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SAŽETAK  

Zabilježba

RH, OPĆINSKI SUD U ZADRU 

                             Stalna služba u Pagu

                             Trg kralja Petra Krešimira IV, Knežev 

dvor

                                  23250 Pag

6-VO:R1-197/2020      

10.05.2021.

Ulica S.S. Kranjčevića 1A

53291 Novalja

Novalja, k.č. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja-I

1952

Novalja, k.č. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja

NE

ugrađena zgrada sa dvorištem 

DA

poslovna

prizemlje+ kat

384,00

269,79

1246,00
veći dio prizemlja 1900. godine, rekonstrukcija 1980. 

godine

DA

DA

struja, voda, kanalizacija
Prizemlje većim dijelom starije od 1698. godine, za 

rekonstrukciju zgrade nemam podataka o aktu za 

gradnju

Nepoznato

Nepoznato

2.800.000,00 kn

372.000,00 €

Ante Vuković, ing.građ.

Godina gradnje

Bruto površina (m2) 

Tržišna vrijednost nekretnine (EUR)

10.05.2021.

Dan kakvoće nekretnine ( stanje nekretnine )

Legalitet

Tržišna vrijednost nekretnine (kn)

Zemljišnoknjižna čestica

Katastarska čestica

Namjena

Katnost zgrade

Podaci 

Adresa nekretnine

Tip nekretnine

Zk uložak

Naručitelj procjene

Svrha procjene

 dan vrednovanja = dan očevida na nekretnini 

Parking na parceli

Privedeno svrsi / uporabljivost

Upisan teret koji utječe na kakvoću nekretnine

Ime procjenitelja

Akt o uporabljivosti

Energetski certifikat

Pristup kolnoj površini

Korisna vrijednost površine (m2) 

Infrastruktura

   Površina zemljišta - ukupno (m2) 

 
 
 

                                     
Dan 

vrednovanja
10.05.2021. 1 Eur = kn 7,526977

 
 



Nalaz i mišljenje br. 4-7/2021                                                                   Naručitelj: Općinski sud u Zadru, Stalna služba u Pagu 

 

4 / 40 
 

RJEŠENJE O IMENOVANJU  
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ZADATAK 

 

 
 

 

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE 
 

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

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima ( NN 38/14, 123/15 ) 

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

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

- PPUG Novalja (Županijski glasnik LSŽ 18/20) 

- Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17) 

- Norma HRN ISO 9836:2011 

- Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina ( Uhlir, Majčica – 2016. g.)  

- Baza eNekretnine 
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UVOD 

 
Dana 10.5.2021. godine obavljen je uviđaj predmetne nekretnine u gradu Novalja radi izrade 

procjembenog elaborata za: 

 

Poslovna zgrada sa dvorištem na k.č. 1730/14 i 1730/2, obje k.o. Novalja. 

 

Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine izrađeno je na temelju pregleda nekretnina i prikupljenih 

podataka.  

Tržišna vrijednost definira se kao procijenjeni iznos za koji se može očekivati da će se imovina 

razmijeniti između zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da 

imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim čimbenicima u svezi dotične imovine.  

 

Nakon prikupljenih podataka dajem svoj NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u daljnjem 

tekstu. 
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1. OBILJEŽJA NEKRETNINE 
 
1.1. POLOŽAJNA OBILJEŽJA 

 

1.1.1.  Prometna povezanost 

 
Predmetna nekretnina nalazi se u užem centru grada Novalje koja je smještena u sjeverozapadnom 

dijelu otoka Paga. Povezana je sa kopnom trajektnom linijom Prizna- Žigljen prema sjeveru i preko 

Paškog mosta na jugoistoku. 

Nekretnina ima kolni pristup na javnu površinu. Udaljena je od mora cca 100 m. 

 

1.1.2. Položaj stambenih i poslovnih sadržaja 

 
Predmetna nekretnina se nalazi u dijelu pretežno stambene namjene sa poslovnim sadržajima trgovačke 

i ugostiteljske djelatnosti.  

 

 

https://hr.wikipedia.org/wiki/Prizna
https://hr.wikipedia.org/wiki/%C5%BDigljen
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1.1.3. Utjecaj okoliša 

Nema utjecaja okoliša na predmetne nekretnine. 

 

1.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA  

 

Iz neslužbene kopije izvatka iz zemljišne knjige br. Zk uloška 1952, u posjedovnici za predmetnu 

č.zem.  vidljivo je da je oznaka zemljišta:  

 

Upisana su dva suvlasnička dijela: 

 

 

 

1.3. NAMJENA POVRŠINA i NAČIN UREĐENJA I KORIŠTENJA POVRŠINA 
 

1.3.1. Prostorno planski pokazatelji 
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1.4. KATEGORIJA ZEMLJIŠTA 
 

Prema čl. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) predmetne čestice 

spadaju u prvu kategoriju zemljišta (katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje 

građevinske dozvole). 

 
1.5. AKT O GRADNJI 

 

Za poslovnu zgradu nemam akt za gradnju koji dokazuje njenu legalnost. 

Na dan očevid dano mi je Rješenje za izgradnju broj UP-I-04-III-298/1-78 od 10.VII.1978. godine za 

gradnju samoposluge II u Novalji. Provjerom projektne dokumentacije u državnom arhivu u Zadru jasno 

je vidljivo na situaciji da predmetni objekt nije sastavni dio spomenutog Rješenja. 
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Veći dio prizemlja (osim spremišta i vanjskog stubišta) izgrađeni su prije 15.2.1968. godine. 

 
Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://geoportal.dgu.hr/
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1.5.1. OPIS ZGRADE  
 

Zgrada je ugrađena, katnosti P+1 i sastoji od poslovne jedinice u prizemlju, skladišta u prizemlju i više 

povezanih prostorija na 1. katu građevine.  

 

 
Tlocrt prizemlja 

 

 

 
Tlocrt 1. kata 
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▪ položaj:

▪ temelji:

▪ stanje: uredno

▪ okoliš: uređen

▪ parking na parceli: da

▪ ostalo: objekt se koristi sukladno svojoj namjeni

▪ grijanje i hlađenje: postoji instalacija centralnog grijanja, klima uređaji

▪ dodatne instalacije (plin, mehanička ventilacija): gromobran, unutarnja hidrantska mreža na 1. katu

▪ dodatni sadržaj: nema

▪ završna obloga podova: pločice, parket

▪ sanitarna oprema: ugrađena

▪ priključci: struja, voda, kanalizacija

▪ unutarnja stolarija: drvena

▪ pregradni zidovi: opeka, montažne pregrade na 1. katu

▪ obrada unutarnjih zidova:

ožbukani, bojani, djelomično obloženi keramikom, drvene ploče 

na 1. katu

▪ limarija: pocinčana

▪ pročelje: ožbukano i dijelom bojano

▪ vanjska stolarija: PVC i drvena

▪ međukatne konstrukcije: iznad prizemlja sitnorebrasti strop

▪ stropna konstrukcija:

čelična rešetka iznad 1. kata. Drvena konstrukcija i dijelom ab 

kosa ploča iznad stražnjih spremišta

▪ krovna konstrukcija i pokrov:

ravni prohodni i neprohodni krov iznad spremišta, kosi 

jednostrešni drveni krov iznad spremišta i kotlovnice, dvostrešni 

krov iznad 1. kata, drvena sekundarna konstrukcija na čeličnim 

rešetkama, pokrov azbest valovite ploče i glineni crijep

▪ volumen (m3): -

na lokalnoj prometnici

betonski

▪ nosiva konstrukcija (zidovi):

prizemlje stari dio kameni d=60, stražnji aneks blok opeka 

d=20, 1. kat blok opeka

▪ svijetla visina prostora (m): 2,3 - 3,5

▪ bruto površina (m2): 384,00

▪ korisna vrijednost površine (m2): 269,79

▪ obuhvat rekonstrukcije: dogradnja stražnjih prostorija, vanjskog stubišta i 1. kata

▪ namjena:

poslovna (poslovni prostor u prizemlju i cijeli 1. kat, skladište u 

prizemlju)

▪ katnost: P+1

objekt poslovni

▪ godina gradnje - prizemlje: 1900

▪ godina rekonstrukcije: 1980

 
 

 

1.5.2. GRAĐEVINSKA BUTO POVRŠINA 
 

m² k   BRP

Prizemlje 216,00 1,00 216,00

1. kat 168,00 1,00 168,00

Sveukupno 384,00 m2

Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17)
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1.5.3. KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINE 
 

Korisna vrijednost površine:

m2 koef. m2

Prizemlje

Prednji poslovni prostor

sanitarni čvor 3,86 1,00 3,86

prostor 31,76 1,00 31,76

35,62 m2

Skladište

skladište 108,93 0,50 54,47

54,47 m2

Spremišta 

spremište_1 14,16 0,50 7,08

spremište_2 11,37 0,50 5,69

kotlovnica 15,74 0,50 7,87

20,64 m2

1. kat

Uredska namjene i prateće prostorije

stubište 9,20 0,25 2,30

terasa 9,00 0,25 2,25

ulazni prostor i hodnik 26,86 1,00 26,86

sanitarni čvor 2,38 1,00 2,38

sanitarni čvor 2,38 1,00 2,38

kupaonica/praonica 3,96 1,00 3,96

12,85 1,00 12,85

ured 12,45 1,00 12,45

ured 12,19 1,00 12,19

arhiva 7,25 1,00 7,25

23,68 1,00 23,68

ured 11,37 1,00 11,37

ured 16,22 1,00 16,22

ured 22,93 1,00 22,93

159,07 m2

Sveukupno 269,79 m2

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

ured

kuhinja i blagovaonica
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1.6. POSEBNA ZNAČAJNA OBILJEŽJA NEKRETNINE 

 

1.6.1. STANJE ODRŽAVANJA               

             Na dan očevida vidljivo je da se zgrada održava u svojoj namjeni. 

 

1.6.2. GRAĐEVINSKE ŠTETE 

             Zgrada nema vidljivih oštećenja koja bi ukazivala na probleme sa statikom zgrade. U prizemlju 

su vidljivi problemi sa kapilarnom vlagom, vlaženje dijela vanjskog zida, nezavršenost nakon instalacije 

vode u wc-u prostora u prizemlju. Pročelje je dijelom šlicano i nije završeno, pojava pukotina u žbuci na 

spoju prizemlja i 1. kata, problemi sa vlagom u spremištu ispod vanjskog stubišta. 

 

1.6.3. GRAĐEVINSKI NEDOSTACI 

         S obzirom na namjenu, građevinski nedostatak u smislu racionalne uporabe energije i toplinske 

zaštite, kao temeljnog zahtjeva za građevine, bilo bi nepostojanje toplinskog sustava zgrade. Također 

kao nedostatak je vidljivo djelomično bojanje pročelja zgrada i valoviti pokrov od azbesta. 

 

1.6.4. ENERGETSKI RAZRED 

Nije poznato da li zgrada ima energetski certifikat. 

 

 

1.7. PRAVA I TERETI KOJI UTJEČU NA VRIJEDNOST 

 

Nisu zabilježena.    
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2. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA ( prema  čl. 68 pravilnika ) 
 
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/, Obrada: Zane 

           DZS 
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3. TRI  PRISTUPA ODREĐIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  
 
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. 

 
3.1. Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama  
 

Usporedna prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj. 

usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama. 

Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se 

procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za 

neku nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava. 

 

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troškova gradnje  
 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne 

namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 

samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna 

metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u 

građevine. 

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa 

prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za 

prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 

 

3.3. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihoda  

 
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na 

kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.  

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom ostvarivom godišnjem 

prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom 

kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost 

uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati 

vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost 

zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno daju 

prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice. 

 

3.4.  Obrazloženje odabira metode procjenjivanja ( čl. 68 Pravilnika ) 

 

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit  

će se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM – odabrana metoda za zgradu prema  

čl. 24. st. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. 

Vrijednost zemljišta odredit ću poredbenom metodom iz dostupnih podataka – odabrana metoda za zemljište 

prema čl. 24. st.1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina. 

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema Zakonu NN 

78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog 

uređenja. 
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4. PROCES PROCJENE  
A) ZEMLJIŠTE 

 
4.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA 

Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Novalja k.č. 1624/75 k.o. Novalja

Datum ugovora: 11.9.2020

Površina (m²): 354,00

Cijena (kn): 360.000,00

Cijena (€): 47.816,00

Cijena (€/m²): 135,07

Indeks cijena DZS-a: 126,91

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,53 kn      

 

 čl 52, kis=1,2 
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Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Novalja k.č. 955/463 k.o. Novalja

Datum ugovora: 23.1.2020

Površina (m²): 434,00

Cijena (kn): 535.326,12

Cijena (€): 72.000,00

Cijena (€/m²): 165,90

Indeks cijena DZS-a: 125,39

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,44 kn      
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Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (izvor eNekretnine)

Malinska 

Dubašnica
k.č. 176/1 k.o. Bogović

Datum ugovora: 13.12.2018

Površina (m²): 1.640,00

Cijena (kn): 1.588.436,77

Cijena (€): 215.000,00

Cijena (€/m²): 131,10

Indeks cijena DZS-a: 113,50

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,39 kn      
 

 
 

 
 

 



Nalaz i mišljenje br. 4-7/2021                                                                   Naručitelj: Općinski sud u Zadru, Stalna služba u Pagu 

 

24 / 40 
 

 
 

 
 

 

         
 

Parcela=1640 m2 

Podrum=1640*0,8=1312 m2 * 0,5 =656 m2 gbp 

MaX KIS NADZEMNO = 1 =1640 m2 

Max kis =(656+1640)/1640  =1,4 
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UTJECAJ NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI ( čl. 4 Pravilnika) 
 

Postupak interkvalitativnog izjednačenja provest će se sa 4 usporedne nekretnine. Ne očekuje se pojava 

neuobičajenih okolnosti koje se očituju kao: 

- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ±30 % od prosječne kupoprodajne cijene  

poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, 

- Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ± dvostrukog standardnog odstupanja od  

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i  

interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-sigma). 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 
Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine će  

se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim izjednačavanjem putem  

indeksa cijena stambenih objekata DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu 

interkvalitativnog izjednačavanja.  

Pri tome se uzima u obzir činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.  

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, niti drugih nepoznatih  

nedostataka i posebnih obilježja. 

 
Međuvremensko ( intertemporalno ) izjednačavanje  
 

Indeks cijena stambenih objekata DZS-a za međuvremensko izjednačenje: 132,80  
 

 

 

 
 

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora (A)

Bazni 

indeks na 

dan 

procjene 

(B)

Korekcijski 

faktor ( Kf 

*)

Međuvremenski 

izjednačena cijena 

( € )

€/m²

Novalja 47.816,00 126,91 1,05 50.035,18 141,34

Novalja 72.000,00 125,39 1,06 76.254,88 175,70

Malinska 

Dubašnica
215.000,00 113,50 1,17 251.559,47 153,39

156,81PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

132,80

 



Nalaz i mišljenje br. 4-7/2021                                                                   Naručitelj: Općinski sud u Zadru, Stalna služba u Pagu 

 

26 / 40 
 

Interkvalitativno izjednačavanje ( za odstupanje u kakvoći ) 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina Nr.1 Nr.2 Nr.3

Novalja Novalja Novalja Malinska 

Dubašnica

Novalja, k.č. 

1730/2 i 1730/14 

k.o. Novalja

k.č. 1624/75 k.o. 

Novalja

k.č. 955/463 k.o. 

Novalja

k.č. 176/1 k.o. 

Bogović

OSNOVNI ULAZNI PODACI pretežno trgovačka ili 

ugostiteljska, može 

stambeni dio do 30% 

GBP

pretežno stambena i 

stambeno poslovna 

(čl 52, min 300 m2, 

kis=1,2)

čl. 29, smješaj ugost. 

Objekata iz T4 može u 

M1 I K2, u T4 može i 

može stambeni dio do 

30% GBP

čl. 16 UPU 1-

Malinska, Radići; 

trgovačka namjena 

bez bilo kakvog 

smještaja

zona prema planu: K2 M1, S2 T4 K2₂

Međuvremenski izjednačena cijena -- 50.035 76.255 251.559 

Površina čestice 959,00 354,00 434,00 1.640,00

Cijena po metru kvadratnom -- 141,34 175,70 153,39

ASPEKTI POVOLJNOSTI

Kategorija zemljišta ( 1., 2., 3.)-prilog 4. 

Pravilnika 1. ktg 1. ktg 1. ktg 1. ktg 

Kolni pristup da da da da

Opterećenost zemljišta ne ne ne ne

Komunalna infrastruktura (samo za 

priključak struje) mogućnost priključenja

mogućnost 

priključenja mogućnost priključenja

mogućnost 

priključenja

Veličina zemljišta - u odnosu na min. za 

zonu prema Planu Dobra Dobra Dobra Dobra 

Plan u primjeni da da da da

Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno

Usklađenost sa prostornim planom u 

ostalom ( širina građevinske čestice…) da da da da

Prilagodba 1 1,00 1,00 1,00 

Prilagođena prodajna cijena po m2 156,81 141 176 153 

čl. 26, kis=1,2 čl. 52, kis=1,2 čl. 31, kis=1,5

Iskoristivost ( kis), ( prilog 11 

Pravilnika) kis=1,2 kis=1,2 kis=1,5 kis=1,4

Prilagodba 1 1,00 0,89 0,92 

Prilagođena prodajna cijena po m2 146,28 141 156 141 

Indikator vrijednosti po m2 146 141 156 141 

1 1 1

STATISTIKA

Prosjek: 146,28

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): -4,94 10,10 -5,16

Kvadrat odstupanja: 24,37 101,94 26,63

Suma: 152,93

Standardno odstupanje: 8,74

Pravilo dva-sigma ( čL. 4 Pravilnika = 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena 

koja su veća od ± dvostrukog standardnog 

odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

17,49

-0,28 0,58 -0,30

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od prosjeka ( čL. 4 Pravilnika = 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

-0,03 0,07 -0,04

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( čl. 

19 Pravilnika ) 0,00% -12,36% -8,70%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

10.05.2021. 7,526977

Usklađena vrijednost Eur/ m2 146,00  

Usklađena vrijednost Kn/ m2 1.098,94

Prometna vrijednost (Eur) 140.014,00

Prometna vrijednost (kn) 1.053.882,16

 

 



Nalaz i mišljenje br. 4-7/2021                                                                   Naručitelj: Općinski sud u Zadru, Stalna služba u Pagu 

 

27 / 40 
 

B) ZGRADA 
 

NAPOMENA: 

Na dijelu k.č. 1730/2 k.o. Novalja izgrađen je montažni skladišni prostor koji neće biti predmet procjene 

jer prema dopisu isti nema legalnost niti je isti u posjedu stranaka. 

 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI OBJEKTA 

Za potrebe izračuna tržišne vrijednosti zgrade prihodovnom metodom, od nadležnog upravnog tijela 

zatražena je informacija o mogućnosti izdavanja izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena o zakupu 

poslovnih prostora na području Novalje. 

 
 

Kako nisam dobio povratnu informaciju, za potrebe ovog elaborata koristit ću izvadak iz kupoprodajnih 

cijena za zakup poslovnih prostora u gradu Pagu. 
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Usporedba 1 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Ugovor: 12.2.2019

Površina (m²): 60,00

Cijena zakupa (kn): 1.500,00

Cijena (€): 202,52

Cijena (€/m²): 3,38

Indeks cijena DZS-a: 118,67

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,41 kn     

Usporedba 2 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Ugovor: 12.1.2018

Površina (m²): 25,00

Cijena zakupa (kn): 1.850,00

Cijena (€): 248,34

Cijena (€/m²): 9,93

Indeks cijena DZS-a: 110,54

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,45 kn     

Usporedba 3 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Ugovor: 26.2.2021

Površina (m²): 60,00

Cijena zakupa (kn): 1.800,00

Cijena (€): 237,53

Cijena (€/m²): 3,96

Indeks cijena DZS-a: 132,80

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,58 kn     

Pag, Zadarska ulica 10

Pag, Golija 41

Pag, Podmir 20

 
Usporedba 4 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Ugovor: 20.3.2019

Površina (m²): 25,00

Cijena zakupa (kn): 1.700,00

Cijena (€): 229,42

Cijena (€/m²): 9,18

Indeks cijena DZS-a: 118,67

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,41 kn     

Pag, Ulica kralja Tomislava 4

 
Usporedba 5 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Objavljen: 9.9.2019

Površina (m²): 40,00

Cijena zakupa (kn): 1.250,00

Cijena (€): 168,95

Cijena (€/m²): 4,22

Indeks cijena DZS-a: 118,05

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,40 kn     

Pag, Ulica kralja Tomislava 11

 



Nalaz i mišljenje br. 4-7/2021                                                                   Naručitelj: Općinski sud u Zadru, Stalna služba u Pagu 

 

31 / 40 
 

Usporedba 6 ……………….. Kupoprodajni ugovor (ID izvatka:25714)

Objavljen: 8.5.2020

Površina (m²): 78+139*0,25= 27,00

Cijena zakupa (kn): 2.000,00

Cijena (€): 264,29

Cijena (€/m²): 9,79

Indeks cijena DZS-a: 126,30

Srednji tečaj HNB na dan sklapanja ugovora 7,57 kn     

Pag, Ulica kralja Tomislava 20

 
 
 
 
Međuvremensko ( intertemporalno ) izjednačavanje  
 

Indeks cijena stambenih objekata DZS-a za međuvremensko izjednačenje: 132,80  
 

 

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora (A)

Bazni 

indeks na 

dan 

vrednovanj

a (B)

Korekcijski 

faktor ( Kf 

*)

€/m²

trgovačka -prodaja klima uređaja 1
Pag, Zadarska 

ulica 10
202,52 118,7 132,8 1,12 3,78

uslužna djelatnost (prizemlje) 3 Pag, Podmir 20 237,53 132,8 132,8 1,00 3,96

uslužna djelatnost (prizemlje) 5

Pag, Ulica kralja 

Tomislava 11
168,95 118,1 132,8 1,12 4,75

4,16

Lokacija
Kupoprodajna 

cijena 

Bazni* 

indeks na 

dan  

sklapanja 

ugovora (A)

Bazni 

indeks na 

dan 

vrednovanj

a (B)

Korekcijski 

faktor ( Kf 

*)

€/m²

turistička agencija 2 Pag, Golija 41 248,34 110,5 132,8 1,20 11,93

trgovačka djelatnost 4

Pag, Ulica kralja 

Tomislava 4
229,42 118,7 132,8 1,12 10,27

trgovina na malo 6

Pag, Ulica kralja 

Tomislava 20
264,29 126,3 132,8 1,05 10,29

10,83PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

PROSJEČNA MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA CIJENA

Međuvremenski 

izjednačena cijena ( € )

298,35

256,74

190,05

Međuvremenski 

izjednačena cijena ( € )

226,64

237,53

277,89

 
 

Zbog pojave neuobičajenih okolnosti (pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena su veća od ±30 % od 

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i nterkvalitativnog 

izjednačenja) daljnji postupak tržišne vrijednosti nekretnine provest će se sa usporednim nekretninama br. 2,4 i 6. 
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Interkvalitativno izjednačavanje ( za odstupanje u kakvoći ) 

 

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba

nekretnina Nr.2 Nr.4 Nr.6

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Međuvremenski izjednačena cijena -- 298 257 278 

Površina 269,79 25,00 25,00 27,00

Cijena po metru kvadratnom -- 11,93 10,27 10,29

Indikator vrijednosti po m2 11 12 10 10 

1 1 1

STATISTIKA

Prosjek: 10,83

Odstupanje od prosjeka ( Eur/m2): 1,10 -0,56 -0,54

Kvadrat odstupanja: 1,21 0,32 0,29

Suma: 1,82

Standardno odstupanje: 0,95

Pravilo dva-sigma ( čL. 4 Pravilnika = 

pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena 

koja su veća od ± dvostrukog standardnog 

odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

1,91

Odstupanja od prosjeka ( čL. 4 Pravilnika = 

±30% od prosječne kupoprodajne cijene 

poredbenih nekretnina nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačenja)

0,10 -0,05 -0,05

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 40% ( čl. 

19 Pravilnika ) 0,00% 0,00% 0,00%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

10.05.2021. 7,526977

Usklađena vrijednost Eur/ m2 11,00

Usklađena vrijednost Kn/ m2 82,80

 

 
 

 

ANALIZA MOGUĆEG PRIHODA 

 

MOGUĆI MJESEČNI PRIHOD = Korisna vrijednost površine x 82,80 kn/ m2 

 

269,79

Prostor u zakupu MJESEČNO UKUPNO

Novalja, k.č. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja, 

katnost zgrade P+1, ugrađena

82,80 22.337,45
Ukupno (€): 2.967,65

Ukupno (kn): 22.337,45       
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Faktor korištenja zgrade (FK)

1

2

3

4

5

mala oštećenja, puna 

stabilnost, još dobra 

uporabivost, daljnje 

korištenje jedva 

smanjeno

A lokacija/tržište B- zgrada općenito C-stanje zgrade

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

Uporabljivost u potpunosti i dugoročno dana 

/ osigurana

optimalna lokacija, velika 

potražnja za vrstom 

objekta skoro nema 

ponude

vrlo dobra 

infrastruktura, vrlo 

dobro oblikovanje, dobra 

prostorna organizacija, 

visoka fleksibilnost

nema oštećenja, puna 

stabilnost, puna 

uporabivost, daljnje 

korištenje nije 

smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoročno dana 

/osigurana

Uporabljivost smanjena ali srednjoročno 

dana /osigurana

Uporabljivost kratkoročno dana /osigurana nezadovoljavajuće 

lokacija, jedva postoji/ne 

postoji potražnja za 

vrstom objekta velika 

ponuda

nedovoljna 

infrastruktura, umjereno  

oblikovanje, nedovoljna    

prostorna organizacija, 

bez fleksibilnosti

dobra lokacija, redovita 

potražnja za vrstom 

objekta, skoro mala 

ponuda

vrlo dobra 

infrastruktura, vrlo 

dobro oblikovanje, dobra 

prostorna organizacija, 

dovoljna fleksibilnost

znatna   oštećenja, 

smanjena 

stabilnost,nedovoljna 

uporabivost, daljnje 

korištenje samo 

kratkoročno

srednja lokacija, još 

postoji  potražnja za 

vrstom objekta, skoro 

dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, 

prosječno oblikovanje, 

prosječna  prostorna 

organizacija, umjerena 

fleksibilnost

jasna  oštećenja, 

smanjena stabilnost, 

prosječna 

uporabivost, daljnje 

korištenje  smanjeno

Uporabljivost ograničeno dana/osigurana

 
 
PODACI O NEKRETNINI 

Godina vrednovanja 2021
1900

1980

Starost objekta (od rekonstrukcije) 41

Tip nekretnine
prilog 9

Održivi vijek korištenja (granice) 100-120
prilog 9

Održivi vijek korištenja (odabrano) 100

85

Faktor korištenja zgrade:

A - lokacija / tržište 2

B - zgrada općenito 1

C - stanje zgrade 2

FK odabrano: 2

Relativna starost 48,24%

OOVK (%) 57 prilog 10

OOVK (god) 48

Zamjenska starost zgrade 37

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 43,00%

prilog 10

Novalja, k.č. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja, 

katnost zgrade P+1, ugrađena

Godina izgradnje (podrum + prednji dio prizemlja)

stambene i poslovne zgrade (klasična urbana 

gradnja)

Godina rekonstrukcije (dogradnja stražnjeg dijela prizemlja i nadogradnja 1. kata)

Održivi vijek korištenja, umanjenje od mjerodavne rekonstrukcije zgrade (10% zbog 

sačuvanih temelja i nosivih zidova ili 15 % ako su još ostali sačuvani i krov i 

konstrukcija ploča)
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269,79

Odabrana 

korekcija

0,0%

0,5%

0,0%

0,0%

0,5%

Elementi izračuna:
Mjesečni bruto prihod 

Godišnji bruto prihod 

Rizik gubitka zakupa / najma 15%

Troškovi upravljanja 0%

Troškovi održavanja 10%

Modernizacija 5%

Pogonski (režijski) troškovi 0%

Ukupni troškovi gospodarenja

Vrijednost zemljišta 

Kamata na vrijednost zemljišta

Godišnji neto prihod 

Tržišna kamatna stopa na nekretninu

Održivi vijek korištenja građevine

Multiplikator

Prihodovna vrijednost zgrade

Vrijednost zemljišta

Dodatni prihodi

Dodatni troškovi

Prihodovna vrijednost nekretnine (KN)

Prihodovna vrijednost nekretnine (Eur)

Prostor u zakupu MJESEČNO UKUPNO

Novalja, k.č. 1730/2 i 1730/14 k.o. Novalja, 

katnost zgrade P+1, ugrađena

82,80 22.337,45
Ukupno (€): 2.967,65

Ukupno (kn): 22.337,45

Opće karakteristike 

nekretnine

Stanje nekretnine Orijentacijska korekcija 

stope (%)

Položaj nekretnine:

vrlo dobar do izvrstan, ograničeni 

rizici
od -0,5 do -1,0

dobar do vrlo dobar, prosječni rizici 0,0

loš do dobar, povećani rizici od +0,5 do +1,0

Kvaliteta građevine 

(iskoristivost, trajnost, 

atraktivnost..):

naročito dobra do -0,5 

prosječna 0,0

naročito loša  do +1,0

Gospodarska situacija:

naročito dobra do -0,5 

prosječna 0,0

naročito loša  do +1,0

Razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0

uočljiv do -1,0

visok do -2,0

Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa Korigirana stopa

poslovne zgrade od 5% do 6% 6,00% 6,50%

VRIJEDNOST  (kn)
22.337,45

268.049,38

40.207,41

0,00

26.804,94

13.402,47

0,00

80.414,82

1.053.882,16

68.502,34

119.132,23

6,50%

48

371.993,17

14,66

1.746.101,86

1.053.882,16

0,00

0,00

2.799.984,02
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MIŠLJENJE 

 

Prema svemu navedenom mišljenja sam da tržišna vrijednost predmetne nekretnine na dan očevida 

10.05.2021. godine iznosi: 

 

                          2.800.000,00 Kn ~ 372.000,00 € 

                   10.400,00 Kn/m2 ~ 1.380,00 €/m2 (korisne vrijednosti površine) 
 

 

U procijenjenoj tržišnoj vrijednosti nisu naznačeni porezi kod kupoprodaje nekretnina. 

Zaokruživanje procijenjenih vrijednosti sukladno čl. 68. st. 5 Pravilnika. 

 
 

 

                                                                                                                                      Izradio: 

 
                                                                                                  ANTE VUKOVIĆ, ing.građ. 

                                                                                           stalni sudski vještak za graditeljstvo 

                     i procjene nekretnina 

 

 

 

 

 

 

 

 

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI   
 

Ovom izjavom jamčim da je procjembeni elaborat izrađen neovisno i nepristrano, da ne postoji mogući 

sukob interesa i da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene 

vrijednosti nekretnine, a sve sukladno članku 9. stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 

78/15). 

 

  

                                                                                                                     ANTE VUKOVIĆ, ing.građ. 

                                                                                           stalni sudski vještak za graditeljstvo 

                     i procjene nekretnina                                                                  
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FOTOGRAFIJE    
 
 
- Poslovni prostor prizemlje: 
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- Skladište: 
 

  
 

  
 
 
-  Spremišta i kotlovnica: 
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1. kat 
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Pročelja 
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