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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

2.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKASTATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

3. ANALIZE TRŽIŠNIH CIJENA

Podaci o cijenama građevinskih zemljišta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

 iz informacijskog sustava tržišta vrijednosti nekretnina

Podaci o cijenama zakupa poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

iz dostavljenih podataka zakupodavaca

U Splitu

Upućeni smo izraditi Procjenu tržišne vrijednosti gore navedenih nekretnina 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 sukladno zakonima.

Svrha izrada elaborata je izrada sadašnje tržištne vrijednosti nekretnine s izračunom amortizacije od dana izgradnje

do dana procjene.

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. 

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.

Određivanje tržišne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15).

Nekretnina se procjenjuje prema zatečenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u

skladu sa situacijom na tržištu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog

naslova.

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. 

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

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.

Nekretnina POSLOVNI OBJEKTI

SINJ D.D. U STEČAJU, OIB: 23943934506

LUMBINOV MOST, 21230 SINJ

21.04.2021. godine

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.
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B. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

Dan očevida

Dan kakvoće

Dan vrednovanja

Osnova procjene : Tržišna vrijednost

Z.K. izvadak: E izvadak-20.04.2021.

Općinski sud: Split - Zemljišnoknjižni odjel Sinj

podul

Površina čest: m2

Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Nema energetski certifikat

1966.

NKP : (m2)

Tržišna vrijednost : € ili Kn

180Sinj 1475 1178 ZGR Sinj *1178 1327

Sinj 1475 1176 ZGR Sinj *1176 234

Razvoj (dozvole)

Zadnja rekonstrukcija

Moguća

-

zčbr

Legalna

629.460,64

Godina gradnje  :

414

1. Vlasnički dio: 1/1

SINJ D.D. SINJ, SINJ

Alternativna upotreba

Nekretnina nema direktni pristup na JPP, pristup preko k.č. 1573/3

Uvidom u snimak objekata izgrađenih do 15.02.1968. (ispu.mgipu) vidljivo je da

nekretnina nije izgrađena prije 15.02.1968.

Nekretnina nije rekonstruirana

16.04.2021.

POSLOVNI OBJEKTINekretnina:

Naručitelj:

16.04.2021.

LUMBINOV MOST, 21230 SINJ

1327

21.04.2021.

Nekretnine nisu u funkciji. Iste su devastirane, potrebna je rekonstrukcija/adaptacija,

odnosno finalizacija nekretnina.Također potrebnio je izvršiti pregled nekretnine od

strane ovlaštenog statičara obzirom na oštećenja konstruktivnih elementa te upitnu

stabilnost nekretnina. 

Napomene :

SINJ D.D. U STEČAJU, OIB: 23943934506

Lokacija :

K.O.

Određivanje tržišne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

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.

Nekretnina se procjenjuje prema zatečenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom 

na tržištu nekretnina.

Zkul

IMA, sukladno upisu u ZK; 

K.O pos. Listkč.br.

83.261,99

Površina čest 

(m2)

ZEMLJIŠNE KNJIGE KATASTAR

Opis nekretnine: Garaža i drobilica

546,00
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C.          LOKACIJA

MAKRO

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto društveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka

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.

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.

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).
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MIKRO

Nekretnine se nalaze na lokalitetu tvrtke Sinj d.d. u stečaju te č.z. ZGR 1176 u naravi predstavlja prizemne uredske prostore

kao i č.z. ZGR 1178 bivše drobilice u funkciji betonare. U neposrednoj blizini nalaze se prodajni centri, ugostiteljski sadržaji

i sl. Pristup unutar kompleksa je moguć makadamskim putem koji posjeduje priključak na asfaltnu prometnicu anagrafske

oznake ulica Domovinskog rata.

Stanje; nekretnine su u devastiranom stanju
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D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

izvor: https://www.dzs.hr/

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na području centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u odnosu na 2019.

godinu. Nastavlja se trend sve veće razlike u cijenama između nekretnina. S jedne strane su nove i kvalitetne nekretnine, a s

druge strane starije, neodržavane te potresom oštećene nekretnine.

Možemo zaključiti da na tržište „nesretno“ djeluju i državne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za vrijeme

njegovog trajanja nepobitno utječu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povećane potražnje u kraćem vremenskom

periodu.

Upravo su tako djelovale i u jesen 2009. godine pa tako će djelovati i ovo proljeće kada su najavljene. Primjećuje se da

tražena cijena sve više raste u odnosu na realiziranu.

Zagrebački potres, ali i ovaj još jači, petrinjski, i dalje će utjecati ne tržište i to posebno ono grada Zagreba. Primarna

posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagrađene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga, dok s druge

strane starije nekretnine donjeg grada manje privlače kupce.

Iako su nekretnine u Republici Hrvatskoj još uvijek poželjne ulagačima, globalna Covid-19 pandemija i njene posljedice

ostavile su traga na kupovnu moć potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini pao je za više od 11 % u

odnosu na 2019 godinu.

Prosječna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosječnog promatrača, ako želi razumjeti

trendove na nekretninskom tržištu. Prosječna cijena nekretninama raste, ali glavni generator rasta je novogradnja dok je

situacija s rabljenim nekretninama bitno lošija.

S obzirom da promet nekretninama pada već drugu godinu zaredom, očekujemo korekciju cijena većem dijelu ponuđenih

nekretnina.
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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

Katnost 

Ab ploča

Prostorije

ne

16.04.2021.

priključen (nije u funkciji)

Objekt je star 55 godina. Nekretnina je loše održavana.

Ostalo

Pregradni zidovi

Unutarnja stolarija

ne

ne

Alarm / video nadzor

-

nema

Obrada podova

Grijanje

Klima

Ventilacija

Mrežna instalacija

ne

nema

1966.

Nosiva konstr.

Telefon

Međukatna konstr.

Pročelje

betonski

Termoizolacija poda

ravna ab ploča

Limarija

Temelji

Plin

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

dostupnim podacima iz zemljišnika i katastra. 

Godina izgradnje

priključena (nije u funkciji)

Vodovod

Kanalizacija

Vanjska stolarija (prozori)

č.z. ZGR 1176 - dvokrilna drvena , č.z. ZGR 1178 - Fe dvokrilna 

Hidroizolacija poda

ab stupovi+grede

Stanje:

beton

nema

č.z. ZGR 1176 -uredski prosotri, garaža, WC-i, č.z. ZGR 1178 - drobilica

Ispuna

nema

Vanjska stolarija (vrata)

č.z. ZGR 1176 - prizemlje (uredi) i č.z. ZGR 1178 - Pr + 02Kt

priključen (nije u funkciji)

nije priključen

Svjetla visina etaže prosjek:

Godina obnove

č.z. ZGR 1176 - 2,60 m, č.z. ZGR 1178 - 3.80 m 

nije ugrađena

č.z. ZGR 1176 - žbuka + boja, č.z. zgr 1178 - dio ne ožbukan 

El. struja

Krovna k. + pokrov

Obrada zidova

-

nije priključen

žbuka, majolika

opeka

Lift

betonski bloketi

nije izvedena

nije izvedena
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

PRIZEMLJE

Garaža 1 x 0,60 =

Garaža 2 x 0,60 =

Uredi x 1,00 =

Sanitarni čvor x 1,00 =

SVEUKUPNO =

Neto površina (NKP): m2

Bruto površina(BKP): x 1,2 m2

Bruto volumen objekta(BV): x 2,6 m3

DROBILICA

Prizemlje x 1,00 =

Kat 01 x 1,00 =

Kat 02 x 1,00 =

SVEUKUPNO =

Neto površina (NKP): m2

Bruto površina(BKP): x 1,2 m2

Bruto volumen objekta(BV): x 4,2 m3

517,45

182

= 165,85

č.z. ZGR 1178

165,85 = 199,02

199,02 =

130,00

20

15,75 15,75

165,85

182

č.z. ZGR 1176

12,00

13,5 8,10

130

=

546,00

182,00

=

655,20 =

182

182,00

546,00

546,00

182,00

Površine predmetne nekretnine dobivene su izmjerom objekta na licu mjesta te pomnožesne s koeficijentom 

korisne vrijednosti površina sukladno Zakonu i Pravilniku.

2751,84

655,20
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4. METODA PROCJENE

POREDBENA METODA 

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. 

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA - odabrana metoda

U ovoj metodi utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnine (TV) iz tržišnog troška građenja zamjenske nekretnine (nove a ne

reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljišta, doprinosa, priključaka, okoliša i ostalih (intelektualnih) usluga kod građenja uz

primjenu koeficjenata za prilagodbu.

POREDBENA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedeće propisane metode:

Na ovaj način izračuna se deprecirani trošak zamjene (sadašnja građevinska vrijednost-SGV).

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

bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrživosti i vrijednosti usporednih zemljišta sa procjenjivanim zemljištem. Negativni

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

označavaju suprotno.Naš pristup utvrđuje vrijednost zemljišta po m2 a izračunava se korištenjem koeficjenata za

preračunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrživosti i vrijednosti usporednih zemljišta sa

procjenjivanim zemljištem. Negativni koeficjenti za preračunavanje znače da je procjenjivana nekretnina zbog određenog

aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni označavaju suprotno. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u

obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veličinu određuju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa tržišta.

To nisu jedini mogući koeficjenti no oni predstavljaju, prema našem iskustvu, najvažnije kriterije koje je moguće uočiti i

pratiti.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je

rađena prema važećim standardima i zakonima. Trošak izgradnje zamjenske građevine je ujedno i iznos na koji će se ona

osigurati (Nova vrijednost-NV).

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom 

prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. Tržištna vrijednost se utvrđuje iz 

rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više 

propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.

Sadašnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti zbog

starosti zgrade. Umanjenje se računa odvojeno za konstrukciju, građevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,

vanjska stolarija), završne radove i instalacije. Postotak učešća pojedine vrste radova određuje se ovisno o konstrukciji, vrsti

i namjeni zgrade.

Procijenjenu vrijednost zemljišta izračunali smo usporednom metodom. 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 a sukladno Regulativi 575 EU čl 199 šta još uvijek nije situacija u RH.

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

metodom iz razloga što nema usporednih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje na obližnoj lokaciji.
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 5.        IZRAČUN  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

5.1. Prostorno planska dokumentacija

Sukladno GUP-u Grada Sinja, predmetna nekretnina nalazi se u području namjene M1.
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5.2. Usporedne nekretnine

Nekretnina 1

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. Usporedne nekretnine su odabrane na način da

spadaju u istu zonu razvijenosti i istu kategoriju nekretnine kao i nekretnina koja se procjenjuje. Pazeći da se cijena

usporednih nekretnina kreće u rasponu od ± 30 % 

Građevinsko zemljište u Sinju. Zemljište je površine 528,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 12.03.2020. za iznos od

42.005,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).

Nemamo saznanja da su ishođene dozvole za gradnju. 

Za potrebe ove procjene izvršili smo istraživanje lokalnog tržišta, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili

dostupni. Slijedom činjenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno područje koristili smo

se podacima o ponuđenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu traženih i ostarenih

vrijednosti kod kupoprodaja koji se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2015 godinu

iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se smatrati osobnim i osobitim okolnostima.                 

Navedene usporedne nekretnine: Nekretnina1, Nekretnina 2, Nekretnina 3; se nalaze u istom području razvijenosti kao i 

nekretnina koju procjenjujemo. Izvor: https://razvoj.gov.hr/o-ministarstvu/regionalni-razvoj/indeks-razvijenosti/112

Procjenjivana nekretnina kao i usporedne nekretnine: Nekretnina 1, Nekretnina 2, Nekretnina 3; pripadaju jednakoj 

kategoriji kao procjenjivana nekretnine to jest kategoriji I. prema Tablici 5. priloga 4. iz literature "Priručnik za 

procjenu nekretnina - Uhlir, Majčica, 2016). 
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Nekretnina 2

Građevinsko zemljište u Sinju. Zemljište je površine 621,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 16.11.2020. za iznos od

40.034,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).

Nemamo saznanja da su ishođene dozvole za gradnju. 
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Nekretnina 3

Građevinsko zemljište u Sinju. Zemljište je površine 282,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 11.10.2018. za iznos od

20.008,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili javno dostupnim izvorima (internet).

Nemamo saznanja da su ishođene dozvole za gradnju. 

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.
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5.2. Međuvremensko izjednačenje

Za indekse cijena stambenih objekata koristimo kategoriju "Ostalo".
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5.3. Izračun vrijednosti zemljišta
Pz = m2

112,20

74,28

96,8

ZAKLJUČAK                  
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A

građ zem

Općina/Mjesto Sinj

Odstupanje zbog različite 

mjere građev. korištenja

1,00

realizirano

1,00

puno bolji

(-20% do +20%)

nalog

1,00 1,0

Faktor povećanja/umanjenja

Vrijednost zemljišta ukup.(€) 

Nalog

Vremensko usklađenje

1,00Koef. za preračunavanje KP

-

-

-

-

DZS indeksi cijena nekretnina

Infrastruktura

74,28Korigirana vrijednost po m2

0%

Oblik

Topografija

Ukupno korekcija -

građevinskograđevinsko

ravno

nepravilan 
0%

20.008

621,00

ravna

0%

0%

pravilan

15%

621,00

1,0

(-20% do +20%)

Korekcija izvora podataka

građ zem

80,70

eNekretnine

Veličina

(-15% do 0%)

(-20% do +20%)

Izvor podataka

0%

na zemljištu

0% 0%

20%

dostupna

Cijena (€)

-

20%

realizirano

1,00

0%

282,00

realizirano

13,7%

1,00

64,47

1,00

1,0

građ zem

eNekretnine

Usporedna 3

3Q2018

Ki- koeficijent iskoristivosti

(-20% do 20%)

(-20% do +20%)

-

-20%

81,0

građ zem

Sinj
Sinj

Procjenjivana

Sinj

kupoprodaja

Sinj

Površina (m2)

Sinj

Usporedna 2

528,00

0,0%

64,5

2Q2021

0%

0%

1,00

1Q2020

127,61

-

80,96

kupoprodaja

40.034

Cijena po m2

dostupna

-

Protok vremena

80,70

0%

282,00

-

dostupna

Vrsta podatka

-

Korigirana vrijednost po m2

-

414

- 0%

0%

Nekretnina

64,5

-20% -5%

0%

građevinsko

528,00

1,8%

127,61

ravna

71,0

-20%

414

pravilan

dobra puno bolji

42.005

125,39

80,96

-

0%
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kupoprodaja

64,47

4Q2020

građevinsko

-(-20% do 20%)

80,7

64,8

Namjena

pravilan

0%

Sinj

NAPOMENA: Kako k.č. ZGR 1176 i k.č. ZGR 1178, k.o. Sinj, nema direktni pristup na javnu prometnu 

površinu, ista se temeljem pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 153/2003) procjenjuje 

kao zemljište II. Ctg.
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PROSJEČNO PRILAGOĐENA CIJENA (kn/m2) - GRAĐ. ZEM. I. KATEGORIJE

74,28

IZJEDNAČENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJIŠTA - II KATEGORIJA (nema pristup na JPP)

 KOREKCIJSKI FAKTOR 0,65

PROSJEČNO PRILAGOĐENA CIJENA (€/m2)

48,28

Srednji tečaj HNB-a 7,56

Površina (m2) Cijena €/m2 Ukupna cijena €

234,00

Nekretnina

PROSJEČNO PRILAGOĐENA CIJENA (kn/m2) - I. CTG * 0,65

Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn

365,02 kn 151.120,35 kn

365,02

k.č. 1176 ZGR, k.o. 

Sinj
48,28 EUR 11.298,39 EUR

k.č. 1178 ZGR, k.o. 

Sinj
180,00 48,28 EUR 8.691,07 EUR
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5.4. Izračun FK matrice

č.z. ZGR 1176
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č.z. ZGR 1178
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HKA -  cijena građenja

Napomena: nova građevinska vrijednost se procjenjuje na iznos od 500 €/m2 za objekat A i 350 €/m2 za 

objekat B  iz razloga što u gore navedenoj tabeli nije obračunat dio građevinsko-zanatskih radova.
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5.5. Tržišna vrijednost č.z. ZGR 1176 (troškovna metoda)

m2 Cz= €

Kd= €

Kv= €

m2 Cp= €

€

Nova vrijednost objekta 

m2 Cizg=

0,70

2021 1966. 56 80

Opis

Faktor korištenja zgrade (FK)

Relativna starost (G/OVK) = 70% Odabrani FK= 5 Predvidivi ostatak OVK u %

100% 80,0%

€

% od NV
% od NV

€

€

Cijena nekretnine po m2 = €/m2

Godina procjene

NGP= 165,85

199,02 €/m2BGP

Godina izgradnje Starost (G) =

m3

48,28

3,6

Tf - tablica 6. "Priručnik za procjenu nekretnina - Uhlir, Majčica, 2016" = 0,85

Tržišna vrijednost  TV =  SPVn * TF

5,00%

€/m2Pz

€/m3BV

1 €/m3BV

Sadašnja  građevinska  vrijednost  nekretnine   ( SGVn ) = SGV + Vzdp + Iu + O

995

234

€/m2NGP

517,45

NV=

11.298

14.674

VZ=

350

vrlo dobra infrastruktura

Koeficjent dovršenosti/kvalitete =

5 Kp=

Kd=

€/m2NGP

Kv=

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priključaka) =

Vrijednost zemljišta 

Komunalni / Vodni doprinos

PZ =

BV=

29.186

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 64            

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis

350Ukupno

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV)

0,00%

80,0%

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 16            

3 3

BGP=

Prema čl. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troškovne vrijednosti izvode 

se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima. S obzirom da podaci 

nisu raspoloživi korištena je konzervativna vrijednost iz literature "Priručnik za procjenu nekretnina - Uhlir, 

Majčica, 2016). 

TV= 29186 x 0.85 24.808

20%

Tržišna vrijednost nekretnina

70

B – zgrada općenito

O - okoliš, vanjska infrastruktura

280

vrlo dobra lokacija

500

FK matrica C – stanje zgrade

Trajnost OVK=

58.048 €

517

1.863

Priključci

mala oštećenja

149,58

A – Lokacija/tržište

0,00 €
2.902,38 €

11.610

5

Iu - Intelektualne usluge kod gradnje
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Tržišna vrijednost č.z. ZGR 1178 (troškovna metoda)

m2 Cz= €

Kd= €

Kv= €

m2 Cp= €

€

Nova vrijednost objekta 

m2 Cizg=

0,70

2021 fasadni paneli (kao ''Trimo'') 56 60

Opis

Faktor korištenja zgrade (FK)

Relativna starost (G/OVK) = 93% Odabrani FK= 4 Predvidivi ostatak OVK u %

100% 70,0%

€

% od NV
% od NV

€

€

Cijena nekretnine po m2 = €/m2

Vrijednost zemljišta 

PZ = 180 48,28 €/m2Pz VZ= 8.691

Komunalni / Vodni doprinos

BV= 2.751,84 m3
3,6 €/m3BV Kd= 9.907

1 €/m3BV Kv= 2.752

Priključci

BGP= 655,20 5 €/m2BGP Kp= 3.276

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priključaka) = 24.626

NGP= 546,00 350 €/m2NGP
NV= 133.770 €

Koeficjent dovršenosti/kvalitete = 245 €/m2NGP

Godina procjene Godina izgradnje Starost (G) = Trajnost OVK=

FK matrica A – Lokacija/tržište B – zgrada općenito C – stanje zgrade

vrlo dobra lokacija vrlo dobra infrastruktura mala oštećenja

3 3 4

30%

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 18            

Zamjenska starost zgrade (god.) (OVK-OOVK) 42            

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 70,0%

Ukupno 245 172 74

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV) 40.131

Iu - Intelektualne usluge kod gradnje 3,00% 4.013,10 €
O - okoliš, vanjska infrastruktura 0,00% 0,00 €

Sadašnja  građevinska  vrijednost  nekretnine   ( SGVn ) = SGV + Vzdp + Iu + O 68.770

Prema čl. 25 Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koeficijenti za prilagodbu troškovne vrijednosti izvode 

se iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima. S obzirom da podaci 

nisu raspoloživi korištena je konzervativna vrijednost iz literature "Priručnik za procjenu nekretnina - Uhlir, 

Majčica, 2016). 

Tržišna vrijednost nekretnina

Tf - tablica 6. "Priručnik za procjenu nekretnina - Uhlir, Majčica, 2016" = 0,85

Tržišna vrijednost  TV =  SPVn * TF

TV= 68770 x 0.85 58.454

107,06
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F.

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

nekretninu : POSLOVNI OBJEKTI

na adresi: LUMBINOV MOST, 21230 SINJ

naručitelja: SINJ D.D. U STEČAJU, OIB: 23943934506

 Mišljenja smo da je na dan 21.04.2021. godine

- Tržišna vrijednost č.z. ZGR 1176 

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,56 Kn

- Tržišna vrijednost č.z. ZGR 1178

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,56 Kn

- Tržišna vrijednost sveukupno:

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,56 Knili 629.460,64

ZAKLJUČAK

Tečaj EURA obračunat je prema tečajnoj listi HNB.

83.261,99

58.454,19 ili 441.913,68

24.807,80 ili 187.546,97
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IZNAJMLJIVOST trenutno nije moguća

NEGATIVNA SVOJSTVA
visoki troškovi adaptacije objekrta A, te 

eventualni troškovi rušenja objekta B

lokacijaPOZITIVNA SVOJSTVA

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjenu nekretnina

Izradio:                     

Ivan Mijanović, dip.ing.građ.

UTRŽIVOST u određenom razdoblju

ALTERNATIVNA NAMJENA moguća objekt A
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PRILOG 1

OSOBNO I POVJERLJIVO 26 Agencija Mijanović



OSOBNO I POVJERLJIVO 27 Agencija Mijanović



OSOBNO I POVJERLJIVO 28 Agencija Mijanović



OSOBNO I POVJERLJIVO 29 Agencija Mijanović



AVIO SNIMAK IZ 1968. GODINE
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PRILOG 2
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PRILOG 3
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ZAKONI

*

* Zakon o gradnji (NN 153/13)

* Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13)

* Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

*

* Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim građevinama (NN 86/12)

* Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

*

* Zakon o sudovima (NN 28/13)

*

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

*

*

*

*

*

* Prostorni planovi JLS

* Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

*

* Normativi RH za građevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

* European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

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

* Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

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)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 141/06; 38/09)

Pravilnik o utvrđivanju obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

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 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i 

Zakon o zemljišnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

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

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) 
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