju općih vrijednosnih odnosna na 

tržištu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.  

 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su 

mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom 

poslovnom kretanju ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište 

kapitala te gospodarski i demografski razvoj područja. 

 

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći 

redoslijed: 

 

1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu), 

2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine, 

3. statistička obrada i izračun. 

 

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasničke 

dokumentacije koje je dostavio naručitelj. 

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za 

isto ne odgovaramo. 

 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena 

metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. 

 

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće 

običaje u uobičajenom poslovnom prometu sukladno članku 24. Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na 

raspoložive podatke.  
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 ODABIR METODE I OBRAZLOŽENJE 

 

Obzirom na raspoložive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na vrstu 

nekretnine i njezine specifičnosti, odnosno da je riječ o nekretnini koja je namijenjena 

stvaranju prihoda (ugostiteljsku, uslužni i trgovački poslovni prostori), za utvrđivanje 

vrijednosti poslovnog prostora korištena je prihodovna metoda procjene vrijednosti 

nekretnine. Za utvrđivanje vrijednosti zakupa poslovnog prostora korištena je poredbena 

metoda procjene vrijednosti nekretnine. 

 

PRIHODOVNA METODA 

 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i 

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. U prihodovnoj metodi prihodovna 

vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na tržištu (održivi prihodi). Ako su 

prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim odstupanjima ili značajno 

odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na 

temelju periodički različitih prihoda. Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća 

vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost uređaja. 

 

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 

3. periodične prihodovne metode. 

 

 U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene građevne čestice dijeli se 

na vrijednost zemljišta i vrijednost građevine. 

 

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgrađene građevne 

čestice ne dijeli se na vrijednost zemljišta i vrijednost građevine kod predvidivog ostatka 

održivog vijeka korištenja građevine dužeg od 50 godina i uz obavezno uzimanje u obzir 

vrijednost zemljišta umanjene za troškove uklanjanja  kod predvidivog ostatka održivog 

vijeka korištenja građevina kraćeg od 20 godina. 

 

Periodična prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim 

prihodima u razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim čistim prihodima u 

preostalom razdoblju. Dakle, može se primijeniti kod prihoda koji značajno odstupaju od 

prihoda koji se uobičajeno postižu na tržištu te kod vrlo promjenjivih prihoda, primjerice 

kod ugovora s promjenjivom zakupninom. 

 

Za potrebe ove procjene, koristili smo opću prihodovnu metodu. 
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U primjeni prihodovne metode, vrijednost zakupa poslovnih prostora utvrdili smo 

pomoću poredbene metode.  

 

POREDBENA METODA 

 

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je 

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 pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, 

parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

 

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, te da je poredbena metoda u ovom slučaju pomoćna 

metoda, a budući da je predmet ovih pomoćnih metoda iznos vrijednosti zakupa 

poslovnog prostora i parkirnih garažnih mjesta, koristili smo poredbenu metodu. 

 

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

Budući da postojećem izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena postoji dovoljan broj 

nedavnih i pouzdanih transakcija, bili smo u mogućnosti analizirati nekretnine koje su bile 

dane u zakup i usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje. 

 

Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je 

proveden postupak interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te 

kontrola/statistička obrada. 

 

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena 

nekretnina kada bi imala jednaka obilježja  kao i promatrana nekretnina.  

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1 m2 

površine (građevine ili zemljišta). 

 

Budući da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove 

procjene vrsta nekretnine kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na 

poredbeni način i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih 

poredbenih čestica nekretnina s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu 

nekretnina, za izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu 

metodu. 
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RASPOLOŽIVI PODATCI  O CIJENAMA ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA  

 

Podatci korišteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine 

na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.  

 

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronađen je dovoljan broj nedavnih i pouzdanih 

transakcija zakupa poslovnih prostora koji pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom 

koja je predmetom ove procjene, a nalaze se u usporedivom području. 

 

Iz statističke obrade i izračuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim 

obilježjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene zbog transakcija 

starijih od 4 godine, zbog premale/prevelike kvadrature, te zbog preniske/previsoke cijene. 

 

 
područje pretrage 

 

Pretragom je obuhvaćen grad Trogir, Kaštela i Split u potrazi za zakupima iz trgovačkih 

centara, no pregledom trgovačkih centara Spot Shoping Park, Stop Shop Kaštel Sućurac, 

Trgovački centar Kaštela, Salona Mall, Joker trgovački centar, City Center one Split i Mall of 

Split nije pronađena niti jedna transakcija koja bi se koristila kao poredbena za zakup. 

Pretraga je proširena na najsličnije poslovne prostore na području grada Trogira, te smo u 

statističku obradu i izračun uzeli nekretnine koje se podudaraju s nekretninom koja je 

predmet procjene po svojim obilježjima, odnosno po tome što je riječ o poslovnim 

prostorima slične ili iste namjene. 

 

Priloženi su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvršeno međuvremensko i 

interkvalitativno izjednačenje vidljivo u tablici u nastavku. Pribavljeni podaci o 

kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili osobnih okolnosti koje se 

ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile pogodne za procjenu 

vrijednosti nekretnina. 
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Predmetna nekretnina poslovni prostor: 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ulica Kardinala Alojzija 

Stepinca 112, Trogir
5.9.2025. 9.521,26 m² po+su+pr+3 trgovina 2023.

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština Kat Namjena
Godina 

izgradnje

 
 

1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te je 

poslovni prostor slične namjene. 

 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te je 

poslovni prostor slične namjene. 
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3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te je 

poslovni prostor slične namjene. 
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POREDBENA METODA – izračun vrijednosti zakupa poslovnog prostora 

 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ulica Kardinala Alojzija 

Stepinca 112, Trogir
5.9.2025.

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Ul. Kardinala A. Stepinca, Trogir lis-22

2 Ul. Hrvatskih mučenika, Trogir ožu-22

3 Obala bana Berislavića, Trogir svi-22

Redni 

broj
Adresa nekretnine

Datum sklapanja 

ugovora

1 Ul. Kardinala A. Stepinca, Trogir lis-22

2 Ul. Hrvatskih mučenika, Trogir ožu-22

3 Obala bana Berislavića, Trogir svi-22

Srednja vrijednost zakupa €/m2

Redni 

broj

Međuvremenski izjednačena cijena 

€/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosjeka

1 12,17 -2,36

2 14,75 0,22

3 16,67 2,14

Vrijednost zakupa poslovnog prostora 14,53 €/m2

Standardna devijacija 1,84

Dvostruka standardna devijacija 3,69

P rosječno apsolutno odstupanje 1,57

P rosjek 14,53

-16% 2,36                                 6    prihvatljivo prihvatljivo

2% 0,22                                 0    prihvatljivo prihvatljivo

14,53

Kontrola - statistička obrada

Relativno 

odstupanje od 

prosjeka

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

P ravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosjeka

15% 2,14                                 5    prihvatljivo prihvatljivo

12,17

-

- 1,00 12,17

14,75 - 1,00 14,75

16,67 - 1,00 16,67

Međuvremensko izjednačavanje

Cijena zakupa

€/m2

Bazni indeks na dan 

vrednovanja (A)

Bazni indeks na 

dan sklapanja 

ugovora (B)

Korekcijski 

faktor

A/B

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m2

373,00 m² - pr+2+ptk rek. 2015. 14,75

108,00 m² - pr+2+ptk rek. 2015. 16,67

Ploština Kat Katnost zgrade
Godina 

izgradnje

Cijena zakupa

€/m2

1.785,00 m² - pr+1 oko 2020. 12,17

9.521,26 m² po+su+pr+3 trgovina 2023 .

Poredbene nekretnine

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština Kat Namjena
Godina 

izgradnje
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Predmetna nekretnina parkirna garažna mjesta: 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 

112, Trogir
5.9.2025. 270 podrum i suteren parking 2017.

Obilježja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

kom Kat Namjena
Godina 

izgradnje

 
 

1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te se 

koristi kao garažno parkirno mjesto. 

 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te se 

koristi kao garažno parkirno mjesto. 
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3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, u gradu Trogiru, te se 

koristi kao garažno parkirno mjesto. 

 

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 

osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 

pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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POREDBENA METODA – izračun vrijednosti zakupa parkirnih garažnih mjesta 

 

Adresa nekretnine
Datum 

vrednovanja

Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 

112, Trogir
5.9.2025.

Redni 

broj
Adresa nekretnine Datum

1 Kneza Trpimira, Trogir tra-23

2 Kneza Trpimira, Trogir tra-22

3 Kneza Trpimira, Trogir tra-21

Redni 

broj
Adresa nekretnine Datum 

1 Kneza Trpimira, Trogir tra-23

2 Kneza Trpimira, Trogir tra-22

3 Kneza Trpimira, Trogir tra-21

Srednja vrijednost zakupa  €/m2

Redni 

broj

Međuvremenski izjednačena cijena 

€/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

1 100 0,00

2 100 0,00

3 100 0,00

Vrijednost zakupa garažnog mjesta 100,00 EUR/m²

Standardna devijacija 0,00

Dvostruka standardna devijacija 0,00

P rosječno apsolutno odstupanje 0,00

0% 0,00                            -      prihvatljivo prihvatljivo

P rosječna cijena 100,00

0% 0,00                            -      prihvatljivo prihvatljivo

0% 0,00                            -      prihvatljivo prihvatljivo

- 1,00 100,00

100,00

Kontrola - statistička obrada

Relativno 

odstupanje 

od prosječne 

cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

P ravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosječne 

cijene

100,00

-

- 1,00 100,00

100,00 - 1,00 100,00

100,00

Međuvremensko izjednačavanje

Cijena zakupa 

€/m2

Bazni indeks na dan 

vrednovanja (A)

Bazni indeks  

(B)

Korekcijski 

faktor

A/B

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m2

1 - - - 100,00

1 - - - 100,00

Br. park. 

Mjesta
Kat Katnost zgrade

Godina 

izgradnje

Cijena zakupa 

€/m2

1 - - - 100,00

270 podrum i suteren parking 2017.

Poredbene nekretnine

Obilježja procjenjivane nekretnine - ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

kom Kat Namjena
Godina 

izgradnje

 



 
Elaborat br. 444-2025 

Poslovna zgrada – trgovački centar 

Trogir, Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112 

46 
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiščak 7 

Predmetna nekretnina građevinsko zemljište: 

Katastarska čestica
Datum 

vrednovanja

 k.č.br. 3 670/3, k.o. Trogir 5.9.2025.

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti            

(kis)

Namjena
Kategorija 

zemljišta

4.883 m² 3,20 GP 1.

 
 

1. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Kaštel Sućurac, slične je namjene te uvjeta gradnje. 

 

2. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Kaštel Lukšić, slične je namjene te uvjeta gradnje. 
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3. poredbena  nekretnina 

 
Poredbena nekretnina se nalazi u k.o. Kaštel Kambelovac, slične je namjene te uvjeta 

gradnje. 

 

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobičajenih ili 

osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po tržišnim uvjetima i ne bi bile 

pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. 
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POREDBENA METODA – izračun vrijednosti građevinskog zemljišta 

 

Katastarska čestica
Datum 

vrednovanja

 k.č.br. 3 670/3 , k.o. Trogir 5.9.2025.

Redni 

broj
Katastarska čestica Datum transakcije

1 k.č.br. 1710, k.o. Kaštel Sućurac ožu-22

2 k.č.br. 3 62/1, k.o. Kaštel Lukšić svi-24

3 k.č.br. 751/7, k.o. Kaštel Kambelovac pro-23

Redni 

broj
Katastarska čestica Datum transakcije

1 k.č.br. 1710, k.o. Kaštel Sućurac ožu-22

2 k.č.br. 362/1, k.o. Kaštel Lukšić svi-24

3 k.č.br. 751/7, k.o. Kaštel Kambelovac pro-23

Redni 

broj
Katastarska čestica

Kategorija 

zemljišta ovisno o 

spremnosti za 

gradnju

Procjenjivana nekretnina 1.

1 k.č.br. 1710, k.o. Kaštel Sućurac 1.

2 k.č.br. 362/1, k.o. Kaštel Lukšić 1.

3 k.č.br. 751/7, k.o. Kaštel Kambelovac 1.

Redni 

broj
Katastarska čestica

Izjednačena cijena 

zbog utjecaja a) i 

b)

€/m2

Procjenjivana nekretnina

1 k.č.br. 1710, k.o. Kaštel Sućurac 274,21

2 k.č.br. 362/1, k.o. Kaštel Lukšić 373,98

3 k.č.br. 751/7, k.o. Kaštel Kambelovac 410,46

Srednja vrijednost €/m2

Poredbene nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti            

(kis)

Namjena
Cijena

€

Cijena

€/m2

Obilježja procjenjivane nekretnine

Ploština

Koeficijent 

iskoristivosti            

(kis)

Namjena
Kategorija 

zemljišta

4.883  m² 3 ,20 GP 1.

4.634 m² 2,00 G 926.800 200,00

4.611 m² 2,00 G 1.613.850 350,00

a)  Međuvremensko izjednačavanje

Cijena

€/m2

Bazni indeks na 

dan vrednovanja 

(A)

Bazni indeks 

na dan 

sklapanja 

ugovora (B)

Korekcijski 

faktor

A/B

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

€/m2

1.099 m² 2,00 G 400.000 363,93

200,00

201,93

147,28 1,37 274,21

350,00 188,98 1,07 373,98

363,93

b) Interkvalitativno izjednačavanje - utjecaj spremnosti za gradnju i prava služnosti

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 4)
UTJECAJ SLUŽNOSTI PUTA 

I VODOVA
Izjednačena cijena 

zbog utjecaja 

spremnosti za 

gradnju i prava 

služnosti

Udio vrijednsti
Koeficijent 

preračunavanja

Utjecaj prava 

služnosti puta 

(Prilog 2)

Utjecaj prava 

služnosti 

vodova (Prilog 

3)

179,04 1,13 410,46

100% 1,00 1,00

100% 1,00 1,00 1,00 274,21

100% 1,00 1,00 1,00 410,46

100% 1,00 1,00 1,00 373,98

2,00 1,32 362,20 3 62,20

2,00 1,32 493,98 493 ,98

Interkvalitativno izjednačavanje

Koeficijent 

iskoristivosti         

(kis)

Koeficijent 

preračunavanja

Međuvremenski i 

interkvalitativno izjednačena 

cijena zbog utjecaja a), b) i mjere 

zemljišta

€/m2

Konačno 

izjednačena cijena 

€/m2

3 ,20

466,11

2,00 1,32 542,16 542,16
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Redni 

broj

Konačno izjednačena cijena 

€/m2

Apsolutno 

odstupanje od 

prosječne cijene

1 362 -103,91

2 494 27,87

3 542 76,04

P rosječna kupoprodajna cijena 466,11

Standardna devijacija 76,07

Dvostruka standardna devijacija 152,13

P rosječno apsolutno odstupanje 69,28

4.883 m² x =Tržišna vrijednost zemljišta

Kontrola - statistička obrada

Relativno 

odstupanje od 

prosječne cijene

Apsolutna 

vrijednost 

apsolutnog 

odstupanja

Kvadrat 

odstupanja

P ravilo 

2-sigma

Pojedinačno 

odstupanje 

od prosječne 

cijene

prihvatljivo

-22% 103,91              10.798    prihvatljivo prihvatljivo

6% 27,87                     777    prihvatljivo prihvatljivo

466,11 €/m²        2.276.027,43 € 

16% 76,04                5.783    prihvatljivo
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UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM 

 

PREDVIDIVI OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA (OOVK) 

 

• Procjenu predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja (OOVK moguće je provesti 

prema postupku faktora korištenja (FK)  kao stupnja uporabivosti koji navodi u 

kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje može odgovarati zahtjevima za suvremenim 

uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomično može ispunjavati 

svrhu korištenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10, Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina). 

 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NAČIN IZRAČUNA - FK MATRICA

OOVK - ostatak održivog vijek korištenja (prilog 10 Pravilnika) = x

linearni otpis = /

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRŽIŠTE B: ZGRADE OPĆENITO C: STANJE ZGRADE

1.
Upotrebljivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potražnja za vrstom 

objekta

- skoro nema/nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobra prostorna 

organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema oštećenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

2.
Uporabljivost dovoljna i

dugoročno dana/osigurana 

- dobra lokacija, 

- redovita potražnja za 

vrstom objekta,

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna 

organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- mala oštećenja,

puna stabilnost,

- još dobra uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

3.

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno 

 dana/osigurana 

- srednja lokacija,

- još postoji potražnja za 

vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- prosječno oblikovanje,

- prosječna prostorna 

organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- prosječna uporabivost,

- daljnje korištenje smanjeno

4.
Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana 

- umjerena lokacija,

- mala potražnja za vrstom 

objekta,

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- umjerena prostorna 

organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,

- daljnje korištenje jasno 

smanjeno

ODABIR KLASIFIKACIJE 3 2 1

ODABRANI FK 3,0

5.
Uporabljivost kratkoročno 

dana/osigurana 

- nezadovoljavajuća 

lokacija,

jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta,

- velika ponuda

- nedovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna 

organizacija,

- bez fleksibilnosti

- znatna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,

- daljnje korištenje samo 

kratkoročno

FK - faktor korištenja: 3,0

relativna starost (G/OVK %) : 16

54% OVK 27

G - starost građevine : 8

OVK - održivi vijek korištenja: 50

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 23

23 50 46%  
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PRIHODOVNA METODA 
 

NKP (m²) €/m² VRIJEDNOST

2.523,60 14,53 36.660,00 €

5,00 14,53 72,63 €

5,00 14,53 72,63 €

5,00 14,53 72,63 €

1.080,30 14,53 15.693,37 €

65,50 14,53 951,51 €

85,00 14,53 1.234,78 €

15,00 14,53 217,90 €

122,50 14,53 1.779,54 €

127,00 14,53 1.844,91 €

573,00 14,53 8.323,90 €

597,00 14,53 8.672,54 €

463,00 14,53 6.725,94 €

83,00 14,53 1.205,73 €

59,00 14,53 857,09 €

95,52 14,53 1.387,61 €

132,00 14,53 1.917,55 €

170,00 14,53 2.469,57 €

68,00 14,53 987,83 €

70,00 14,53 1.016,88 €

50,00 14,53 726,34 €

286,00 14,53 4.154,68 €

429,00 14,53 6.232,03 €

643,37 14,53 9.346,15 €

253,00 14,53 3.675,30 €

859,00 14,53 12.478,58 €

386,47 14,53 5.614,20 €

270 100,00 27.000,00 €

9.521,26 161.391,83 €

1.936.701,94 €

PARAMETAR

ZAKUP

PRIZEMLJE - PLODINE

UKUPNO:

GODIŠNJE UKUPNO:

PRIZEMLJE - ELUXIO

PRIZEMLJE - EXLUSIVE CHANGE

1. KAT - MULLER

1. KAT - FARMACIJA

2. KAT - STIL2 BEAUTY SALON

2. KAT - MUELLER URED

1. KAT - GHETALDUS

1. KAT - CHARM SILVER

1. KAT - TOP MODA

1. KAT - INTERTEKSIL STANIĆ

1. KAT - CCC HRVATSKA

3. KAT - LOKAL

GARAŽNA PARKIRNA MJESTA

PRIZEMLJE - EFT USLUGE

2. KAT - LOKAL

3. KAT - TERETANA

3. KAT - TERETANA

3. KAT - MAXBET

3. KAT - LOKAL

2. KAT - LEO STORE

2. KAT - SPORT&MODA

2. KAT - LOKAL

2. KAT - LOKAL

2. KAT - LOKAL

2. KAT - KIK

2. KAT - PEPCO

2. KAT - REFIL TONER
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2,00% 3.227,84 €

6,00% 9.683,51 €

12,00% 19.367,02 €

20,00% 32.278,37 €

387.340,39 €

oportunitetni trošak zemljišta 2.276.027,43 € 6,50% 147.941,78 €

1.401.419,77 €

6,50%

27 god.

12,57

17.622.850,28 €

2.276.027,43 €

19.900.000,00 €

TROŠKOVI UKUPNO:

TROŠKOVI

upravljanje

održavanje i zaštita

rizik od gubitka zakupnine

GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO:

GODIŠNJI NETO PRIHOD

kamatna stopa

OOVK

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 

VRIJEDNOST POSLOVNIH PROSTORA

UKUPNA VRIJEDNOST (zaokruženo)

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

 
 

Ploština korištena u prihodovnoj metodi odnosi se isključivo na poslovne prostore 

(ukupno 9.251,26 m2), dok ploštine hodnika, prostora za stubišta, liftove i eskalatore, 

sanitarne čvorove, prostorije za održavanje i skladištenje nisu uzeti u obzir. 

 

Vrijednost zakupa dobivena je poredbenom metodom, te se procjena radi pod 

pretpostavkom pune popunjenosti trgovačkog centra. 

 

Na idućim stranicama elaborata je prikazana pomoćna metoda – troškovna, dok se kao 

mjerodavna koristi prihodovna. 
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POMOĆNI IZRAČUN – TROŠKOVNA METODA 

 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NAČIN IZRAČUNA - FK MATRICA

 3 2 1

ODABRANI FK 3,00

5.
Uporabljivost kratkoročno 

dana/osigurana 

- nezadovoljavajuća lokacija,

jedva postoji/ne postoji 

potražnja za vrstom objekta,

- velika ponuda

- nedovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna 

organizacija,

- bez fleksibilnosti

- znatna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,

- daljnje korištenje samo 

kratkoročno

4.
Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana 

- umjerena lokacija,

- mala potražnja za vrstom 

objekta,

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- umjerena prostorna 

organizacija,

- mala fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,

- daljnje korištenje jasno 

smanjeno

2.
Uporabljivost dovoljna i

dugoročno dana/osigurana 

- dobra lokacija, 

- redovita potražnja za 

vrstom objekta,

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna 

organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- mala oštećenja,

puna stabilnost,

- još dobra uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

3.

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno 

 dana/osigurana 

- srednja lokacija,

- još postoji potražnja za 

vrstom objekta,

- dovoljan ponuda

- dovoljna infrastruktura,

- prosječno oblikovanje,

- prosječna prostorna 

organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- jasna oštećenja,

- smanjena stabilnost,

- prosječna uporabivost,

- daljnje korištenje smanjeno

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRŽIŠTE B: ZGRADE OPĆENITO C: STANJE ZGRADE

1.
Upotrebljivost u potpunosti 

i dugoročno dana/osigurana

- optimalna lokacija,

- velika potražnja za vrstom 

objekta

- skoro nema/nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura,

- dobra prostorna 

organizacija,

- visoka fleksibilnost

- nema oštećenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje korištenje nije smanjeno

priključci - € 121.841,81 €                             

vrijednost komunalnog doprinosa 759.866,00 €                         

dovršenost objekta - % 100,00%

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 24.368.362,50 €            

bruto volumen cijele građevine m
3 81.788,72

cijena komunalnog doprinosa  €/m
3 9,29

bruto površina  - m
2 7.359,62

jedinična cijena - €/m
2 978,75

dovršenost objekta - % 100,00%

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 7.203.228,08 €               

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE TEMELJEM TROŠKOVA GRADNJE

bruto površina  - m
2 12.996,46

jedinična cijena - €/m
2 1.875,00

UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI  GRAĐEVINE TROŠKOVNOM METODOM
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OOVK - ostatak održivog vijek korištenja (prilog 10 Pravilnika) = x

linearni otpis = /

€ x =

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE:

ZEMLJIŠTE

TV = x =

TRŽIŠNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE:

1,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE 

(ZAOKRUŽENO):

           20.210.000,00 € 

20.206.394,15 €                   20.206.394,15 €                         

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŽIŠTU

Budući da ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o

procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te da isto tako ne

postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju kojih bi se mogla izvesti

vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka

druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu značajnije bi utjecala na tržišnu vrijednost nekretnine te nije

prihvatljiva budući da nije izvedena na temelju stvarnih podataka o kupoprodajama.

Tf= 1,00

2.276.027,43 €            

UKUPNO 20.206.394,15 €                                

UKUPNO 17.930.366,73 €                                      

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE 17.930.366,73 €                                         

17.048.658,91 €                                         

KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 759.866,00 €                                              

PRIKLJUČCI: 121.841,81 €                                                 

TROŠKOVNA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SADAŠNJA VRIJEDNOST GRAĐEVINE

SV = 31.571.590,58 54% 17.048.658,91 €                                                                       

zamjenska starost (OVK-OOVK) : 23

23 50 46%

FK - faktor korištenja: 3,0

relativna starost (G/OVK %) : 16

54% OVK 27

G - starost građevine : 8

OVK - održivi vijek korištenja: 50
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ZAKLJUČAK 

 

Prema izvršenom izračunu utvrđujem sljedeću tržišnu vrijednost nekretnine: poslovne 

zgrade – trgovački centar, katnosti podrum, suteren, prizemlje i 3 kata, ukupne neto 

korisne ploštine 20.356,08 m2, građevinske bruto ploštine 20.777,38 m2 (prema dostavljenoj 

dokumentaciji i izračunate uz primjenu koeficijenata za obračun korisnih vrijednosti 

površina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina). Nekretnina se 

nalazi u gradu Trogiru, na adresi Ulica Kardinala Alojzija Stepinca 112, u Splitsko-

dalmatinskoj županiji. 

 

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 19.900.000,00 EUR 

(zaokruženo)  

  

po m2 (neto ploštine cijele zgrade) 977,59 EUR/m2 

 

Tržišna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu za 

predmetnu nekretninu. U utvrđenu tržišnu vrijednost nekretnine nije uključen porez na 

promet nekretninama. 

 

Iskorištenost ploštine dobra 

Alternativna namjena najam 

Iznajmljivost dobra 

Utrživost dobra 

Pozitivna svojstva novogradnja, viši standard opreme 

Negativna svojstva udaljenost od centra grada 

 

 

Matej Lovrić, bacc. ing. aedif. 

suradnik 

 

 

 

 

 

 

 

Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu nekretnina 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zagreb, 5.9.2025. godine 
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 PRILOZI 

 

KOPIJA IZVADKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 

https://oss.uredjenazemlja.hr 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA  

https://oss.uredjenazemlja.hr 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA  

https://oss.uredjenazemlja.hr 

 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/
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 POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 

 

Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem 

pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih 

podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi važećeg Zakona o procjeni 

vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. 

 

Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade 

ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjižna 

vlasnička prava i obaveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 

putem. 

 

Utvrđivanje stanja i kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, 

stropovi, krovna konstrukcija) izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled 

učinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stručne/laboratorijske analize 

tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli 

biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno. 

 

Iskazana vrijednosti nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog 

čitanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su 

ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja. 

 

Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na 

osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se 

ne može pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje 

pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar 

prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i 

prodavatelja kako je prije navedeno te može uključivati neke druge elemente poslovnog 

odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije. U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo 

pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu. 

 

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan 

primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu. 

 

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i 

nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s 

predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te 

da su zaključci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 

 

Tomislav Perković, dipl. ing. arh. 

stalni sudski vještak  za graditeljstvo i procjenu  

nekretnina 
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