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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

2.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKASTATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvršili istraživanje tržišta kako lokalnog tako i

šireg okruženja, prikupljene podatke obradili i protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,

iskustvo i vještine. 

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU POSLOVNOG OBJEKTA

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

DIREKTOR :

Nekretnina

Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na kojem se

procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu. 

ULICA MATICE HRVATSKE 1, 21000 SPLIT, K.Č.Z. 1077/7, K.O. SPLIT

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vašem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom

povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

OPINIO D.O.O. U STEČAJU, OIB: 05685150350, EUROPSKE UNIJE 11, 32000 VUKOVAR

IVAN MIJANOVIĆ



2.12.2020.

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,

vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz

iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Upućeni smo izraditi Procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vašem nalogu a temeljem naše

ponude i Vašeg prihvata iste. Naglašavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja, a posebno sukladno zakonima.
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B. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

Dan kakvoće

Dan vrednovanja

Z.K. izvadak:

Općinski sud: Split Zk  odjel Split

zemljišne knjige:

katastar:

Opis nekretnine:

Teret:

Vlasnik (poduložak 6):

Vlasnik (poduložak 7):

Legalitet:

1984

2018

2

NKP 

:

(m2)

Tržišna vrijednost : € ili Kn

DIREKTOR :

Ivan Mijanović

2.12.2020.

Usporedna metoda

IMA, sukladno upisu u ZK

Nekretnina:

Nisu uočeni vanjski izvori buke

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Energo certifikat - nije prezentiran

Legalna nekretnina, Zaprimljeno 28. ožujka 2012. Z-3179/12

Zabilježuje se da je za objekt izgrađen na čest. zem. 1077/7 priložena Dozvola za upotrebu

Općine Split, Komiteta za urbanizam i građevinarstvo, Odsjeka za građevinarstvo broj 08-

UP-I-1631-84-BS/DB od 17. rujna 1984. godine.

K.O. kčbr

Split

DEMIJANA J.D.O.O., OIB: 70744785662, SPLIT, KRALJA ZVONIMIRA 63

Građevinska dozvola, Broj: 08/Up-I-1424/79 od 13.04.1979. godine

Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju nije dostavljena uporabna

dozvola za Hostel. Stanje u ZK izvatku ne odgovara stanju u naravi.

Klasifikacija nekretnine

-

Naručitelj:

podul

Onečišćenja

Split

zčbr

6, 7 1077/7

Zk tijeloK.O.

6. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-6)

poslovni prostor br. 17, u prizemlju, nivo 36,00, ukupne površine 94,71 m2, koji se sastoji od

uredskog prostora, arhive i sanitarnog čvora.

7. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-7)

poslovni prostor br. 18, u prizemlju, nivo 36,00, ukupne površine 81,39 m2, koji se sastoji od

poslovnog prostora, uredskog prostora i čajne kuhinje.

Etažno vlasništvo s neodređenim omjerima

POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU POSLOVNOG OBJEKTA

Zkul

16720

OPINIO D.O.O. U STEČAJU, OIB: 05685150350, EUROPSKE UNIJE 11, 32000 

VUKOVAR

Tržišna vrijednost

6077/14

Nekretnina ima direktan pristup na JPP.

Za kreditne institucije.

Metodologija procjene :

E izvadak od 08.11.2020.

ULICA MATICE HRVATSKE 1, 21000 SPLIT, K.Č.Z. 1077/7, K.O. SPLITLokacija :

30.11.2020.

Namjena procjene :

OPINIO D.O.O. U STEČAJU, OIB: 05685150350, EUROPSKE UNIJE 11, 32000 VUKOVAR

Razvoj (dozvole)

2.629.494,51

Buka

Alternativna upotreba

348.277,42

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja jedinstven poslovni prostor - 

hostel, a ne dvije zasebne samostalne cijeline kako je navedeno u etažnom 

elaboratu. Procjenitelj kao mjerodavnu površinu nekretnine uzima stanje u 

ZK izvadku.

Napomene :

Nisu primjećena i mala je vjerojatnost da postoje

Zadnja rekonstrukcija/obnova

176,10

Osnova procjene :

Godina gradnje :

Nije razmatrano
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C.          LOKACIJA

MAKRO

MIKRO

Poslovni komlpeks se nalazi u Splitu, anagrafske oznake Ulica Matice Hrvatske 1. Izgrađena je kao poslovna zgrada s više ulaza

ulaza. U neposrednoj blizini se nalaze stambene građevine, kao i svi potrebni društveni i javni sadržaji. Lokacija je dobro

opremljena sa potrebnim sadržajima i dobro je prometno povezana sa ostalim dijelom grada. Promet u mirovanju je riješen na

javnim površinama u blizini objekta. Javni prijevoz se nalazi u neposrednoj blizini objekta. 

Prema političkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Članica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska

je članica Vijeća Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije

Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje

Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Poslovni prostor je položen na etaži prizemlja, orijentacije jug. Prostor je kompletno renoviran 2018 godine te prenamjenjen u 

hostel s 4 spavaće sobe s pripadajućim sanitarnim čvorovima, recepcijom, dodatnim sanitarnim čvorovima, mini kuhinjom i 

prostorom za blagovanje.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati čine 90,42% stanovništva, a najznačajnija nacionalna

manjina su Srbi koji čine 4,36% stanovništva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina čini manje od 1% stanovništva.

Kopnena površina iznosi 56.542 km², a površina teritorijalnog mora 31.067 km² što Hrvatsku svrstava među srednjevelike

europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i političko središte zemlje.

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska) je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u Jugoistočnu

Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Mađarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i

Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznačajniji kulturološki utjecaji dolazili su iz

srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
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D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

Nepredvidljivost dužine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na tržište nekretnina. Optimizam i lagano

buđenje tržišta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica povećanja broja zaraženih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji čine većinu stjecatelja u priobalnim županijama nisu u mogućnosti realizirati eventualne

interese zbog otežanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020.

godine.

Dijelom će se krvna slika tržišta poboljšati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, što će povećanom

potražnjom sačuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija će se ipak pogoršati u studenom.

Prodavatelji nekretnina još uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se različiti stavovi kupaca i prodavatelja

odražavaju na lošiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadržavaju status poželjne investicije čak i usred pandemije. Ulagači traže samo one nekretnine koje mogu

ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim

potresima.

Razlike u cijenama između novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit će

sve veće. Tržište će se i dalje usporavati uz blagi prosječni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.
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E.        PROCJENA

1. DAN KAKVOĆE

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

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

PRIKLJUČCI

ZGRADA

Godina gradnje

Godina obnove

Katnost 

STAN

30.11.2020

Kanalizacija

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

podacima iz zemljišnika i katastra. 

priključen

Temelji

priključena

priključena

nije priključen

Izvedena

priključen

Vanjska stolarija (prozori)

ytong

Toplovod

Međukatna konstr.

Hidroizolacija poda

el. Energija

Limarija

Pregradni zidovi

drvena

Stanje: Nekretnina je stara 36 godina, kompletno adaptirana 2018 godine (izmjena svih instalacija,

podnih i zidnih obloga, ugradba novih vrata…).

da

Obrada zidova boja, keramika

ne

Grijanje

keramika + parket 

Unutarnja stolarija

Obrada podova

Vodovod

Plin

El. struja

Termoizolacija poda

AB isteg elementi

1984

Izvedena

Položaj 

-

Telefon

 2Po + Pr + 02 Kt

Ugrađena

Krovna k. + pokrov

AB

Nosiva konstr. AB

Pr

beton

Pročelje žbuka + boja

ravni AB  krov+izolacija

Ispuna

Uredski prostor, arhiva i sanitarni čvor.

Klima

Prostorije

Alarm / video nadzor

PVC

Lift

da
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

1. Poslovni prostor br.17 = m2

Poslovni prostor br.18 = m2

= m7

Netto korisna površina  (NKP) =  m2

Bruto korisna površina (BKP) = 1,2 = m2

Volumen  objekta  (BV) 3,3 m   = m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto građevinska površina (BKP)  =  m2

Netto građevinska površina  (NKP) =  m2

Volumen  objekta  (BV) m3

4. METODA PROCJENE

94,71

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglašenih za prodaju na tržištu. Ovaj pristup je zasnovan

na podacima sa tržišta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno dostupne u smislu

Regulative 575 EU čl 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja, Informacijski sustav

prostornog uređenja ( e-nekretnine).

211,32

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

metodom.                                                                      

BKP x

NKP x

176,10

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

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

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

Naš pristup utvrđuje vrijednost nekretnine po m2 a izračunava se korištenjem koeficjenata za preračunavanje (u %) kako bismo

uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrživosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni koeficjenti za

preračunavanje znače da je procjenjivana nekretnina zbog određenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni označavaju

suprotno. Umnožak neto korisne površine nekretnine i vrijednosti m2 daje tržišnu vrijednost. Vrijednost za potrebe osiguranja

(Nova vrijednost-NV) izračunava se množenjem neto korisne površine prostora i prosječnog, tržišno održivog iznosa potrebnog

za gradnju sličnog prostora.

211,32

697,36

176,10SVEUKUPNO:

697,36

81,39

176,10
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 5.        IZRAČUN  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Poslovni prostor u Splitu, površine 77,18 m2. Kupoprodaja obavljena 02.12.2019. za iznos od 146.563 €. Nekretninu nismo

pregledali, a za sve ostale podatke služili smo se Informacijskim sustavom prostornog uređenja (eNekretnine).

Poslovni prostor u Splitu, površine 58,27 m2. Kupoprodaja obavljena 13.12.2018. za iznos od 106.972 €. Nekretninu nismo

pregledali, a za sve ostale podatke služili smo se Informacijskim sustavom prostornog uređenja (eNekretnine).

Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.

Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i

realiziranih kupoprodaja za predmetno područje.
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Nekretnina 3

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

Stan u Splitu, površine 141,00 m2. Kupoprodaja obavljena 09.06.2017. za iznos od 249.834 €. Nekretninu nismo pregledali, a za

sve ostale podatke služili smo se Informacijskim sustavom prostornog uređenja (eNekretnine).

1

2
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Indeksi cijena stambenih nekretnina

OSOBNO I POVJERLJIVO 12 AGENCIJA MIJANOVIĆ   PROCJENA



5.2. Izračun vrijednosti nekretnine

NKP= m2

Površina (m2)

4Q2020

- -

Korigirana vrijednost po m2

 -

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

0%

2.099,7

0%

4,9%

141,00

4Q2019

DZS indeksi cijena nekretn.

Korigirana vrijednost po m2

11,3%

Poslovni prostor

Usporedna 1

Nekretnina

77,18

Usporedna 3

2.043,2

realizirano

0%

vrlo dobra

126,30 120,35

vrlo dobra

SplitSplit

Poslovna

4Q2020

vrlo dobra

- 18,5%

2.099,7-

4Q2019

106,58

2Q2017

0%

Poslovna Poslovna

-

113,50

176,10

Poslovni prostor

Gripe

Poslovni prostor

GripeLokacija Manuš

eNekretnine

kupoprodaja

Split

0%

1.977,7

-(-20% do +20%)

0%

Ukupno korekcija

dobro

Split

-

dobro

%

1692

-

Starost

Opće stanje prostora

-5%

0%

Stanje zgrade

(-15% do 0%)

(-20% do +20%)

0%

- 0%

58,27

-5%

(-20% do +20%)

Namjena

dobro

Korekcija izvora podataka

Veličina

nalog

0%

-

Datum transakcije/objave

Vrsta podatka

176,10

P
O

D
A

C
I 

 O
 N

E
K

R
E

T
N

IN
A

M
A

1.771,9

58,27

Grad

Izvor podataka

Nekretnina Usporedna 2

Manuš

Poslovni prostor

eNekretnine

Procjenjivana

Nalog

176,10

1.892,4

 -

dobro

-

-

0%

0%

 -

-

-5%

dobro

0%

0%

146.563

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

0%

-5%

dobro

Pozicija VP 

kupoprodaja

Vremensko usklađenje

4Q2018

106.972

141,00

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I 

Z
A

 P
R

E
R

A
Č

U
N

A
V

A
N

JE

Lokacija-kategorija

4Q2018Protok vremena

1.941,1

0%

0%

realizirano

(-20% do +20%)

Poslovna

dobro

eNekretnine

2Q2017

-

0%

realizirano

kupoprodaja

-

Cijena (€)

1.835,8

1.992,0

(-20% do +20%)

vrlo dobra

1.899,0Cijena po m2

249.834

0%

dobro

77,18

0%

ST
A

TI
ST

IČ
K

A
 O

B
R

A
D

A

Ukupno korigirana cijena 1.977,7 1.941,1 1.892,4 2.099,7 
Odstupanje od prosjeka -36,6 -85,3 121,9 
Kvadrat odstupanja 23.490,7 1.342,5 7.277,2 14.871,0 
Standardna devijacija - σ 88,5 
Dvosturuka devijacija - 2σ

prihvatljivo prihvatljivo

177,0 

Odstupanje od prosjeka -2% -4% 6%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Odstupanje od 2σ (±) prihvatljivo
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ZAKLJUČAK

Površina nekretnine m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

F.         MIŠLJENJE / ZAKLJUČAK

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

nekretninu : POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU POSLOVNOG OBJEKTA

na adresi: ULICA MATICE HRVATSKE 1, 21000 SPLIT, K.Č.Z. 1077/7, K.O. SPLIT

naručitelja: OPINIO D.O.O. U STEČAJU, OIB: 05685150350, EUROPSKE UNIJE 11, 32000 VUKOVAR

 Mišljenja smo da je na dan 

- Tržišna vrijednost  Sveukupna (TV) :

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,55 Kn

- Tržišna vrijednost (E -6) :

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,55 Kn

- Tržišna vrijednost (E-7) :

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,55 Kn

U procjenu nisu uključeni važeči porezi na promet nekretnina

U Splitu, 2.12.2020.

stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina

348.277,42 ili

2.12.2020.

2.629.494,51

OVLAŠTENI PROCJENITELJ

Ivan Mijanović, dipl.ing.građ.



Napomena: 

176,10

1.977,73

348.277,42

187.310,36 ili 1.414.193,22

160.967,06 ili 1.215.301,30

OSOBNO I POVJERLJIVO 14 AGENCIJA MIJANOVIĆ   PROCJENA



G.    PRILOZI

OSOBNO I POVJERLJIVO 15 AGENCIJA MIJANOVIĆ   PROCJENA



PRILOG 1
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FOTOGRAFIJE
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PRILOG 2
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PRILOG 
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ZAKONI

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)

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

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

Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

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

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

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

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

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

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

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

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

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

jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i

Normativi RH za građevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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