
Elaborat: Revizija  procjene  tržišne  vrijednosti  nekretnine
upisane u zemljišne knjige,  zk.ul. 15265 (č.zem.
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                                      Josipa Jelačića 12
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Tržišna vrijednost
 nekretnine: 3.837.000  €
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                                                                   SAŽETAK PROCJENE
                                                                                                            OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

rb. Naziv obilježja Vrijednost obilježja

1 NARUČITELJ PROCJENE ODVJETNIK JUGOSLAV PURAN

2 KORISNIK KREDITA DB TIM d.o.o. u stečaju

3 ADRESA NEKRETNINE- MJESTO VIR

4 ADRESA NEKRETNINE- ULICA PREZIDA VII

5 ADRESA NEKRETNINE- KUĆNI BROJ 20

6 TIP KOLATERALA

7 VRSTA NEKRETNINE STAMBENO POSLOVNA ZGRADA

8 ZK.ULOŽAK 15265

9 ETAŽA

10 KPU_PODULOŽAK

11 ZK.Č.BR. 12780/8

12 KATASTARSKA OPĆINA VIR

13 NETO KORISNA POVRŠINA - NKP (M2) 1.523,27

14 TRŽIŠNA VRIJEDNOST € 3.837.000,00

15 NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST DOVRŠENE ZGRADE( NGV) 3.046.528,00

16 GLAVNA METODA PROCJENE TROŠKOVNA METODA

17 LEGALITET DA

18 LEGALITET_NAPOMENA

19 GRAĐEVINSKA DOZVOLA DA

20 UPORABNA DOZVOLA NE

21 UVJERENJE IZ KATASTRA O STANJU NA DAN 15.02.1968. GODINE NE

22 NEPOSREDAN PRISTUP JAVNOM PUTU DA

23 GODINA IZGRADNJE 2025.

24 GODINA OBNOVE

25 ENERGETSKI CERTIFIKAT ( DA/NE) NE

26 RAZRED - ENERGETSKI CERTIFIKAT

27 DATUM IZDAVANJA ENERGETSKOG CERTIFIKATA

28 MIKROLOKACIJA NEKRETNINE DOMAĆA PRVORAZREDNA

29 KATNOST ZGRADE PR + 3

30 POLOŽAJ U ZGRADI

31 LIFT NE

32 ODRŽAVANJE ZGRADE DA

33 ODRŽAVANJE STANA

34 STUPANJ DOVRŠENOSTI 95,00%

35 TRENUTNO STANJE NEKRETNINE NEKRETNINA U IZGRADNJI

36 DATUM VREDNOVANJA 19.05.2026.

37 PROCIJENITELJ_TVRTKA TADIJA KRISTO (PROCJENE KRIŠTO J.D.O.O.)
38 PROCIJENITELJ_OIB 44781450469

NEDOVRŠENE KOMERCIJALNE POVRŠINE-
STAMBENA/MJEŠOVITA NAMJENA

Van Rješenja o izvedenom stanju izvedena je nadstrešnica sa 
južne i istočne strane, a prostor u prizemlju koji je legaliziran 
kao spremište  preuređen je u 7 apartmana. Nije dan na uvid 
Glavni projekt za dovršetak izgradnje tj. uređenja 2. i 3. kata.
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1. OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan
procjene,  u  transakciji  po  tržišnim uvjetima  nakon prikladnog oglašavanja,  pri  čemu je
svaka  stranka  postupila  upućeno,  razborito  i  bez  prisile.   Podrazumijeva  se  da  je
nekretnina javno ponuđena na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju i da je
vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman

PREDMET PROCJENE su katastarske čestice uključujući sve ono što je s njom razmjerno
trajno povezano na njezinoj površini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno
ostane ili je u nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, na njoj nadograđeno ili na bilo koji
drugi način s njom trajno povezano, koja ima status postojeće građevine u smislu Zakona
o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19.), te stvarna prava koja su povezana s vlasništvom
nekretnine (npr. pravo građenja ili pravo služnosti). 

PROVJERA  PRAVNOG  STATUSA nekretnine  koja  je  predmet  procjene  ovog
procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa postojeće građevine u smislu Zakona o
gradnji  (NN  153/13,  20/17,  39/19.),  isključivo  je  internog  karaktera,  a  služi  provjeri
usklađenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa
ne može se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne
prejudiciraju odluke nadležnih tijela koje donose odluke iz područja vlasništva nekretnine,
ishođenja  akata  za  građenje  i  uporabu  građevina.  Mišljenja  o  legalitetu  su  iskazana
temeljem vizualnog  pregleda  građevina,  bez  analize  svih  bitnih  elemenata  i  uvjeta  za
uporabljivost građevine prema Zakonu o gradnji. 

Procjena  je  izrađena  sukladno  pravilima  struke  i  uvjetima  tržišta,  temeljeno  na
predočenoj  dokumentaciji  od  strane  Naručitelja  i  ne  podrazumijeva  provjeru
vlasništva.  
 

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isključivo
u kontekstu gore spomenutih općih i posebnih pretpostavki, i važeće su jedino uz
uvažavanje istih i važeće su jedino uz uvažavanje istih u smislu da svako odstupanje
od istih može značajno utjecati na tržišnu vrijednost procjenjivane nekretnine. 
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OPĆI UVJETI:  

 -   u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao 
     neovisna stranka  
– imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na

kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja, vještine i sposobnosti da
izradimo kvalitetnu procjenu

– mišljenje,  odnosno  zaključak  o  procijenjenoj  vrijednosti  ne  ovisi  o  iznosu
naknade za izradu elaborata 

POSEBNI I OGRANIČAVAJUĆI UVJETI: 

Činjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem
očevida na terenu,  informacija dobivenih od Naručitelja,  te  temeljem uvida u dostupnu
dokumentaciju (dostavljenu od strane Naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno
i putem maila). U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine
i  izvršili  istraživanje  tržišta  nekretnina  (lokalnog  i  šireg  okruženja),  obradili  prikupljene
podatke kako bismo ih protumačili koristeći pri tom važeće propise i standarde, te vlastita
znanja,  vještine  i  iskustvo.  Korišteni  su  relevantni  podaci  za  izradu  ovog  Elaborata,
internetske stranice Državne geodetske uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda.
 
Vještak  /  procjenitelj  ne  garantira  niti  snosi  odgovornost  za  točnost  podataka,  iako  su
prema našim saznanjima  isti  točni,  te  prikupljeni  iz  pouzdanih  izvora.  Također,  u  tom
smislu ne možemo snositi odgovornost za mišljenja ili procjene od drugih strana, a koje su
korišteni u ovom elaboratu.  

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Naručitelja vezano za vlasnička
prava i obveze prema nama kao Izvršitelju točne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se
ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasnička dobra i utrživa.  

Za  eventualno  drugačije  iskaze  površina  pojedinih  predmetnih  zemljišnih  čestica  iz
dokumentacije koja je dostavljena od strane Naručitelja, ne možemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost  dobivenih  informacija  od  Naručitelja,  kao  i  vjerodostojnost  kopija
dostavljene  dokumentacije  nije  predmetom  utvrđivanja  ovog  Elaborata.  Nije  izvršena
posebna  verifikacija  dokumenata  dostavljenih  od  strane  Naručitelja  /  vlasnika  /
predstavnika vlasnika,  kao niti  dokumenata i  podataka korištenih putem javnih Internet
servisa (e-zemljišne knjige, ekatastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima
komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priključaka).  
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Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobičajene ili skrivene
karakteristike i obilježja nekretnine, uključivo površine zemljišta, podzemlja ili konstrukcije
građevina koje bi mogle utjecati na postizanje veće ili manje tržišne vrijednosti nekretnine.
Kao  zadatak  ovog  procjembenog  Elaborata  (kojim  se  procjenjuje  tržišna  vrijednost
nekretnine)  nije  naručena,  niti  uključena  provedba  posebnih  istraživanja  predmetnog
zemljišta  sa  aspekta:  analize  tla,  hidrogeoloških  i/ili  geoloških  studija,  geomehaničkih
studija,  karakteristika  tla  u  seizmološkom  smislu,  kontaminacije  tla,  ostataka  ratnih
djelovanja,  arheoloških  ostataka  i  sličnih  elemenata,  kao  i  njihov  utjecaj  na  tržišnu
vrijednost zemljišta, odnosno nekretnine u cjelini. Također, za potrebe ovog Elaborata nisu
istraživana prava ili  uvjeti  iskorištavanja vode,  nafte,  plina ugljena ili  drugih podzemnih
minerala.  

Za potrebe ovog elaborata nisu izvršene detaljne izmjere. Podatke o površinama koji se
nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne ili dostavljene dokumentacije.  

Napominjemo  da  procijenjena  vrijednost  nije  garancija,  budući  da  su  tržišni  uvjeti
promjenjivi  i  neizvjesni,  pa  u  tom  smislu  i  procjembene  rezultate  treba  promatrati  i
interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne može
odgovarati za buduće promjene tržišnih cijena i okolnosti. Zaključno, sve navedene obrade
podataka  i  analize,  te  mišljenja  i  zaključci  bazirani  su  na  pretpostavkama,  te  općim  i
posebnim,  ograničavajućim uvjetima,  pa  se  stoga radi  o  našim vlastitim nepristranim i
neovisnim obradama podataka i analizama, te mišljenjima i zaključcima. 
 
Konačno  mišljenje,  odnosno  zaključak  o  tržišnoj  vrijednosti  nekretnine  rezultat  je
profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Općenito, procijenjena vrijednost nekretnine
pod utjecajem je promjena situacije na tržištu, odnosno tržišnih uvjeta, tj. direktno ovisi o
odnosima  ponude  i  potražnje,  vremenu  i  uvjetima  prodaje,  marketingu,  ali  i  o  visini
referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili subjektivnim parametrima.
  
Ovaj je Elaborat izrađen samo za potrebe Naručitelja, te nije dozvoljeno njegovo korištenje
u druge svrhe osim one koja je navedena.  Informacije sadržane u ovom Elaboratu su
povjerljive, te su namijenjene za isključivu upotrebu Naručitelja (sukladno svrsi i korištenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i
zastupnicima i/ili stručnim savjetnicima Naručitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge
svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost.  

Tadija Krišto dipl. ing. građ.   6
Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



Vir na otoku Viru,  Prezida VII br.20                                                                                                                       E05-2-9

1.1. ZAHTJEV ZA PROCJENU

PRIJEDLOG  

     Na temelju zahtjeva Naručitelja, zatražena je izrada revizije procjene tržišne vrijednosti
nekretnine.  Predmet  revizije  procjene je  čest.zem.  12780/8 k.o.  Vir,  kao i  građevinske
poboljšice  na  istoj  (stambeno  poslovna  zgrada  u  izgradnji).  Ista  je  zatražena  u  svrhu
potreba stečajnog postupka.

ZADATAK  

       Zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje sadašnje tržišne vrijednosti iste na temelju
pregleda i  prikupljenih  podataka od Naručitelja,  a  uz uvažavanje činjenice  o stanju  na
tržištu nekretnina. 

Procjena  se  izrađuje  uvidom  u  fotokopije  vlasničke  dokumentacije,  stoga  je
potrebna dodatna provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije priložene u procjeni.

LOKACIJA 

Premetna čestica nalazi se u Viru na otoku Viru, i to u njegovu središnjem dijelu, na
adresi Prezida VII 20, uz južnu granicu trgovačkog centra “Konzum”, 270 metara od plaže.
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Položaj predmetne čestice
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2.   OPIS     ZATE  Č  ENOG     STANJA     NEKRETNINE

2. 1. IDENTIFIKACIJA

kat. općina: k.o. Vir

z.k.čest.br:                       Čest.zem.  12780/8

k. č. br:
(identifikacija)   

Kat.čest.zem.  12780/8

vlasnik nekretnine: DB Tim d.o.o. u stečaju za cijelo (vidi prilog)

2.2. OPIS NEKRETNINA UZ NJIHOVA PROSTORNO PLANSKA OBILJEŽJA

       Predmetna nekretnina smještena je u središnjem dijelu Viru, neposredno uz trgovački
centar Konzum, 270 m zračne linije od plaža. Riječ je o čestici  relativno velike i pravilne
tlocrtne površine, što je u odnosu na uglavnom male građevinske čestice u okruženju de
facto  raritet.   Infrastrukturno  je  u  cijelosti  opremljena.  Ista  ima  direktan  pristup  na
javnoprometnu površinu i to uz istočnu stranu čestice.

       Priloženo je pravomoćno Rješenje o izvedenom stanju klasa: UP/I-361-03/12-11/3652,
urbroj: 2198/1-11/1-014-8-BF izdano u Zadru dana 29.04.2014. godine. Istim se legalizira
nedovršena samostojeća stambeno poslovna zgrada, katnosti prizemlja i 3 kata, u kojoj se
nalazi 6 poslovnih prostora u prizemlju, tri  stambene jedinice na 1. katu, te nedovršeni
stambeni prostor na 2. i 3. katu, izgrađena na kat.čest.zem. 12780 k.o. Vir. 

   U  prizemlju  se  nalazi  poslovni  prostor  ugostiteljske  namjene  i  7  novouređenih
apartmana  (prostor  je  legaliziran  kao  skladište,  a  preuređen  je  prije  nekoliko  godina),
Stanje  prizemlja  je  vrlo  dobro.  Na  1.  katu  su  3  stambene  jedinice,  relativno  dobrog
građevinskog stanja. Na 2. i 3. katu je izvedeno po 8 stambenih jedinica, koje su de facto u
cijelosti dovršene. Okoliš zgrade je asfaltiran i koristi se kao parking prostor. Na samom
objektu postoje manji dio parcijalnih lokacija koje nisu u cijelosti dovršene.

     Uz činjenicu da je predmetna nekretnina legalizirana temeljem Zakona o postupanju s
nezakonito  izgrađenim  zgradama  kao  nedovršena  stambeno  poslovna  zgrada,  valja
napomenuti da su na zgradi izvedena odstupanja na način da je izvedena nadstrešnica
(povećan prostor terase) sa južne i istočne strane, te da je prostor u prizemlju legaliziran
kao  spremišni  prostor,  preuređen  u  7  apartmana.  Od  strane  vlasnika  predmetne
nekretnine  nisam  dobio  preciznu  informaciju  kada  će  navedena  odstupanja  biti
legalizirana, kao ni Glavni projekt temeljem kojega su izvedeni radovi na dovršetku iste. 
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             Prostorni plan općine Vir (predmetna lokacija)

    
    Mikrolokacija i oblik predmetne čestice

2.3. IZRAČUN POVRŠINA 

Predmet  procjene  je  čest.zem.  12780/8 k.o.  Vir,  koja  prema  katastarskoj  i
zemljišnoknjižnoj dokumentaciji ima ukupnu površinu od 2.642 m2.
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3. PROCJENA   
Za izračun tržišne vrijednosti  nekretnine koriste se slijedeći zakoni, propisi,  te stručna i
znanstvena literatura: 

– Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
– Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu

Pravilnik,
– Pravilnik  o  načinu  obračuna  površine  i  obujma u  projektima  zgrada  (NN 90/10,

111/10, 55/12), 
– Pravilnik  o  načinu  utvrđivanja  obujma  i  površine  građevina  u  svrhu  obračuna

komunalnog doprinosa (NN 15/19),  
– Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12,

100/18, 67/19),  
– Podatak  o  prosječnim  troškovima  gradnje  m3  etalonske  građevine  u  Republici

Hrvatskoj (NN 59/10, 98/18), 
– Zakon o vlasništvu  i  drugim stvarnim pravima (NN 91/96,  68/98,  137/99,  22/00,

73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),   - Zakon o
prostornom uređenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),  - Zakon o gradnji
(NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),  

– Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19),   - Zakon o komunalnom gospodarstvu
(NN 68/18, 110/18) - Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 135/09, 90/11,
56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17)  

– Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),  - Zakon o postupanju s
nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),  

– Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17),  
– Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/2014), 
– Uredba  o  visini  vodnog  doprinosa  (  NN  78/10,  76/11,  19/12,  151/13,  83/2015,

42/19), 
– Važeća prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna

nekretnina,  
– Važeća Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna

nekretnina, 
– Važeće  odluke  vezano  za  komunalno  opremanja  građevinskog zemljišta  i  iznos

troškova komunalne infrastrukture  
– Važeći građevinski normativi  i  propisi  u Republici  Hrvatskoj,  -   Norma HRN ISO

9836:2011.
– Bilten „Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,  
– European Valuation Standards  (EVS),  „bluebook“,  7.izdanje,  2012.  (TEGoVA)   -

Hrvatska Narodna Banka (statistički pregled), 
– Državni zavod za statistiku (publikacije),  
– Ministarstvo  graditeljstva  i  prostornog  uređenja,  Izvadak  iz  zbirke  kupoprodajnih

cijena, 
– Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim)

cijenama nekretnina)
– Nadležno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine županije ili velikog grada sukladno

Zakonu,  ili  Služba za  vrednovanje  nekretnina  Grada  Zagreba  (izvadak iz  zbirke
kupoprodajnih ugovora)
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4. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 

Tržišna  vrijednost  se  utvrđuje  iz  rezultata  korištene  metode  ili  metoda  uz  poštivanje
značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.  

Metoda  se  odabire  prema  vrsti  procjenjivane  nekretnine  uzimajući  u  obzir  postojeće
običaje u poslovnom prometu i druge okolnosti  pojedinog slučaja, osobito u odnosu na
raspoložive podatke.  

Pri procjeni tržišne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o
procjenama vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda
ili troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 

POREDBENA METODA: 

Temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane
na istom području u bliskom vremenskom razdoblju.   

Za  izvođenje  poredbenih  cijena koriste  se  kupoprodajne  cijene onih  nekretnina  koje  s
procjenjivanom nekretninom pokazuju  dovoljna  podudarna  obilježja.  Uvjet  poredbenosti
može  se  zadovoljiti  pomoću  indeksnih  nizova,  koeficijenata  za  preračunavanje  ili
poredbenih pokazatelja.  

Poredbena  metoda  je  prvenstveno  primjerena  za  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti
neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih,
poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao
pomoćnih građevina, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.  

Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.  

PRIHODOVNA METODA:  

Temelji  se na održivom godišnjem prihodu koji  nekretnina ostvaruje ili  može ostvarivati
uslijed urednog poslovanja.  

Utvrđivanje  stvarno postignutog prihoda  i  prihoda koji  se  postiže na tržištu  provodi  se
prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojećih odnosa
zakupa i najma na tržištu.  

Godišnji  prihod koji  nekretnina  ostvaruje  (ili  može ostvarivati)  umanjuje  se za troškove
gospodarenja i kapitalizira pomoću multiplikatora, odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak održivog vijeka
korištenja građevine.  Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrđivanje tržišne
vrijednosti  izgrađenih  građevnih  čestica  na  kojima  se  nalaze  najamne  nekretnine,
poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda
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TROŠKOVNA METODA:  

temelji se na izračunu troškova gradnje po današnjim standardima, sukladne građevine
koja se dovoljno podudara s procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu,  ugrađene
materijale,  tehnologiju izvođenja i opremu.  Troškovna vrijednost  nekretnine proizlazi  iz
troškova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajućih uzgrednih troškova i
vrijednosti zemljišta koje se procjenjuje pomoćnom metodom, i to u pravilu poredbenom.
Troškovna metoda je prvenstveno primjerena 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 kod samostojećih,
poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive.
Također, primjerena je i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama, te
naknadnih ulaganja u građevine.  

 

Predmetna nekretnina predstavlja stambeno poslovnu zgradu u završnoj fazi  dovršetka
izgradnje i opremanja, pa je kao metoda procjene tržišne vrijednosti nekretnina odabrana
troškovna metoda, a kao pomoćna za utvrđivanje tržne vrijednosti zemljišta, poredbena
metoda.   
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. TROŠKOVNA METODA - glavna 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. 

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.

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.

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).

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.

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

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.

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.
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5.1. PROCJENA TRŽNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA (POREDBENA 
METODA - pomoćna metoda)

Poredbena metoda koristi  se za procjenu nekretnina koje su često u opticaju.  U
prvom  redu  je  primjerena  za  utvrđivanje  tržišne  vrijednosti  neizgrađenih  i  izgrađenih
zemljišta,  a  koriste  se za procjenu vrijednosti  samostojećih,  puluugrađenih i  ugrađenih
obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se
vrijednost  određuje  iz  najmanje  tri  kupoprodajne  cijene  (transakcije)  poredbenih
nekretnina. 

Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz
približne  vrijednosti  zemljišta  ako  obilježja  procjenjene  građevinske  čestice  pokazuju
dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor čestice.

Broj  kupoprodajnih  cijena  (transakcija)  uspoređuje  se  na  temelju  broja
kupoprodajnih  ugovora ako kupoprodajni  ugovor  sadržava katastarske  čestice  iz samo
jednog  zemljišnoknjižnog  tijela.  U  slučaju  da  jedan  kupoprodajni  ugovor  sadržava
katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

Uspoređuje se predmetno zemljište, s jednim ili više sličnih zemljišta, čija obilježja
već  poznajemo.  Nekretnine  su  heterogeni  proizvodi  pa  se  ne  može  provesti  direktna
međusobna usporedba.  Razlike kao što su položaj,  veličina,  komunalna opremljenost  i
slično proizvode pozitivan,  odnosno  negativan učinak na vrijednost.  Lokacija,  odnosno
položaj nekretnine jedan su od najvažnijih faktora vrijednosti. Sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) koristio sam podatke s portala "eNekretnine".
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Usporedba 1.

Usporedba  2.
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Usporedba 3.
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5.2.  MEĐUVREMENSKO  IZJEDNAČAVANJE

           (članak 4. stavak 18, Zakona; članak 6. i 7. Pravilnika)

   

 INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (izvor: www.dzs.hr). 
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Redni broj 1 2 3
Katastarska općina: Vir Vir Vir
Lokacija: Vir Vir Vir
Datum: svibanj-25 siječanj-25 kolovoz-24

299 271 263
Indeks / dan kupoprodaje: 212,31 201,93 195,35
Indeks /dan vrednovanja: 223,91 223,91 223,91
Korekcijski faktor: 1,05 1,11 1,15
Međuvr. izjednač. cijena: 315 300 301

Cijena (€/m2)
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5.3.  INTERKVALITATIVNO  IZJEDNAČAVANJE

           ( čl. 4 st. 1. podst. 9. Zakona; čl. 10., 11., 14., 15. prilog 6. i 7., čl. 20. prilog 11. Pravilnika)
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Pz = 2.642 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Općina/Mjesto Vir Vir Vir Vir
Lokacija Vir (č.zem. 12780/8) Vir (č.zem. 11777/3) Vir (č.zem. 10426/2) Vir (č.zem. 7874)
Nekretnina građ. zem. građ. zem. građ. zem. građ. zem.
Izvor podataka Zahtjev eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 2Q2026 16.05.2025. 15.01.2025. 23.08.2024.
Površina (m2) 2.642 385,00 351,00 419,00
Cijena (€) - 115.000 95.000 110.000
Cijena po m2 - 298,7 270,7 262,5
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Protok vremena 2Q2026 2Q2025 1Q2025 3Q2024
DZS indeksi cijena nekretnina 223,91 212,31 201,93 195,35
Vremensko usklađenje - 5,5% 10,9% 14,6%
Korigirana vrijednost po m2 - 315,0 300,1 300,9

315,0 300,1 300,9
Ki- koeficijent iskoristivosti 1,00 1,00 1,00 1,0
Koef. za preračunavanje KP 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor povećanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,05
Vrijednost zemljišta ukup.(€) - 315,0 300,1 316,0

Lokacija-kategorija dobra slična slična slična
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%

Korekcija izvora podataka zahtjev realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%

Veličina 2.642 385,00 351,00 419,00
(-20% do +20%) - -5% -5% -5%

Oblik relativno pravilan pravilan relativno pravilan relativno pravilan
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

Topografija ravna slična slična slična
(-20% do 20%) - 0% 0% 0%

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

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

Ukupno korekcija - -5% -5% -5%
Korigirana vrijednost po m2 294,85 299,3 285,1 300,2
ZAKLJUČAK          vrijednost po m2 294,85

Ukupno korigirana cijena 294,8   299,3   285,1   300,2   
Odstupanje od prosjeka 4,4   -9,7   5,3   
Kvadrat odstupanja 142,6   19,6   94,8   28,2   

6,9   
Dvosturuka devijacija - 2σ 13,8   
Odstupanje od prosjeka 2% -3% 2%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 2σ (±) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

PROSJEČNO PRILAGOĐENA CIJENA (kn/m2) - GRAĐ. ZEM. I. KATEGORIJE
294,85

Nekretnina Površina (m2) Cijena €/m2 Ukupna cijena €

č.z. 12780/8  k.o. Vir 2.642,00 294,85 EUR 778.984,69 EUR

Srednji tečaj HNB-a 7,53450
Cijena kn/m2 Ukupna cijena kn
2.221,52 kn 5.869.260,16 kn
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Odstupanje zbog različite  mjere 
građev. korištenja

Standardna devijacija - σ
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6. SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zemljišta)

SADAŠNJA TRŽNA VRIJEDNOST (kn)

POREDBENA METODA (glavna metoda) 5.869.260

SADAŠNJA TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 5.869.260

SADAŠNJA TRŽNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 778.985

Tečaj 1 € = 7,53450 kn

Jedinična cijena po 1 m2 zemljišta Površina (m2) (kn/m2) (EUR/m2)

ZEMLJIŠTE –  č.z.  12780/8 k.o. Vir 2.642,00 2.221,52 294,85
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6.1.  ISKAZ POVRŠINA PREDMETNE STAMBENO POSLOVNE ZGRADE 

Površina  predmetne  zgrada  je  preuzeta  iz  Snimka  izvedenog  stanja  koji  je  sastavni  dio
pravomoćnog Rješenja o izvedenom stanju.

        NKP   =      1.523,27 m2

        BGP    =     1.904,08 m2

        BV      =     6.191,46 m3
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6.2.   TRŽNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA I STAMBENO POSLOVNE ZGRADE 

    Priloženo je pravomoćno Rješenje o izvedenom stanju klasa: UP/I-361-03/12-11/3652,
urbroj: 2198/1-11/1-014-8-BF izdano u Zadru dana 29.04.2014. godine. Istim se legalizira
nedovršena samostojeća stambeno poslovna zgrada, katnosti prizemlja i 3 kata, u kojoj se
nalazi 6 poslovnih prostora u prizemlju, tri  stambene jedinice na 1. katu, te nedovršeni
stambeni prostor na 2. i 3. katu, izgrađena na kat.čest.zem. 12780 k.o. Vir. U prizemlju je
izvedeno 7 apartmana i poslovni prostor ugostiteljske namjene, na 1. katu tri stana, te po
8 stambenih jedinica na 2. i 3. koje su gotovo u cijelosti dovršene i opremljene.

   Sukladno istim, sveukupno gledano gotovo u cijelosti je izvedeno skoro u potpunosti
opremljeno   ukupno  26  smještajnih  jedinica,  uz  ugostiteljski  prostor  u  prizemlju  (vidi
fotografije). Sveukupni dojam je da se premalo planiralo i promišljalo, a da je glavna linija
vodilja bila prirediti što više smještajnih jedinica, a na uštrb kvalitete.
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Temeljem  gore  iskazane  strukture  građenja  prikazanog  u  Biltenu  "Standardne
kalkulacija  radova u  visokogradnji",  te  Pokazatelja  troškova  gradnje  2024.g.  od  strane
Hrvatskog društva arhitekata, razvidan je stupanj gotovosti predmetne stambeno poslovne
zgrade od 95%.

Zaokružena tržišna vrijednost iznosi 3.837.000 eur.

Tržišna vrijednost  nekretnine je  procijenjeni  iznos za koji  bi  nekretnina  mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transak-
ciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila
upućeno, razborito i bez prisile.

Tržišna vrijednost je iskazana bez troškova prodaje i poreza kojim je reguliran promet
nekretnina odnosno prijenos vlasništva.

      Vještački elaborat za potrebe Naručitelja sačinjen je u tri primjerka, od čega dva za
potrebe Naručitelja, a jedan ostaje u pismohrani vještaka.
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Vrijednost zemljišta
PZ = 2.642 m2 Cz= 294,85 €/m2Pz VZ= 778.985€
Komunalni / Vodni doprinos

BV= 6.191,46 m3
Kd= 17,25 €/m3BV Kd= 106.803€
Kv= 1,12 €/m3BV Kv= 6.934€

Priključci
BGP= 1.904,08 m2 Cp= 50 €/m2BGP Kp= 95.204€
Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priključaka) = 987.926€

Nova vrijednost objekta
BGP= 1.904,08 m2 Cizg= 1.600 €/m2NGP

NV= 3.046.528
Koeficjent dovršenosti/kvalitete = 0,95 1.520 €/m2NGP
Godina procjene 2026 Godina izgradnje 2025 Starost (G) = 1 Trajnost N= 80
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N 0,51%

Vrsta radova
nova vrijednost umanjenje Sadašnja vrijednost

% €/m2 NGP % €/m2 NGP €/m2 NGP
Konstrukcija 40 608 0,51% 3 605

Obrtnički i završni radovi 30 456 7,00% 32 424

Instalacije 30 456 8,00% 36 420

Ukupno 100 1.520 71 1.449

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV) 2.758.102
Nadzor i ostale intelektualne usluge    % od NV                                                                            3,0% 91.396
Uređenje okoliša                                  % od NV 5,0% 152.326
Sadašnja građevinska vrijednost nekretnine ( SGVn ) = SGV + Vzdp ) 3.837.424 €

Koeficijent za prilagodbu  TF = (1 + Z + St + V +Posl + L) * T
lokacija Fz starost Fs veličina Fv poslov Tpos legalitet Fl tržište Ft TF

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,08 1,00

TRŽIŠNA  VRIJEDNOST  TV = SGVn * TF 3.837.424 €
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Izjava o nepristranosti i neovisnosti  

 

Ovom izjavom ja kao osoba koja ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlaštenje za
sudska vještačenja u svojstvu Procjenitelja, sukladno čl. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijed-
nosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon) temeljem Rješenja Županijskog
suda u Splitu, broj: 4 Su – 574/2022, od 16. prosinca 2022. godine, sukladno čl.9, st (2.)
Zakona,  izjavljuje  da  je  ovaj  procjembeni  elaborat  kojim  se  utvrđuje  tržišna  vrijednost
procjenjivane nekretnine izrađen stručno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i
pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepris-
tranost ili mogući sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je pred-
metom ovog procjembenog elaborata.    

  

Potvrđujemo također  da procjenitelj  osobno,  te  potpisnik ovog elaborata nema nikakve
poslovne,  pravne,  vlasničke,  suvlasničke  ili  slične  interese  na  predmetnoj  nekretnini,
odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi o našem zaključku o
procjenjenoj vrijednosti.     

  

 

Procjenitelj: Tadija Krišto

U Splitu, 19.05.2026.god.
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PRERIS KATASTARSKOG PLANA PREUZET S PORTALA "Ekatastar"
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     TLOCRT  TEMELJA
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TLOCRT  PRIZEMLJA
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  TLOCRT  1. KATA 
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  TLOCRT  2. KATA
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  TLOCRT  3. KATA
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 PROČELJE
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             PRESJEK
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