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1 U V O D 

1.1 SAŽETAK PROCJENE  

 

 

PODACI O PROCJENI 

 

 

 

 
 

Naručitelj procjene: 

 

OPĆINSKI SUD U ŠIBENIKU  , STALNA 

SLUŽBA KNIN  

 

Adresa nekretnine: 

 

Šibenik , Ražine , Žaborićka 3 A 

 

 

Tip nekretnine, namjena: 

 

Poslovna građevina –  građevinsko 

zemljište  

 

Zemljišno knjižni uložak: 

 

7590 

 

Poduložak: 

 

 

 

Zemljišno knjižna čestica: 

 

4777/2 , 4792/10 

 

 

Katastarska čestica: 

 

 

4777/2 , 4792/10 

 

 

 

Katastarska općina: 

 

Šibenik 

 

Površina nekretnine  ( m² ): 

 

Zemljište : 5.288 m2  

BP poslovne građevine  : 2.206,00 m2 

 

 

Tržišna vrijednost nekretnine: 

 

1.375.579,01 € 

(Zaokružena vrijednost  1.376.000,00 €) 

 
Ime procjenitelja, 

 

broj sudskog ovlaštenja: 

(stalni sudski vještak) 

                     

 

 

Kamel Shihabi , d.i.a., 

              stalni sudski vještak-procjenitelj 

Broj: 4Su -238/2021-3 od  28.06.2021.g 
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1.2.  IZJAVA PROCJENITELJA: 
 
Ja, potpisani Kamel Shihabi , dipl.ing.arh ., stalni sudski vještak i procjenitelj po svom najboljem 
uvjerenju izjavljujem da: 

 
a)  Usluga pružena od strane sudskog vještaka - procjenitelja prema naručitelju Općinski sud u Šibeniku 
, Stalna služba Knin  za predmet boj:  Ovr -425/2023  je izrađena sukladno Zakonu o procjenama 
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015) i 
prema priznatim profesionalnim  procjenjivačkim standardima (MSOV), 
 
b)  Nitko mi nije pružao stručnu pomoć u tijeku izrade ove procjene, 
  
c)  Procjena je izrađena od moje strane kao sudskog vještaka i nepristranog 
     procjenitelja uz korištenje svih dostupnih podataka, 
 
d)  Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene, 
 
e)  Naknada za obavljeno korištenje niti na koji način ne zavisi od zaključka  
      procjene, 
 
 f)  Procjena je izrađena sukladno sa etičkim kodeksom koji sam prihvatio  
      kod prvog imenovanja za vještaka, 
 
g)  Ispunjavam u potpunosti sve uvjete za obavljanje usluge procjene, što je vidljivo iz 
      priloženih rješenja o imenovanju. 
 
 
 
  U  Šibeniku, 8.11.2024.g.                                           Kamel Shihabi, dipl.ing.arh. 
                                                                                         stalni sudski vještak za procjene 
                                                                                         vrijednosti nekretnina  
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1.3.   RJEŠENJA O IMENOVANJU FIZIČKE OSOBE ZA SUDSKOG VJEŠTAKA 
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1.4.    POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE STRUČNE LITERATURE 

 
Građevinski propisi: 
 
Zakon o prostornom uređenju     (NN 153/13) 
Zakon o gradnji                              (NN 153/13) 
 
Propisi o vrednovanju: 
 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina                                (NN 78/15) 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina         (NN 105/15) 
 
Propisi o vlasništvu: 
 
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) 
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) 
 
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju: 
(NN 79/14) 
 
Uredba o visini vodnog doprinosa: 
(NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
 
 
Zakon o komunalnom gospodarstvu RH 
(NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 
49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13) 
Odluka o komunalnom doprinosu (Sl.glasnik grada Zg 17/2013 od 24.07.2013.g.) 
 
Zakon o izvlaštenju:  
( pročišćeni tekst zakona NN 9/94, 35/94, 112/00, 114/01, 79/06, 45/11, 34/12 ) 
 
 
Propisi iz zemalja članica EU koji se sukladno odredbama članka 42. Uredbe o procjeni vrijednosti 
nekretnina primjenjuju u ovoj procjeni: 
 
WERT R 2006    Wertermittlungsrichtlinien       ( Banz NR 108a/2006 ) 
                                                                            ( Banz NR 121/2006 ) 
 
BetrKV              Betriebskostenverordnung     ( BGBI / 2003 ) 
 
Sprengnetter/Kurpjuhn :   STRUČNI RAD  
                                     Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse bei 
                                      Immobilienverkaufen ( WFA 1/98S.29 ) 
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1.5.    ZADATAK PROCJENE 

 
Temeljem zahtjeva  Općinskog suda u Šibeniku , stalna služba u Kninu predmet broj : Ovr -425/2023  ,   
izradilo sam procjenu tržišne vrijednosti nekretnine –poslovne  zgrade  i građ. zemljišta , ukupne 
površine 5.288,00 m2, koje je upisan u zemljišne knjige  za k.č.4792/10  k.o.Šibenik zk.ul. 7590 kao  
kuća i dvor  površine  3.203,00 m2  , za k.č.4777/2  k.o.Šibenik zk.ul. 7590 kao  ind. zgrada i dvorište   
površine  2.085,00 m2      s upisom vlasništva   na ime DALMOSTAN d.o.o.  , Šibenik ,  vlasnik dio 1/1   .     
 
 U  Državnoj geodetskoj upravi  nekretnina je evidentirana  u   posjedovnom  listu br 6655 k.č. 4792/10   
k.o. Šibenik   ukupne površine 3.203 ,00 m2  :  Šubičevac   , dvor :  k.č. 4777/2   k.o. Šibenik   ukupne 
površine 2.085 ,00 m2  :  Ražine   , ind. Zgrada i dvorište   , posjednik  DALMOSTAN d.d.  , Šibenik ,  
Dubravski put 12   udio 1/1          
    
Vlasništvo i posjed u svemu  prema dostavljenoj  dokumentaciji  i na temelju očevida na licu mjesta.  
 
Očevid na licu mjesta obavljen je 10.09.2024.g 
Dan vrednovanja : 10.09.2024. g 
Dan kakvoće :   10.09.2024.g 
 
Adresa nekretnine:   Šibenik , Ražine , Žaborićka 3A  

 
Površina procjenjivanog zemljišta:                                                       5.288,00 m²              
Površina korisnih vrijednosti površina (Tabela II Pravilnika)                   2.305,00   m2 
                                                                                                                     
                              
Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem  pregleda dostavljene 
dokumentacije   i  uvida u stvarno stanje nekretnine na dan  10.09.2024. godine .  
 
Očevid obavljen dana  10.09.2024. godine  s početkom u 9.00 h.  
 
Na očevidu prisutni : Zrinka Gojo –sudac , Rada Anić – Božić  –zapisničar , Kamel Shihabi –sudski vještak 
i procjenitelj  , Antonio Reljanović – vještak geodetske struke ,  nitko     –za ovrhovoditelj  ,   zamjenik 
punom. Vježbenik Stipica Ćaleta Car kod odvj. Krešimira Lušića iz Šibenika     – za ovršenika . 
                                
Elaborat procjene služiti će Naručitelju u dokumentaciji za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine . 
 
 
Legalnost  nekretnine   
  
Za predmetnu poslovnu  građevinu ishođena je građevinska dozvola klasa: UPI-08-5125/74 od 

14.02.1975. godine. i  građevinska dozvola klasa: UPI-08-590/88 od 18.03.1988. godine. .   Dozvolu za 
uporabu   klasa: UPI-361-04-89-01-22 od 29.06.1989. godine. 
 Građevinska dozvola klasa: UPI-361-03-91-01-79 od 02.04.1991. godine. i   uporabnu dozvolu    klasa: 
UPI-5361-05-91-01-32 od 08.05.1991. godine.  
 Podaci preuzeti s portala ISPU.MGIPU.HR.  
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Skicu s mjesta očevida izradio je ovlašteni geodet .  
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2     IDENTIFIKACIJA I PRAVNI STATUS NEKRETNINE 

 

2.1. STANJE NEKRETNINE U OPĆINSKOM SUDU ŠIBENIKU, 

 Zemljišno knjižni odjel Šibenik    , ZK 7590  k.o.Šibenik 
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2.2.  STANJE NEKRETNINE U DRŽAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI ( E-IZVADAK )  
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 Izvod iz katastra, posjedovni list,   

  Izvor: katastar.hr 
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2.3.  DISPOZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU  

 
 

       
 

 Izvor: ispu   

 

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 

Adresa nekretnine: Šibenik , Ražine ,  Žaborićka 3A  

    

 
 

 

 
 

 

Izvor: google earth 
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2.5.  LOKACIJA NEKRETNINE 

 
Predmetni  poslovni  objekti  koji je  izgrađen na  zemljištu  k.č. 4792/10  i k.č. 4777/10  k.o. Šibenik   
nalazi se u jugo istočnom   dijelu  grada Šibenika  , na području industrijske zone Ražine ,  između dvije  
ulice  Ledenički put i Žaborička  .  Lokacija je u gospodarsko-trgovačkoj zoni  prosječna. Gospodarski 
kompleks unutar kojeg se nalazi više korisnika različitih djelatnosti , uređen okoliš i komunalno 
opremljen . Parking je uređen i prilagođen potrebama kupaca kao i za dostavna vozila.  
 
 

 

2.6.   PROMETNA POVEZANOST 
 

Predmetni objekt ima pristup na  gradsku ulicu   . Prometna povezanost je moguća , tj. ima pristup 
vozilima  do parcele  preko internih prometnice unutar gospodarskog  kompleksa . Objekt je udaljen  
cca  8  km  od  spoja na autocestu A1  , u neposrednoj  blizini je željezničke  stanice  .  
   

 
  

 

 Izvor: google maps 

 

 

 

2.7.   FOTODOKUMENTACIJA ( s očevida dana 10.09.2024.)  
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3. REZULTATI OČEVIDA I OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
       3.1.   OPIS NEKRETNINE 
 
Na očevidu smo zatekli  poslovni  objekt ( k.č. 4792/10 ) sa  građevinskim zemljištem dvorište, 
parkiralište i ulazna kućica –porta   (k.č.br. 4777/2)   
Poslovni  objekt  izgrađen  je na parceli  na dvojni način dio je građevinsko-tehničke cjeline kompleks 
hala podijeljen na više cjelina i vlasnika  . Poslovni objekt koji je predmet procjene je u naravi prodajni 
salon sa skladištem ,  katnosti je  prizemlje  istaknutih dimenzija 27,70 x 77,60 m.  
 Nosiva konstrukcija se sastoji od čeličnih stupovi na koju je položena čelična krovna konstrukcija . 
Vanjski zidovi hale čine betonski blokovi . zidovi su ožbukani i bojani . Pokrov je od valovitog 
aluminijskog lima . Podovi su izvedeni od betona na koje su u prodajnom salonu položene pločice a u 
skladišnom dijelu je industrijski pod .  Hala u kojoj je smješten prodajni salon rekonstruirana je na 
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način da je izgrađena galerija , sanitarni čvor , uredski prostor , uređeno je pročelje objekta s 
rekonstrukcijom  samog ulaza i druge poboljšice  prema potrebama i zahtjevima trgovine na malo.  
Skladišni dio poslovne zgrade je s minimalnim preinakama koje su u funkciji skladištenja trgovačke 
robe .  Objekat je priključen na  javnu  elektro mrežu , vodovodnu mrežu i javnu odvodnju . Objekat 
ima gromobransku instalaciju ,  hidrantsku mrežu i vatrodojavu .  
 
Na parceli se nalazi   zidani objekt –porta . Izgrađen na samostojeći način , katnosti prizemlje , završen 
s ravnom pločom , istaknutih dimenzija 7,00x6,80 m.  Zidovi su betonskih blokova žbukani i bojani . 
Parcela  je  dijelom  ograđena  ab zidom  sa metalnom ogradom    ,  dvorište je   asfaltirano   i dio 
zelene površine  .   
 
Građevinsko zemljište su  katastarske čestice .   

 

OPIS  LOKACIJE  

Okolne građevine  Poslovne  

Dostupnost Cestovna 

Javni prijevoz da 

Infrastruktura Da  

Zagađenost nema 

Buka nema 

Osunčanost da 

Nagib parcele ravan    

 

POVRŠINA NEKRETNINE  - POSLOVNA HALA  

 

 Obračun bruto površina poslovne građevine  :   

 BGP  – poslovni : cca  1.483,0 m2  

-  Skladište  : - cca 722,40 m2  

  Ukupno BPG : 2.205,40  m2  

 

Neto površina poslovne građevine :  

 prizemlje  : - cca 1.440,80   m2  

  galerija :  cca 1.320,40 m2  

  skladišta : cca 722,40 m2 

Ukupno  neto površina  : 3.483,60 m2  

 

Obračun obujma poslovne građevine :  

Visina poslovne građevine  6,00 m  

Volumen objekta : cca 14.926,08 m3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PLOŠTINE POVRŠINE,      PREMA  HRN 
ISO 9836:2011. 

3.483,60  M2 

BRUTO površina   2.205,40 M2 

UKUPNI VOLUMEN OBJEKTA: 14.926,08  M3 

POVRŠINA ZEMLJIŠTA(Podaci preuzeti 
iz vlasničke dokumentacije k.č. 4777/2 

. 4792/10 k.o. Šibenik  )  : 

 
Ukupno: 5.288,00  m² 
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3.2. TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE 
 

OPĆENITO Namjena Poslovna : prodajno –skladišna  

  Godina izgradnje 1976 god.  rekonstrukcija 2003. God.  

  Katnost Pr+galerija  

  Prometna veza cestovna      

  Parkiranje Na parceli    

KONSTRUKCIJA Temelji Armirano betonski  

  Nosiva k. Betonski blok , čelična konstrukcija  

  Međukatna k. Čelična konstrukcija   

  Pregradni zidovi Montažni   , zidani  

  Krovna k. kosa čelična   konstrukcija     pokrov AL valoviti lim 

  Hidroizolacija Nepozanto   

ZAVRŠNA OBRADA Zidovi Žbukano i bojani  

  Podovi Pločice , drveni pod , industrijski pod   

  Stropovi Žbukano i bojano , kosa krovna čelična konstrukcija  

  Pročelje Žbukana   ,AL  konstrukcija  

STOLARIJA vrata - vanjska  Al /PVC  profila  

  vrata - unutarnja Drvena  

  prozori AL /PVC profila  ,  izo staklo ,  

LIMARIJA oluci Al limarija  

SANITARIJE   Ugrađeno  

INSTALACIJE Električne Spojeno na javnu elektro mrežu  

  Vodovod Spojeno na javnu vodovodnu mrežu  

  Kanalizacija Spojeno na javnu kanalizacijsku mrežu    

  Plin nedostupno 

  Telefon Nepoznato  

  Grijanje , hlađenje  klima uređajima –lokalno  

VANJSKO UREĐENJE 

 

Uređeno  

OPĆI DOJAM 
 

 

Objekt  je izgrađen kao jedinstvena  funkcionalna cjelina  

podjeljena  na način  da je veći dio prodajni salon a manji 

skladište  . Rekonstrukcijom je u dijelu objekta  prodajni salon  

izvedena je galerija  čime je povećana neto korisna  

površina prodajnog salona . Prodajni dio objekta je uređen i 

opremljen  a skladišni dio je na nižem stupnju opremljenosti i 

uređenosti sukladno namjeni.    

 

 

3.4. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA I NAMJENA LOKACIJE 
 
 
Prostorno planska dokumentacija za analizirano područje na snazi je :  
GUP grada Šibenika    (  Službeni vjesnik općina Drniš, Knin i Šibenik", broj 14/88., "Službeni 
vjesnik Šibensko-kninske županije", broj 8/99., 1/01., 5/02. i 5/06. i "Službeni glasnik Grada 
Šibenika", broj 6/08., 4/14., 2/16., 8/16., 1/17-ispravak. 
 
Informacija iz prostorno planske dokumentacije  grada Šibenika :       
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Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  
 
Predmet procijene zemljišta koje se prema GUP  grada Šibenika :  k.č. 4792/10 , 4777/2     
k.o. Šibenik  u građevinskom području naselja   , poslovne namjene „K“   .   Pretpostavka 
ove procijene je da se neće mijenjati namjena  zemljišta.  
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3.5.   PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Vrsta i mjera građevinskog korištenja 

Prema čl.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine određeno je da u slučaju da 

dopuštena mjera korištenja okolnog zemljišta redovito odstupa u odnosu na 

procjenjivanu katastarsku česticu, mjerodavno je ono korištenje koje se stvarno može 

postići na katastarskoj čestici. 

Pri utvrđivanju mjere građevinskog korištenja u pravilu se uzima najveća dopuštena 

iskoristivost ako je ona u okolišu stvarno moguća. Ukoliko mjera građevinskog 

korištenja nije propisana u prostornom planu, mjerodavna je građevinska iskoristivost u 

neposrednom susjedstvu (interpolacija). 

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 i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 

3% u odnosu na isto razdoblje lani. 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. Tijekom 2024. očekujemo, osim pada 

prometa do čega je već došlo, posljedičnu korekciju cijena. 

 

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

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

Na cijene dobivene iz podataka eNekretnina  izvršena je korekcija međuvremensko 

izjednačenje radi protoka vremena , na temelju podataka Državnog zavoda za statistiku . pri 

tom je korišten posljednji objavljeni indeks za prvi    kvartal 2023. Godine , koji iznosi 181,47   
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IZVOD IZ BAZE KUPOPRODAJNIH CIJENA  

 
 (TEMELJEM ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- građevinska zemljišta ) 

 

 
 

 

Procjenjivana nekretnina  k.č. 4792/10 , 4777/2    k.o. Šibenik 
 

 

ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA s procjenivanim  nekretninama  
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1.Poredbena nekretnina     k.č. 498/252  k.o. Bibinje  
 

    
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70 km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina ,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 ,4777/2   

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva 
 

2.Poredbena nekretnina     k.č. 498/258  k.o. Bibinje  

              
    

 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70 km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č.4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik   te je stoga usporediva 
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3.Poredbena nekretnina     k.č. 498/257 k.o.Bibinje  
 

        
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70 km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti  1,00  , prve  je 

kategorije te je svojom lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2    

k.o. Šibenik   te je stoga usporediva 
 

4.Poredbena nekretnina     k.č. 498/259 k.o. Bibinje   

 

              
  

 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70 km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,   ima koeficijent iskoristivosti  1,00  , prve  je 

kategorije te je svojom lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2    

k.o. Šibenik   te je stoga usporediva 
 
 

5.Poredbena nekretnina     k.č. 479/42  k.o. Bibinje  
 

          
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 
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kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva. 

 

 

6.Poredbena nekretnina     k.č. 498/290  k.o. Bibinje  
 

    
 
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva. 

 

7.Poredbena nekretnina     k.č. 498/306 k.o. Bibinje 

 

    
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva. 

 

8.Poredbena nekretnina     k.č. 498/253 k.o. Bibinje 
 

                
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva . 
 

9.Poredbena nekretnina     k.č. 498/274 k.o. Bibinje 
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Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva 

 

10.Poredbena nekretnina     k.č. 498/235 k.o. Bibinje 

 

      
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 70  km zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva 

 

 

11.Poredbena nekretnina     k.č. 4776/1 k.o. Šibenik 
 

     
 
Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 100  m zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 0,70 , druge je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva 
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12.Poredbena nekretnina     k.č. 4775/1 k.o. Šibenik 
 

      
 

Poredbena nekretnina je unutar građevinskog područja naselja udaljena je cca 100  m zračne linije od procjenivane 

nekretnine , pozicija poslovne zone kao i uspoređivana nekretnina,  ima koeficijent iskoristivosti 0,70 , druge je 

kategorije te je svojom  lokacijom i prostornim  obilježjima slična procjenjivanoj nekretnini k.č. 4792/10 , 4777/2 

k.o. Šibenik    te je stoga usporediva 

 
 
MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod korištenja poredbene metode, iznosi tri 
nekretnine (čL. 24. st.1., ZPVN) 
 Pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja značajno prekoračuju većinu iznosa 
poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim područjima i prije 
izjednačenja (čl.4. st.3., Pravilnik)  
 VREMENSKO RAZDOBLJE - pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko 
izjednačenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri 
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (čl.7. st.1., Pravilnik)  
 NEUOBIČAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od 
prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačenja (čl.4. st.1., Pravilnik)  
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE – poredbeni faktori zgrade i prihoda dokazuju 
dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u vrijednosti 
korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne 
vrijednosti (čl.19., Pravilnik)  
 
 

 Lokacija Datum 
prodaje 

Kupopro
dajna 
cijena 
 €/m2 

Odstupa 
od 

prosjeka ( 
± 30% ) 

1. k.č. 498/252 
k.o.Bibinje  

8.5.2024. 50,00 DA 

2. k.č. 498/258 
k.o. Bibinje  

29.4.2024. 29,57 - 

3. k.č. 498/257 
k.o. Bibinje  

29.4.2024. 29,57 - 

4. k.č.498/259  
k.o.Bibinje  

29.4.2024. 29,57 - 

5.  k.č.479/42 
k.o. Bibinje  

14.2.2024. 85,00 DA 
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6.  k.č.498/290 
k.o. Bibinje  

3.11.2023. 35,00 DA 

7.  k.č.498/306 
k.o. Bibinje  

29.3.2023 22,09 - 

8.  k.č.498/253 
k.o. Bibinje  

12.10.2022. 40,00 DA 

9.  k.č.498/274 
k.o. Bibinje  

4.7.2022. 23,00 - 

10
.  

k.č.498/235 
k.o. Bibinje  

3.6.2022. 60,00 DA 

11
.  

k.č.4776/1 
k.o. Šibenik  

1.12.2022. 24,63 - 

12
.  

k.č.4775/1 
k.o. Šibenik 

1.12.2022. 24,63 - 

 
Neuobičajenim okolnostima smatraju se značajna pojedinačna odstupanja kupoprodajnih 
cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom 
cjenovnom bloku ili tijekom utvrđivanja tržišne vrijednosti pojedinačne nekretnine. Analizirajući 
predmetne nekretnine  iz zbirke kupoprodajnih cijena vidljivo je da zemljišta  1,5,6,8,10   
odstupaju   vise od  ±30%  , te se izuzimaju u  daljnjih obračuna . 
 
 

 
U sljedećoj tablici prikazane su nekretnine nakon provođenja međuvremenskog izjednačenja  

 
 Lokacija Datum 

prodaje 
Kupopro
dajna 
cijena 
 €/m2 

Bazni*ind
ex na dan 
sklapanja 
ugovora 
(A) 

Bazni*
indekx 
na 
dan 
procje
ne (B) 

Kor
ekci
jski 
fakt
or = 
B/A 

Međuvre
mensko 

izjednače
na cijena 

(€) 

2. k.č. 498/258  

k.o.Bibinje  

29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 1,00 29,57 

3. k.č. 498/257 

k.o. Bibinje  

29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 1,00 29,57 

4. k.č. 498/259 

k.o. Bibinje  

29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 
 

1,00 29,57 

7. k.č.498/306 

k.o. Bibinje  

29.3.2023 22,09 170,86 181,47 
 

1,06 23,42 

9. k.č.498/274

k.o. Bibinje  

4.7.2022. 23,00 151,52 181,47 
 

1,20 27,60 

11
. 

k.č.4776/1 

k.o. Šibenik  

1.12.2022. 24,63 160,87 181,47 
 

1,13 27,83 

9. k.č.4775/1k.
o. Šibenik  

1.12.2022. 24,63 160,87 181,47 
 

1,13 27,83 

    PROSJEK :     27,91 
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Analizirajući predmetni izvadak  iz e-Nekretnina  kupoprodajnih cijena vidljivo je da nekretnine  
ne    odstupaju od ostalih cijena u nacrtu izvatka za ±30%  , te će se sukladno čl. 4. Pravilnika 
o utvrđivanju tržišne vrijednosti nekretnina  koristi u  postupka utvrđivanja tržišne vrijednosti 

 

 

 

 

 

4  ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

 
4.1.   POJMOVNIK  

DEFINICIJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

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. 

Tržišna vrijednost određene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postiže na slobodnom 
tržištu nekretnina. Samo je ona procjena tržišne vrijednosti realna, koja svoju potvrdu sa manjim 
odstupanjem i u kraćem vremenskom razdoblju potvrdi uspješnom prodajom. 

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene tržišne vrijednosti polaze od pretpostavke da je 
nekretnina vlasnički čista, uredno provedena u zemljišnim knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu 
nekretnine. Svaka pravna zapreka u tom smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine. 

DEFINICIJA KOMPARATIVNE/POREDBENE METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE 

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativna metoda, metoda tržišnoga 
uspoređivanja, metoda uspoređivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti 
nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji slične nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta 
se metoda može primjenjivati vrlo uspješno u uvjetima razvijenoga tržišta nekretninama na kojem 
dolazi do čestih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim kupoprodajnim ugovorima.  
 
Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje između nedavno prodane nekretnine i one za koju 
je potrebno izvršiti procjenu. Te razlike povećavaju ili umanjuju odnos između cijene prodane 
nekretnine i procijenjene vrijednosti druge nekretnine. Da bi se ova metoda uspješno primijenila, 
potrebno je da između uspoređivanih nekretnina ima više sličnosti nego razlika. 

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja na vrijednost 
nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajuće značajke nekretnine i promjene u tržišnim 
okolnostima uzimaju se u obzir prema veličini utjecaja na vrijednost pomoću dodataka ili odbitaka.  
Za usporedbu služe kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini 
datuma vrednovanja u usporedivim područjima. Ako su ugovorene prije ili nakon datuma vrednovanja, 
odstupanja se u poslovnim transakcijama u dotičnim područjima uzimaju u obzir pomoću dodataka i 
odbitaka.  
 
Kupovne cijene za koje se može pretpostaviti da su na njih utjecale neobične okolnosti ili osobne 
okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo ako se utjecaj tih okolnosti može 
izraziti u vrijednosti i ako se kupovne cijene mogu korigirati za odgovarajuće iznose. 



38 

 

Da bi usporedna metoda bila što učinkovitija, dobro je, ako je to ikako moguće, imati uvid u što više 
usporednih, sličnih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete kupoprodaje. Poteškoću u primjeni 
ove metode može predstavljati nedostatak podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod 
nas još nema pravih burza nekretnina. Ipak i kod nas već postoje određene asocijacije koje okupljaju 
na primjer posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanje cijena stanova primjerice u 
pojedinim gradovima, područjima i slično, a određenu ulogu u tome pravcu imaju i sredstva javnoga 
priopćavanja, poglavito dnevni tiskani mediji. 

 
Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu ugrađenih i ugrađenih 
obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih 
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz 
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 
 
Iz Pravilnika: 

Članak 35. 

(1) Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. ovoga 
Pravilnika. 

(2) Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj 
kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz 
drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna 
obilježja. 

Članak 19. 

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju 
dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u vrijednosti 
korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti 

 
 
4.2.   OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE 
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u 
uobičajenom poslovnom prometu sukladno članku 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i druge 
okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 
Kod procjene ove nekretnine ćemo se služiti sa dostupnim  podacima o prodanim građevinskim 
zemljištima na sličnim/bliskim lokacijama, preuzetim iz  baze eNekretnina. 
S obzirom na sve navedeno kao glavnu  metodu  koristili smo poredbenu  metodu sukladno 
odredbama Zakona i  Pravilnika. 
 
Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima – prodajnim cijenama .  
Ostale poznate prednosti – nedostaci nekretnine odstupanje od kakvoće zemljišta  nisu poznate . 
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5  PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA PREMA 

        POREDBENIM  TRANSAKCIJAMA 

 
5.1.Kategorija zemljišta 
 
Prema čl.10, točka 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnine predmetno građevinsko zemljište je 
prve kategorije zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje 
građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

 

 

 

5.2.   INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE I ODSTUPANJA U KAKVOĆI 
 
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica  svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s 
obilježjima procjenjivanje katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i 
odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 30 % izlazne vrijednosti. 
 
Sukladno Pravilniku o metodama procjena vrijednosti nekretnina  
S obzirom da ne znamo posebna obilježja poredbenih nekretnina pretpostavlja se da na 
poredbenoj nekretnini nema tereta 
 
 
Usporedne nekretnine : 
 

1. Ista kategorija zemljišta  
kao i procijenjivana 

      I  kategorija  

2. Ista vrsta i mjera  
građevinskog korištenja  
( sukladno prostornim planovima)  

Utvrđuje se proporcionalno površini 
nekretnine  

3. Upisana prava i tereti Nema upisanih ni stvarnih tereta  

4. Položajna obilježja Nedostataka i posebnih obilježja : 
zagađenost tla/ poredbene nekretnine ili 
zemljišta u njenom okruženju izrazite 
depresije zemljišta ili drugih prirodnih 
obilježja koja bitno ograničavaju mogućnost 
građenja  

 

 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA IZRAČUNATA JE POREDBENOM METODOM 

NA TEMELJU ANALOGNIH TRŽIŠNIH CIJENA ZA PREDMETNO PODRUČJE  
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Nekretnine  procjenjivan
a 

Poredbena 
2. 

Poredbena 
3. 

Poredbena 
4. 

Poredbena 
7. 

Poredbena 
9. 

Poredbena 
4. 

Poredbena 
4. 

LOKACIJA  Šibenik Zadar Zadar Zadar Zadar Zadar Šibenik Šibenik 

k.č. 4792/10 , 
4777/2 

498/258 498/257 498/259 498/306 498/274 4776/1 4775/1 

k.o. Šibenik Bibinje  Bibinje  Bibinje  Bibinje  Bibinje  Šibenik Šibenik 

Međuvremensko 
izjednačena Jed. 
cijena €/m2 

 
 

27,91 

 
29,57 

 
29,57 

 
29,57 

 
23,42 

 
27,60 

 
27,83 

 
27,83 

Površina  
Prilagodba 
Prilagođena 
prodajna cijena   

5.288 
- 
 

30,30 

     5.000 
    1,00 
 
29,57 

5.037 
1,00 

 
29,57 

5.007 
        1,00 

 
29,57 

4.300 
        1,00 

 
23,42 

1.300 
        1,10 

 
30,36 

200,00 
        1,30 

 
36,18 

612,00 
        1,20 

 
33,40 

Lokacija    
Prilagodba 
Prilagođena 
prodajna cijena   

dobra 
 
 

30,30   

  slična 
 1,00 
 
29,57 

slična  
1,00 

 
29,57 

Slična  
1,00   

 
29,57 

Slična  
1,00   

 
23,42 

Slična  
1,00   

 
30,36 

ista  
1,00   

 
36,18 

Ista  
1,00   

 
33,40 

Zona prema Planu  
 
 
 
Prilagodba 
Prilagođena 
prodajna cijena     

GP – 
Poslovna 

Ražine  
 

-- 
 

30,30    

GP – 
Poslovna 
Bibinje   
 
1,00 
 
29,57 

GP – 
Poslovna 
Bibinje   

 
1,00    

 
29,57 

GP-  
Poslovna 
Bibinje  

 
1,00    

 
29,57 

GP-  
Poslovna 
Bibinje  

 
1,00    

 
23,42 

GP-  
Poslovna 
Bibinje  

 
1,00    

 
30,36 

GP-  
Poslovna 

Ražine  
 

1,00    
 

36,18 

GP-  
Poslovna 

Ražine  
 

1,00    
 

33,40 

Koef. Iskoristivosti 
Prilagodba 
Prilagođena 
prodajna cijena   

0,70 
 
 

33,20   

 1,00 
 0,90 
 
26,61 

1,00 
0,90 

 
26,61  

1,00 
0,90 

 
26,61 

1,00 
0,90 

 
21,08 

1,00 
0,90 

 
27,32 

0,70 
1,00 

 
36,18 

0,70 
1,00 

 
33,40 

Indikator vrijednosti      28,26 € 26,61 26,61 26,61 21,08 27,32 36,18 33,40 

Odstupanje od 
prosjeka    

 5,84 %   5,84% 5,84 % 25,40 % 3,33 % -28,02 % -18,19 % 

Koregirana  
vrijednost po  m2  

Srednja 
vrijednost 

28,26 € 
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STATISTIČKA OBRADA   PODATAKA  KONTROLA 

 
 

 

Pored
bena  
broj 

 

Konačno 
izjednačena 

cijena 
(€/m

2
) 

 

Apsolutno 
odstupanje 
od 
prosječne 
cijene 

 

Relativno 
odstupanje 
od prosječne 
cijene  

 

Apsolut
na 
vrijednos
t 
apsolutn
og 
odstupan
ja  

 

 

Kvadrat 
apsolutnog  
odstupanja 

 

Prav
ilo 2-
sigm

a 

(čl. 4. st. 
2. 

Pravilnik
a) 

Pojedinačno 
odstupanje od 
prosječne 

kupoproda- jne 
cijene (čl. 4. st. 

1. 

Pravilnika) 

2 26,61       1,65 5,84 % 1,65 2,7225 DA zadovoljava 

3 26,61 1,65 5,84 % 1,65 2,7225 DA zadovoljava 

4 26,61 1,65  5,84 % 1,65 2,7225 DA Zadovoljova  

7 21,08 7,18 25,40% 7,18 51,5524 DA Zadovoljova  

9 27,32 0,94  3,33 % 0,94 0,8836 DA Zadovoljova  

11 36,18 -7,92 -28,02 % 7,92 62,7264 DA Zadovoljova  

12 33,40 -5,14   -18,19% 5,14 26,4196 DA Zadovoljova  

 

Prosječna kupoprodajna cijena  : 28,26  €/m2          
 
Standardna devijacija : 1,93 
 
Dvostruka standardna devijacija  : 4,62        
 
Prosječno apsolutno odstupanje  1,39 % 
 
 
Predmet utvrđivanja tržišne vrijednosti je nekretnina označene kao z.k.č. 4792/10 , 4777/2   
k.o.Šibenik, ukupne površine   P= 5.288,00 m2, koje u naravi predstavljaju  izgrađeno  
građevinsko zemljište. 
 
Prosječna  vrijednost – prosječna cijena usporedivih nekretnina  iznosi 28,26  €/m2.  
 

 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA IZRAČUNATA JE POREDBENOM METODOM 

NA TEMELJU ANALOGNIH TRŽIŠNIH CIJENA ZA PREDMETNO PODRUČJE  
 
 
 

Predmet procjene k.č. 4792/10 , 
4777/2    k.o. Šibenik   u površini 
/m2/ 

 
 
5.288,00   

Prosječna vrijednost (€/m2) 28,26 

Vrijednost nekretnine (€)  149.438,88 
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6.0  PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE – ZGRADE    

       TROŠKOVNOM  METODOM 

Troškovna metoda  

U troškovnoj metodi utvrđuje se troškove vrijednosti građevina i vrijednosti zemljišta. Opći 

vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenta 

za prilagodbu troškovne vrijednosti. 

Sukladno članku 56. Pravilnika stavak 1. za procjenu vrijednosti građevine koriste se 

normalni troškovi gradnje koji bi za gradnju novih građevina nastali na dan vrednovanja. 

Za troškovnu metodu koristili su se podaci iz Tablice pokazatelja troškova gradnje čiji su 
podaci bazirani na podacima iz knjige !Baukosten 2016" (Troškovi građenja 2016), 
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stutgart. Podaci za Hrvatsku 
procijenjeni su uvažavajući karakteristike tržišta građevinskih usluga (Pokazatelji troškova 

građenja  2022). Troškovi građenja su strukturirani prema vrsti zgrada, a jedinična cijena 
odnosi se na troškove građenja po m2 površine zgrade. 

 
6.1.    UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA 

FK matrica 

 

 

 
   A-lokacija/tržište B-zgrada  

    općenito 

C- stanje 

     zgrade 

 

1 

Uporabivost u 

potpunosti i 

dugoročno 

dana/osigurana 

•optimalna lokacija* 

•velika potražnja za   

   vrstom objekta 

•skoro nema/nema  

  ponude 

vrlo dobra 

infrastruktura 

•vrlo dobro  

  oblikovanje 

•dobra prostorna 

  organizacija 

•visoka  

  fleksibilnost 

•nema  

  oštećenja 

•puna  

  stabilnost 

•puna  

  uporabivost 

•daljnje 

  korištenje nije 

  smanjeno 

 

 

 

 

Faktor  

korištenja 

zgrade 

(FK) 

2 

Uporabivost 

dovoljna i 

dugoročnije 

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  

  jedva  

  smanjeno 

 

3 

Uporabivost 

smanjena, ali 

srednjoročno 

dana/osigurana 

•srednja lokacija* 

•još postoji potražnja  

  za vrstom objekta 

•dovoljna ponuda 

dovoljna 

infrastruktura 

•prosječno  

  oblikovanje 

•prosječna 

  prostorna  

  organizacija 

•umjerena 

  fleksibilnost 

•jasna  

  oštećenja 

•smanjena 

  stabilnost 

•prosječna 

  uporabivost 

•daljnje 

  korištenje 

  smanjeno 
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* … lokacija – označava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipičnih za zgradu 
 
Prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, I, Seiser+Seiser Immobilien 
             Consulting GmBh, Graz, str. 529. 
 

6.2.  PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE TEMELJEM TROŠKOVA GRADNJE 
 
PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI građenja dana je pokazateljima troškova 

građenja  za 2022 godinu   :  

- za zgrade za trgovinu   etalonska cijena po m2 iznosi :835,00 eura    

- za zgrade  skladišta  etalonska cijena po m2 iznosi : 386 ,00 eura 
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Nova vrijednost 

objekta        Poslovna zgrada –prodajni salon  

BP= 1.483,00  m2 Cizg= 835,00 €/m2BGP 

  
NV= 1.238.305,00  € 

Koeficijent dovršenosti/kvalitete = 1,00 835,00 €/m2BGP 

Godina procjene 2024 

Godina 

izgradnje 1976 Starost (G) = 48 

Trajnost 

OVK= 60 

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

Opis 
   

Optimalna   lokacija Vrlo dobra  infrastrukture  Nema  oštećenja 

Faktor korištenja zgrade (FK) 2 2 1 

Relativna starost (G/OVK) = 80 % Odabrani FK= 1,5 

Predvidivi 

ostatak 

OVK u %   56% 

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) 

                

33,60       

Zamjenska starost zgrade (god.) 

                

26,40    

 

  

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,44   

 

  

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV) 693.450,80 € 

 

 

 
  

Nova vrijednost 

objekta        Poslovna zgrada –skladište   

BP= 722,40  m2 Cizg= 386,00 €/m2BGP 

  
NV= 278.846,40  € 

Koeficijent dovršenosti/kvalitete = 1,00 386,00 €/m2BGP 

Godina procjene 2024 

Godina 

izgradnje 1976 Starost (G) = 48 

Trajnost 

OVK= 60 

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

Opis 
   

Optimalna   lokacija Vrlo dobra  infrastrukture  Nema  oštećenja 

Faktor korištenja zgrade (FK) 2 2 1 

Relativna starost (G/OVK) = 80 % Odabrani FK= 1,5 

Predvidivi 

ostatak 

OVK u %   56% 

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) 

                

33,60       

Zamjenska starost zgrade (god.) 

                

26,40    

 

  

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,44   

 

  

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV) 156.153,98 € 

 

 

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA I ŠTETA 

 
U umanjenju od 44  % vrednovano je stanje građevine na dan pregleda iste.   
Umanjenje vrijednosti zbog naslijeđenih tereta zagađenja  tla, buka ili drugih okolnosti koje 
obezvrjeđuju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu izvršene kemijske niti fizičke 
analize građevinskog područja. 
Površine koje se odnose na objekt su pregledane (pristupni put ) Informacije dostavljene od strane 
vlasnika građevine na očevidu uzete su u obzir u procjeni. 
Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom 
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nekretnine kod utvrđivanja činjenica od strane stručnjaka. Detaljniji pregledi nisu bili 
predmet ovog elaborata!  
Troškovi izgradnje sa svim nedostacima  Itd. te opažanjima uključeni su u postotak umanjenja. 

 

 

A) PROCJENA TROŠKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA  

 
Sukladno odluci grada Šibenika   cijene komunalnog  doprinosa ovisno o namjeni objekta :  trgovačkih 
centri , trgovine  u I zoni   135,00 kn/m3 = 17,92 eura. 
Ukupan obujam zgrade : 14.926,08 m3 
 za stambeni  objekt  :  14.926,08  m3 x 17,92 €/m³  = 267.475,35 € 

 

 

B) PROCJENA TROŠKOVA IZVEDENIH PRIKLJUČAKA 

 
PRIKLJUČCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 
Prema saznanjima s očevida  objekt je priključen na elektro mrežu . 
Priključivanje  objekta  i uređaje za opskrbu pitkom vodom i priključivanju na objekte i uređaje za 
odvodnju otpadnih i oborinskih voda nema saznanja  .  Priključak na elektroenergetsku mrežu naselja, 
plaća se prema tarifama trgovačkih društava koja isporučuju usluge. 
 

Građevina je priključena na elektromrežu. 

 
VRIJEDNOST PRIKLJUČAKA 

 
PROCIJENA TROŠKOVA IZVEDENIH PRIKLJUČAKA  
Građevina je priključena na elektro  mrežu ,vodovodnu mrežu  , kanalizacijsku mrežu . 

 
 

priključak na komunalnu 

infrastrukturu  
Elektro priključak  Ukupno : € 

1.000,00 2.000,00 3.000,00 

                                           
 

C) PROCJENA TROŠKOVA VANJSKOG UREĐENJA  

 
PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI građenja dana je pokazateljima troškova građenja  za 2022 
godinu  za krajobrazno uređenje okoliša zgrada , etalonska cijena po m2 iznosi : 40,00 eura , s obzirom 
na uređenost uzima se 50% etalonske cijene  20,00 eura . 
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VRIJEDNOST VANJSKOG UREĐENJA  

 

Površina  m2 Jed cijena /m2 € 

5.288 20,00 105.760,00 

   
 

 

                                   

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINE 

  

ELEMENTI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE VRIJEDNOST € 

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 149.438,88 

VRIJEDNOST  OBJEKTA – prodajni salon 
 

693.450,80 

 

VRIJEDNOST  OBJEKTA – skladište  
 

156.153,98 
 

VRIJEDNOST  DOPRINOSA  267.475,35 

VRIJEDNOST  PRIKLJUČAKA 3.000,00 

VRIJEDNOST  VANJSKOG UREĐENJA  105.760,00 

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 1.375.579,01 
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6.3.   POLOŽAJNA OBILJEŽJA PRI UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE 

Položaj zgrade uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema  namjeni kao i mogućih buke i 
zagađenja, mogućnostima korištenja objekata za stanovanje  u neposrednoj okolini, stanju opskrbe 
nužnim životnim potrepštinama, komunalnoj opremljenosti i značenju koje lokalna zajednica pridaje 
tom položaju (tzv. dobra adresa).  

Ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni  vrijednosti 
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuje , a to su koeficijenti za 
prilagodbu .  Na temelju poznatih odnosa na tržištu nekretnina   uz dugogodišnje iskustvo u praćenju 
prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obilježja procjenjivane nekretnine,  koristit će se 
procjenitelju poznati tržišni pokazatelji   .  
 
Tržišna vrijednost nekretnine utvrđuje se: 

 

KORIŠTENA METODA UKUPNO 

 

POREDBENA  

(zemljište ) 

 

149.438,88 

TROŠKOVNA 

(objekti ) 
849.604,78 

TROŠKOVNA 

( doprinos , priključci , vanjsko 

uređenje ) 
376.235,35 

UKUPNO 
       1.375.579,01  €  

 

 

 

 

 

7   ZAKLJUČAK 

 
Procijenjena tržišna  vrijednost nekretnine, poslovnog  objekta  i građevinskog zemljišta  

na k.č.br.  4792/10 , 4777/2      zk.ul.br. 7590  k.o. Šibenik  , koji se nalazi u Šibeniku    

,Ražine  procijenjena je na vrijednost: 

 

 

UKUPNO 

 
1.375.579,01   € 
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Analizom dobivenih podataka, sa svim ograničavajućim uvjetima prije svega postojećim 
tržišnim uvjetima, s pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenoj poredbenoj metodi, s 
napomenom da prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 105/15) Iskazivanje 
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem:  
Sukladno izdanoj Uputi o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao 
službene valute u RH izdano od MPUGDI klasa: 364-04/21-01/2 , Urbr: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 
08.05.2023. godine  iskazivanje procijenjenih  vrijednosti provodi se zaokruživanjem 
 
 
 

 
pa  procjenjujemo da je tržišna vrijednost nekretnine, stambenog objekta s zemljištem   na dan 
08.11.2024.g. iznosi 

 

1.376.000,00 € 

 

                               
Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu uključeni u procjenu vrijednosti . 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 
postići na tržištu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza 
na promet nekretnine ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.  
Nekretnina je utrživa u određenom razdoblju.                               
 

U slučaju novonastalih činjenica ili okolnosti, stručnjak zadržava pravo izmijeniti ili nadopuniti 
procjenu. U tom smislu obavezno je u slučaju postojanja novih informacija ili dokumenata, 
nadopuniti procjenu. 
Postojeća procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.  
 
Procjena je izrađena sukladno pravilima struke i uvjetima tržišta, položajnoj pogodnosti 
lokacije, a temeljeno na predočenoj dokumentaciji od strane naručitelja i ne podrazumijeva 
provjeru vlasništva na današnji dan izrade elaborata.  
 
Napomena:  Svi radni materijali, file-ovi i dokumentacija izrađeni  za vrijeme trajanja zadatka 
su imovina sudskog vještaka  i čuvati će se još jednu (1)godinu.  
Procjena vrijedi za navedenu svrhu, te je bilo koje korištenje ili pozivanje na nju od strane 
naručitelja ili trećih lica – nevažeće. Procjena se može koristiti za treće zainteresirane strane 
izvan tvrtke naručitelja procjene samo uz suglasnost  naručitelja procjene. 
Smatrati ćemo povjerljivom svu dokumentaciju, naše radno izvješće i konverzaciju koju smo 
izmjenjivali. Ovi se uvjeti mogu izmjenjivati samo uz pisanu suglasnost obiju strana. 
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U  Šibeniku  ,  08.11.2024.g.                       Izradio: 
 
                                                                                                Kamel Shihabi d.i.a.  
                                                                              Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj  
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Ovo je zadnja stranica  

 

 

 

 

 

 


