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2. OPĆI UVJETI PROCJENE

2.8. Povjerljivost

Vrijednost izražena u ovom Izvješću predstavlja naše objektivno mišljenje o Tržišnoj vrijednosti,

sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.
2.6. Ograničenja

Ovim elaboratom ne utvrđuje se posjedovno stanje kao ni vlasništvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugačije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba,

tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrživa te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti

normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trošku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi korišteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naručitelja i nisu verificirani od strane

pravnika ili druge ovlaštene osobe
Za potrebe ove Procjene nisu rađene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija

osim onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridržavanje propisa i odluka državne uprave i lokalne samouprave,

osim ako je drugačije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

2.1. Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu rađene posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvršili smo primjereno istraživanje te smo se kod izrade služili tako

prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlaštena osoba Naručitelja

2.2. Suglasje sa standardima procjene

Potvrđujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

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

2.3.

Također je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i

suglasnosti za bilo kakvo korištenje nekretnine obuhvaćene ovim elaboratom.

2.7. Porezi i troškovi kod kupoprodaje

Nisu uključeni u procjenu (porez na promet nekretnina)

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlašteni Procjenitelj te potvrđujemo da Procjenitelj i potpisnik ove

procjene (pravna osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na

predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz moguću procijenjenu

vrijednost nekretnina.
NEMA SUKOBA INTERESA

2.4. Pretpostavke

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogućenu i

osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugačije navedeno.  

Tijekom izrade procjene služili smo se različitim izvorima podataka koji su navedeni u Izvješću a na

osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz tržišne vrijednosti nekretnine.

2.5. Tržišna vrijednost i tržišni uvjeti

Informacije sadržane u ovom elaboratu su povlaštene i povjerljive te predstavljaju intelektualno

vlasništvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom

elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u

druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaća nikakva odgovornost. Bilo kakvo širenje, distribucija i

kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja. 

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograničenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije

odobrio reprint cijelog ili djelomičnog elaborata izvan dostavljenih primjeraka. 
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3. POJMOVNIK

Vlasništvo određenog posebnog dijela nekretnine (etažno vlasništvo) proizlazi i ostaje neodvojivo

povezano s odgovarajućim suvlasničkim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je

uspostavljeno. Vlasništvo određenog posebnog dijela nekretnine ovlašćuje suvlasnika na čijem je

suvlasničkom dijelu uspostavljeno, da upravljajući tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih

suvlasnika izvršava sve vlasničke ovlasti i dužnosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasništvo, pa da,

ako nije drugačije određeno, čini s tim dijelom i koristima od njega što ga je volja te svakog drugog iz toga

isključi.
Tržišna vrijednost nekretnine je procjenjeni 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 strana postupala upućeno, razborito i bez prisile. 

Zemljišna čestica je dio zemljine kore omeđen stranicama i označen brojem

Pojedinačnu nekretninu čini zemljišna čestica, uključujući i sve što je sa njom relativno trajno povezano

na njezinoj površini ili ispod nje; ali kad je više zemljišnih čestica upisano u zemljišnoj knjizi u isti

zemljišnoknjožni uložak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljišnoknjižno tijelo), koje je kao

takvo jedna nekretnina.                                                            
Trava, drveće, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rađa na svojoj površini dijelovi su te

nekretnine dok se od zemlje ne odvoje.                                                                                             
Što je na površini zemlje, iznad ili ispod nje izgrađeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u

nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, na njoj nadograđeno ili bilo kako drukčije s njom trajno spojeno,

dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljišta one zgrade i drugo što je s njim

spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se

pripadnošću te nekretnine.

Građevina je građenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih građevinskih

proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugrađenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom

ili sklop nastao građenjem.
Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena građevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smještaju životinja,

biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinačna građevina unutar sustava infrastrukturne građevine.
Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je više od 90% bruto podne površine za

stanovanje, odnosno koja nema više od 50 m2 neto podne površine u drugoj namjeni. Stambenom

zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turističkom području.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske,

proizvodne i poljoprivredne djelatnosti.                                                              

Smatra se da su namijenjeni da trajno služe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj

djelatnosti (poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i slični uređaji namijenjeni toj djelatnosti.                                                                                                   

Smatra se da trajno služe svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj

stvari, strojevi i stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme

potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se može očekivati da će takvi ili

slični biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojeće gnojivo i gorivo.

Održavanje građevine je izvedba građevinskih i drugih radova na postojećoj građevini radi očuvanja

temeljnih zahtjeva za građevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja usklađenost građevine s

lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgrađena.

Pravo vlasništva je stvarno pravo na određenoj stvari koje ovlašćuje svoga nositelja da s tom stvari i

koristima od nje čini što ga je volja te da svakog drugoga od toga isključi, ako to nije protivno tuđim

pravima ni zakonskim ograničenjima.                                                                       

U granicama iz prethodnog članka vlasnik ima, među ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, korištenja i

raspolaganja svojom stvari.                                                                                                     

Kad postoji suvlasništvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadržajno jednake

dijelove (idealne dijelove), kojima je veličina određena veličinom suvlasničkih dijelova. Idealni dio stvari

je neodvojiv od suvlasničkog dijela koji ga određuje. Stvar je u zajedničkom vlasništvu kad na

nepodijeljenoj stvari postoji vlasništvo dviju ili više osoba (zajedničara) koje sve u njemu imaju udjela, ali

veličina njihovih udjela nije određena, bez obzira na to što je odrediva.                                                                                                               
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE

-

-

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

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

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

kampovima, načinu isplate

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

temelju posebnog

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

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

vlasništvu jadinica lokalne

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

zemljištu u vlasništvu

jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

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

površina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i

Normativi RH za građevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 

146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)

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

zakona o gradnji (NN 39/19)

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

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

Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

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

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

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

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

127/17)

Zakon o turističkom i ostalom građevinskom zemljištu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i 

privatizacije (NN 92/10)

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

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

56/16; 98/19)
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5. STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

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. 

DIREKTOR:

Izrađivač procjembenog elaborata Supervision d.o.o. iz Splita izjavljuje da je isti eleborat izrađen 

neovisno i nepristrano, te ne postoji mogući sukob interesa, a sve sukladno članku 9. stavak 2. 

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

ŽARKO ČUVALO mag.ing.aedif.

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

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

vrijednosti nekretnina.
Potvrđujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu 

nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vještine i sposobnosti da 

napravimo kvalitetnu procjenu. 

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.

Split, 17.2.2020
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6. RJEŠENJE O IMENOVANJU VJEŠTAKA
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7. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

č.zgr.:

Upis pozitivne zabilježbe:

Tržišna vrijednost nekretnine (€)

Pristup javnoj površini:

Procjenitelj:

Nije upisana pozitivna zabilježba u zemljišnu 

knjigu.

Adresa nekretnine:

Tip nekretnine:

Katastarska općina:

z.k. uložak:

Poduložak:

Neto korisna površina  (m²) :

Zadatak procjene:

Svrha procjene:

3755

UTVRĐENO

S-TRI D.O.O. KAŠTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE 

IVANA PAVLA II 89, 21214 KAŠTEL KAMBELOVAC

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  

U STEČAJNOM POSTUPKU 

13.2.2020

17.2.2020

21214 KAŠTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA 

PAVLA II 89

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJIŠTE

Bruto korisna površina  (m²) : 1.258,67

5.000.000,00

671.000,00

Predmetna nekretnina (stambeno - poslovni 

objekt) ima neposredan pristup na JPP.

Tržišna vrijednost nekretnine (kn)

Stambeno - poslovni objekt katnosti Sut+Pr+1. kat 

je legalan temeljem Rješenje o izvedenom stanju, 

Klasa: UP/I 361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-

02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013. godine, 

pravomoćno izvršno 23. svibnja 2013. godine, čiji je 

sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138, 

izrađena od "KAP4" d.o.o., Zagreb, Pokornoga 9, 

studeni 2012. godine, osim u dijelu vanjskog 

stubišta koje je nelagalno dograđeno uz zapadni dio 

objekta.

Površina zemljišta (m²) 

SUPERVISION d.o.o.

Nova građevinska vrijednost (kn) 4.247.815,70

Nova građevinska vrijednost  (€) 570.176,60

Energetski certifikat: Nije dostavljen

Legalnost građevine:

Kaštel Kambelovac

816,83

 -

284

2.888,00

PODACI

Naručitelj procjene:

Dan kakvoće:

Dan vrednovanja:
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8. ZADATAK

Postupajući po zahtjevu: 

izvršili smo istraživanje kako bi izrazili naše mišljenje o tržišnoj vrijednosti 

nekretnine:

na lokaciji:

dan kakvoće:

dan vrednovanja:

Opis nekretnine:

Osnovica za vrednovanje: Tržišna vrijednost

-

-

-

Predmet procjene je stambeno - poslovni objekt i zemljište, koji se nalaze u Kaštel 

Kambelovcu, neposredno uz Jadransku magistralu sa južne strane, cca 900,00 m od 

centra mjesta, cca 900,00 m od mora, na adresi anagrafske oznake  Cesta Pape Ivana 

Pavla II 89. Stambeno - poslovni objekt je katnosti : Suteren netto površine 335,85 

m2 (reducirano 167,93 m2), prizemlje netto površine 346,43 m2 (reducirano 282,30 

m2), te 1. kat netto površine 345,78 m2 (reducirano 345,78 m2). Dvorište je u naravi 

dio betonski plato sa sjeverne strane čestice, te dio maslinik sa južne strane čestice. 

Stambeno - poslovni objekt je izgrađen na č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac 

(k.č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac). 

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishođen Geodetski 

snimak izvedenog stanja, 158/2012, izrađena od "GEODEZIJA" d.o.o., 

K.Kambelovac, Cesta dr. F. Tuđmana 600, prosinac 2012. godine.

S-TRI D.O.O. KAŠTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89, 

21214 KAŠTEL KAMBELOVAC

13.2.2020

17.2.2020

21214 KAŠTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89

vrijednost zemljišta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,  prevladavajuće 

trendove, opće stanje i relativnu potražnju za nekretninama na tržištu
kapitalizaciju očekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji će generirati prihode

Predmetna nekretnina - stambeno - poslovni objekt ima neposredan pristup na JPP 

(na č.zem. 1800/1, k.o. Kaštel Kambelovac - DRUŠTVENO VLASNIŠTVO).

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJIŠTE

lokaciju, veličinu, infrastrukturu i iskoristivost zemljišta

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishođeno Rješenje o 

izvedenom stanju, Klasa: UP/I 361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-

13-9, od 25. travnja.2013. godine, pravomoćno izvršno 23. svibnja 2013. 

godine, čiji je sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138, izrađena od 

"KAP4" d.o.o., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine.

Stambeno - poslovni objekt: etaža suterena je u naravi drvodjelska radionica, 

etaža prizemlja je u naravi skladište, etaža 1. kata je u naravi stambeno - 

poslovni prostor.

Napomena: Na dan očevida se nije moglo ući u unutarnje prostore stambeno - 

poslovnog objekta katnosti Sut+Pr+1.kat te u prostor pomoćnog objekta 

katnosti prizemlja, jer su svi prostori bili zaključani. Objekt je splan sa vanjske 

strane, dok su fotografije unutarnjih prostora objekata korištene iz dostavljene 

dokumentacije za legalizaciju objekata.

Osobno smo obavili očevid nekretnine, te proučili lokalne i regionalne uvjete na tržištu uzevši u obzir:

Pomoćni objekt:  za pomoćni prostor koji je u naravi pečenjarnica netto 

površine 20,83 m2 (reducirano 20,83 m2), nije ishođena potrebna 

dokumentacija o gradnji, te je isti nelagalan u prostoru. Također sa zapadne 

strane pročelja dodane su vanjske skale koje nisu sukladno Rješenju o 

izvedenom stanju te su iste nelegalne.

Za završenje nezavršene stambeno - poslovne zgrade u građevinu poslovne 

namjene i izgradnja pomoćne zgrade 3. skupine, ishođena je Građevinska 

dozvola, Klasa; UP/I 361-03/14-01/0035, Urbroj: 2134/01-07-01/3-15-10, od 

5. svibnja 2015 godine, koja nije pravomoćna.
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9. LOKACIJA

MAKRO 

Predmetna nekretnina je stambeno - poslovni objekt i zemljište koji se nalaze u Kaštel Kambelovcu, 

neposredno uz Jadransku magistralu sa južne strane, cca 900,00 m od centra mjesta, cca 900,00 m od 

mora, na adresi anagrafske oznake  Cesta Pape Ivana Pavla II 89. Stambeni objekt je katnosti Sut+Pr 

+1kat, izgrađen je na č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac (k.č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac). 

Predmetne nekretnina - stambeno - poslovni objekt ima neposredan pristup na JPP (na č.zem. 1800/1, 

k.o. Kaštel Kambelovac - DRUŠTVENO VLASNIŠTVO). U neposrednoj blizini se nalaze individualni 

stambeni, stambeno - poslovni objekti, te neizgrađena zemljišta.

MIKRO  

Grad Kaštela je smješten na obali Kaštelanskog zaljeva i sa preko 40 000 stanovnika je drugi po veličini 

grad u Splitsko-dalmatinskoj županiji. Posebnost našeg grada leži u činjenici da se razvio oko 7 mjesta 

(Kaštel Sućurac, Kaštel Gomilica, Kaštel Kambelovac, Kaštel Lukšić, Kaštel Stari, Kaštel Novi, Kaštel 

Štafilić) tj. oko utvrda - kaštela, a svako mjesto ima svoje specifičnosti koje karakteriziraju ovaj 

mediteranski kraj. Kaštel Kambelovac je jedno od sedam Kaštela, koje čine grad Kaštela. Naselje je 

smješteno uz obalu Kaštelanskog zaljeva, između Kaštel Lukšića i Kaštel Gomilice. Nalazi se u podnožju 

brda Kozjak. Podigla su ga braća Cambi 1517. godine. 
Prema popisu iz 2011. godine, Kaštel Kambelovac ima 5.027 stanovnika.
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10. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

10.1. Zemljišnik

k.o.

z.k.ul.

z.k.č.

10.2. Katastar

e - Izvod iz katastarskog plana, M 1: 1000

10.3. Dokumentacija o gradnji

10.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Usklađenost zemljišne knjige i katastra

Pristup nekretnine na JPP

Legalitet nekretnine

Upis pozitivne zabilježbe

Kaštel Kambelovac

Predmetne nekretnina je stambeno - poslovni objekt i zemljište. Suteren netto površine 335,85 m2 

(reducirano 167,93 m2), prizemlje netto površine 346,43 m2 (reducirano 282,30 m2), te 1. kat netto 

površine 345,78 m2 (reducirano 345,78 m2). Dvorište je u naravi dio betonski plato sa sjeverne strane 

čestice, te dio maslinik sa južne strane čestice. Stambeno - poslovni objekt i pomoćni objekta su izgrađeni 

na č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac, površina zemljišta je 2.888,00 m2. 

Vlasnik predmetne nekretnine je:

3755

Zemljišnoknjižno i katastarsko stanje je usklađeno.

Nije upisana pozitivna zabilježba u zemljišnu knjigu.

284

12.2.2020

Stambeno - poslovni objekt je izgrađen na k.č.zem. 284, k.o. Kaštel Kambelovac, površina čestice je 

2.888,00,00 m2 (posjedovni list br. 2399).

Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishođeno Rješenje o izvedenom stanju, 

Klasa: UP/I 361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013. godine, 

pravomoćno izvršno 23. svibnja 2013. godine, čiji je sastavni dio snimka izvedenog stanja, T.D. A-138, 

izrađena od "KAP4" d.o.o., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine.
Za predmetnu nekretninu (stambeno - poslovni objekt) je ishođen Geodetski snimak izvedenog 

stanja, 158/2012, izrađena od "GEODEZIJA" d.o.o., K.Kambelovac, Cesta dr. F. Tuđmana 600, 

prosinac 2012. godine.

Predmetna nekretnina (stambeno - poslovni objekt) ima neposredan pristup na JPP.

Stambeno - poslovni objekt katnosti Sut+Pr+1. kat je legalan temeljem Rješenje o izvedenom 

stanju, Klasa: UP/I 361-03/12-02/0791, Urbroj: 2134/01-02-02/9-13-9, od 25. travnja.2013. 

godine, pravomoćno izvršno 23. svibnja 2013. godine, čiji je sastavni dio snimka izvedenog 

stanja, T.D. A-138, izrađena od "KAP4" d.o.o., Zagreb, Pokornoga 9, studeni 2012. godine, osim 

u dijelu vanjskog stubišta koje je nelagalno dograđeno uz zapadni dio objekta.

1. Vlasnički dio: 1/1

S-TRI D.O.O. KAŠTEL KAMBELOVAC, OIB: 29811935544, KAŠTEL KAMBELOVAC, MAGISTRALA

BB

Za završenje nezavršene stambeno - poslovne zgrade u građevinu poslovne namjene i izgradnja 

pomoćne zgrade 3. skupine, ishođena je Građevinska dozvola, Klasa; UP/I 361-03/14-01/0035, 

Urbroj: 2134/01-07-01/3-15-10, od 5. svibnja 2015 godine, koja nije pravomoćna.

Pomoćni objekt:  za pomoćni prostor koji je u naravi pečenjarnica netto površine 20,83 m2 

(reducirano 20,83 m2), nije ishođena potrebna dokumentacija o gradnji, te je isti nelagalan u 

prostoru.
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11. OPIS NEKRETNINE

11.1. Iskaz površina

BRP =

NKP =

=

11.2.  Konstrukcija i materijali

- katnost:

- godina izgradnje:

- godina rekonstrukcije:

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- međukatna konstrukcija:

- pregradni zidovi

m³

1990

 -

armirano - betonski

ab serklaži i nadvoji sa ispunom od betonske opeke

armirano betonska ploča (stambeno - poslovni objekt)

m²

m²

BV

STAMBENO POSLOVNI OBJEKT 

koef.         

neto

816,83

BV (m³)BRP (m²) h (m)

1,00 - stubište 9,53

4,32 965,99

Prizemlje 

POMOĆNI OBJEKT

1.258,67

9,53 1,20 11,44 4,32 49,40

NKP (m²) koef.         

bruto

NAZIV

4.555,41

tlocrtna 

površina 

(m²)

2,80 69,99

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT

Suteren 

Prizemlje - pečenjarnica 20,83 1,00 20,83 1,20 25,00

opeka

UKUPNO STAMBENO -POSLOVNI 

OBJEKT I POMOĆNI OBJEKT:
1.048,89 816,83 1.258,67 4.555,41

Sut+Pr+1kat (stamb.-posl objekt)

 - poslovni prostor 186,34 1,00 186,34 1,20 223,61

 - ulazni prostor 5,11 1,00 5,11 1,20 6,13 4,32 26,49

 - skladište 128,27 0,50 64,14 1,20 153,92 4,32 664,95

1,20 13,86 3,16 43,80

 - wc 1,33 1,00 1,33 1,20 1,60 4,32 6,89

 - ured 15,85 1,00 15,85 1,20 19,02 4,32 82,17

1. kat

1,20 153,30 3,16 484,43

 - stambeni prostor bez definirane 

funkcije
48,26 1,00 48,26 1,20 57,91 3,16 183,00

 - hodnik 1 4,10 1,00 4,10 1,20 4,92 3,16 15,55

 - stubište 9,53 1,00 9,53 1,20 11,44 3,16 36,14

 - hodnik 2 11,55 1,00 11,55

 - kupaonica 7,17 1,00 7,17 1,20 8,60 3,16 27,19

 - kuhinja, blagovaonica i dnevni 

boravak
77,10 1,00 77,10 1,20 92,52 3,16 292,36

 - hodnik 4 11,06 1,00 11,06 1,20 13,27 3,16 41,94

 - soba 1 14,09 1,00 14,09 1,20 16,91 3,16 53,43

1,20 403,02 3,42 1.378,33

 - soba 2 11,48 1,00 11,48 1,20 13,78 3,16 43,53

 - soba 3 11,59 1,00 11,59 1,20 13,91 3,16 43,95

 - hodnik 3 10,43 1,00 10,43 1,20 12,52 3,16 39,55

 - stambeni prostor bez definirane 

funkcije
127,75 1,00 127,75

UKUPNO STAMBENO - POSLOVNI 

OBJEKT
1.028,06 1,00 796,00 1,20 1.233,67 3,16 4.485,42

UKUPNO POMOĆNI OBJEKT 20,83 20,83 25,00 69,99

 - wc 1,67 1,00 1,67 1,20 2,00 3,16 6,33

 - skladište 335,85 0,50 167,93
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- krov i pokrov:

- pročelje:

- svijetla visina prostorija:

- obrada podova:

- obrada unutarnjih zidova:

- obrada unutarnjih stropova:

- fasadni otvori

- unutarnja stolarija

- grijanje

- ventilacija

- sanitarna oprema

- lift

- napomena

11.3. Infrastruktura

-

-

-

-

-

telefonska mreža

vlastita septička jama

objekt je priključen na komunalnu infrastrukturu

elektro energetska mreža

"gustirna"

armirano - betonska ploča  sa hidroizolacijom (stambeno - 

poslovni objekt)

žbukano južno pročelje, toplinski izolirano sjeverno pročelje  

(stamb.-posl. obj.)
stambeno - poslovni objekt: cca 2,60 m (Sut), cca 3,00m (Pr), cca 

2,60m (1. kat)

stambeno - poslovni objekt: suteren i prizemlje (beton, 

keramika); 1. kat  (estrih, tepison, keramika)

stambeno - poslovni objekt: suteren+prizemlje+1.kat (žbukano, 

bojano)

stambeno - poslovni objekt: suteren+prizemlje+1.kat (žbukano, 

bojano)

stambeno - poslovni objekt: suteren (drveni prozori), prizemlje 

(alu stolarija), 1.kat (pvc)

drvena 

el. energija

prirodna

ugrađena na etaži….

 -

Stambeno - poslovni objekt: etaža suterena je u naravi 

drvodjelska radionica, etaža prizemlja je u naravi skladište, 

etaža 1. kata je u naravi stambeno - poslovni prostor.

Pomoćni objekt:  prostor pomoćnog prostora je u naravi 

pećenjarnica koja nije u funkciji.
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Ostale karakteristike

- Štetne imisije u okruženju Vizualnim pregledom nije utvrđeno

- Promet u mirovanju Na parceli

- Karakteristike okolnih nekretnina

Analiza najbolje i najekonomičnije namjene

- Sadašnje korištenje nekretnine

- Mogućnost alternativnog korištenja

-

Mišljenje

11.6. Doprinosi i priključci

Nekretnina  nije trenutno u svojoj najboljoj i 

najekonomičnijoj namjeni - potrebna su dodatna 

ulaganja.

11.5.

Stambeno - poslovni i pomoćni prostor

11.4.

Najam uz dodatna ulaganja

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica 

sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture sukladno Programu 

mjera za unapređenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada. 

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekta i uređaja vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o 

visini vodnog doprinosa (42/19). 

Objekti slični po veličini i namjeni
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12. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA

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

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

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, između ostalog, utjecala i potražnja izazvana istekom roka za 

podnošenje zahtjeva za državne subvencije stambenih kredita, za što je rok isticao krajem rujna.

Većina oglašenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, što nam ukazuje da su većina traženih cijena 

previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosječnim cijenama i to posebno u velikim gradovima.

Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi tržištu, kako bi lakše prodali nekretninu.

Predviđa se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

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

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prošle godine narastao za 5,68%, a u odnosu na početak godine 

5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosječnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno niži od rasta 

cijena traženih nekretnina. Rast cijena nekretnina od početka ove godine najviši je rast u zadnjih 11 

godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednačen. Rast cijena je veći u većim gradovima i priobalju, dok je promet 

nekretninama u slavonskim županijama i Lici vrlo slab.
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13. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE

13.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je izgrađena i koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim 

obilježjima ne može generirati prihode. Isto tako, na tržištu nema podataka o eventualnim transakcijama 

sličnih objekata.

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

zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja 

prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim 

obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i 

nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.

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

odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju 

koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.

Zemljište će biti procjenjeno poredbenom metodom.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire troškovna metoda.

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze 

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

poredbena metoda

prihodovna metoda

troškova 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.

Primjerena je 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 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 procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s 

obilježjima uzor-čestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrđujese na temelju 

broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga 

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.
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13.2. Prikaz i analiza podataka za zemljišta

Poredba 1:

Obilježja:

katastarska općina:

katastarska čestica:

kategorija zemljišta:

veličina zemljišta:

cijena:

datum:

zona prema planu:

€/m2

UPU KAŠTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

Građevinsko zemljište u Kaštel Kambelovcu na k.č.z. 317/2 k.o. Kaštel Kambelovac u površini od 694,00 

m², u M1 zoni. Datum ugovora 22.3.2017. u iznosu od 70.000,00 €.

(€)

(m2)694,00

70.000

2017

Kaštel Kambelovac

317/2

1. ktg.

100,86

M1 - MJEŠOVITA NAMJENA - PRETEŽITO 

STAMBENA
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Poredba 2:

Obilježja:

katastarska općina:

katastarska čestica:

kategorija zemljišta:

veličina zemljišta:

cijena:

datum:

zona prema planu: M1 - MJEŠOVITA NAMJENA - PRETEŽITO 

STAMBENA

UPU KAŠTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

100,00 €/m2

Građevinsko zemljište u Kaštel Kambelovcu na dijelu k.č.z. 1074 k.o. Kaštel Kambelovac u površini od 

500,00 m², u M1 zoni. Datum ugovora 11.7.2016. u iznosu od 50.000,00 €.

50.000 (€)

2016

500,00 (m2)

Kaštel Kambelovac

dio 1074

1. ktg.
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Poredba 3:

Obilježja:

katastarska općina:

katastarska čestica:

kategorija zemljišta:

veličina zemljišta:

cijena:

datum:

zona prema planu:

UPU KAŠTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

(€)

2018

88,42 €/m2

622,00 (m2)

55.000

Građevinsko zemljište u Kaštel Kambelovcu na k.č.z. 587/4 k.o. Kaštel Kambelovac u površini od 622,00 

m², u M1 zoni. Datum ugovora 4.1.2018. u iznosu od 55.000,00 €.

M1 - MJEŠOVITA NAMJENA - PRETEŽITO 

STAMBENA

Kaštel Kambelovac

587/4

1. ktg.
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13.3. Međuvremensko izjednačenje

Katastarska čestica:: 317/2 dio 1074 587/4

Redni brojevi poredbi: 1 2 3 4 5

Katastarska općina:
Kaštel 

Kambelovac

Kaštel 

Kambelovac

Kaštel 

Kambelovac

Cijena  (€/m2) : 100,86

Indeks / dan transakcije: 102,25

100,00 88,42

Prodajna vrijednost (kn): 518.357 374.145 409.757

Indeks / dan vrednovanja: 118,05 118,05 118,05

101,8 110,54

Cijena   (kn/m2) : 747 748 659

Površina (m2) : 694,00 500,00 622,00

Prodajna vrijednost (€): 70.000 50.000 55.000

Datum transakcije: 2017 2016 2018

Međuv.izjedn.cij. (kn/m2): 862,33 867,74 703,53

Korekcijski faktor: 1,15 1,16 1,07
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13.4. Analiza sa isključenjem neodgovarajućih poredbi 

Interkvalitativno izjednačenje

UPU KAŠTEL KAMBELOVAC - CENTAR (UPU broj 12)

Službeni glasnik Grada Kaštela br. 18-I-15

284 317/2 dio 1074 587/4

nekretnina br. 1 br. 2 br. 3

Kaštel 

Kambelovac

Kaštel 

Kambelovac

Kaštel 

Kambelovac

Kaštel 

Kambelovac

Površina čestice 2.888,00 694,00 500,00 622,00

Cijena po m2  - 862,33 867,74 703,53

Zona prema planu:

UPU KAŠTEL 

KAMBELOVAC - 

CENTAR (UPU 

broj 12 - M1 

MJEŠOVITA 

NAMJENA)

M1 - 

MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STAMBENA

M1 - 

MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STAMBENA

M1 - 

MJEŠOVITA 

NAMJENA - 

PRETEŽITO 

STAMBENA

Međuvremenski 

izjednačena cijena
 - 598.455,52 433.868,94 437.595,31

Koef. za preračunavanje 

KP
1,10 1,10 1,10 1,10

Faktor 

povećanja/umanjenja
1,00 1,00 1,00

Iskoristivost ( kis), 

(prilog 11 Pravilnika)

Keoficijent iskoristivosti 1,20 1,20 1,20 1,20

Kolni pristup da da da da

Opterećenost zemljišta ne da ne ne

Prilagođena prodajna 

cijena po m2 811,20 862,33 867,74 703,53

Kategorija zemljišta ( 

1., 2., 3.)-prilog 4. 

Pravilnika

1. ktg. 1. ktg. 1. ktg. 1. ktg.

Plan u primjeni da da da da

Pravni i stvarni razlozi uredno uredno uredno uredno

Komunalna 

infrastruktura
na parceli uz parcelu uz parcelu uz parcelu

Veličina zemljišta - u 

odnosu na min. za zonu 

prema Planu

2.888,00 694,00 500,00 622,00

Prodajna cijena po m2 

nakon prilagodbe
811,20 862,33 867,74 703,53

Usklađenost sa 

prostornim planom u 

ostalom ( širina 

građevinske čestice…)

da da da da

Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00

Indikator vrijednosti 

po m2 811,20 862,33 867,74 703,53
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2.342.740,94

314.461,87

STATISTIKA

ne

3.196,72

Standardno odstupanje: 76,17 9,39%

Pravilo dva-sigma (±):

11.592,60

Suma: 17.403,54

56,54 -107,67

Usklađena vrijednost Eur/m2 108,89

Prometna vrijednost (kn)

Prometna vrijednost (Eur)

Odstupanje izlaznih vrijednosti max 

40% ( čl. 19 Pravilnika )
0,00% 0,00% 0,00%

TRŽIŠNA METODA - ZAKLJUČAK 

Usklađena vrijednost kn/m2 811,20

0,06 0,07 -0,13

Odstupanja od dva-

sigma:
ne ne

Izlazne vrijednosti nakon 

isključivanja neodgovarajućih 

poredbi (kn)

862,33 867,74 703,53

Odstupanja od 

prosjeka:

811,20

Izračunata vrijednost Eur/m2 108,89

Odstupanje od 

prosjeka:
51,13

Izračunata vrijednost kn/m2 

152,33

Kvadrat odstupanja: 2.614,22

Prosjek: 811,20
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13.5. Troškovna metoda

Faktor korištenja zgrade (FK)

1

2

3

4

5

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta

Starost objekta

Tip nekretnine

Održivi vijek korištenja (granice)

Održivi vijek korištenja (odabrano)

Faktor korištenja zgrade:

A - lokacija / tržište

B - zgrada općenito

C - stanje zgrade

FK odabrano:

Relativna starost

OOVK (%)

OOVK (god)

Zamjenska starost zgrade

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT

46,00%

dovoljna infrastruktura, 

prosječno oblikovanje, prosječna  

prostorna organizacija, umjerena 

fleksibilnost

3

42,86%

37,80

nedovoljna infrastruktura, 

umjereno  oblikovanje, 

nedovoljna    prostorna 

organizacija, bez fleksibilnosti

30

32,20

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, smanjena uporabivost, 

daljnje korištenje jasno smanjeno

vrlo dobra infrastruktura, vrlo 

dobro oblikovanje, dobra 

prostorna organizacija, visoka 

fleksibilnost

Uporabljivost dovoljna i dugoročno 

dana /osigurana

C-stanje zgrade

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno dana /osigurana

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, prosječna uporabivost, 

daljnje korištenje  smanjeno

dobra lokacija, redovita 

potražnja za vrstom objekta, 

skoro mala ponuda

nema oštećenja, puna stabilnost, 

puna uporabivost, daljnje 

korištenje nije smanjeno

B- zgrada općenitoA lokacija/tržište

optimalna lokacija, velika 

potražnja za vrstom objekta 

skoro nema ponude

nezadovoljavajuće lokacija, jedva 

postoji/ne postoji potražnja za 

vrstom objekta velika ponuda

46

znatna   oštećenja, smanjena 

stabilnost,nedovoljna 

uporabivost, daljnje korištenje 

samo kratkoročno

Uporabljivost u potpunosti i 

dugoročno dana / osigurana

dovoljna infrastruktura, 

umjereno oblikovanje, umjerena 

prostorna organizacija, mala 

fleksibilnost

Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana

vrlo dobra infrastruktura, vrlo 

dobro oblikovanje, dobra 

prostorna organizacija, dovoljna 

fleksibilnost

umjerena  lokacija, mala 

potražnja za vrstom objekta, 

bogata ponuda

srednja lokacija, još postoji  

potražnja za vrstom objekta, 

skoro dovoljna ponude

mala oštećenja, puna stabilnost, 

još dobra uporabivost, daljnje 

korištenje jedva smanjeno

Uporabljivost kratkoročno dana 

/osigurana

1990

50-70

70

3

3

2
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1 Eur= Kn

Izvor:

2.800

5.900

od

sred.

4.550 5.150

do

Vrsta zgrade

713687 373

V
iš

e
st

a
m

b
e

n
e

 z
g

ra
d

e
 

sr
e

d
n

je
g

 s
ta

n
d

a
rd

a

UČEŠĆE RADA  %OPIS RADA

620 707

Troškovi gradnje / m2 

BRP, bez PDV-a (Kn)

500

V
rt

ić
i 

sr
e

d
n

ji
 s

ta
n

d
a

rd

6.500

P
o

sl
o

v
n

e
 z

g
ra

d
e

sred.

Trošak građenja za predmetni tip objekta

85,90 389,13

3,00

1.080

3.400

Troškovi gradnje / m2 

BRP, bez PDV-a 

(usvojeno)

do 8.100 7.500 5.300

707

773 867

413 427700 647 607 400

In
d

u
st

ri
js

k
i 

p
ro

iz
v

o
d

n
i 

o
b

je
k

ti

5.800

100 960

Posebna postrojenja za korištenje

4,90

Hrvatska komora arhitekata, I kvartal 2016.g.

(€)

(Kn)

63,87

15,80

8,50

VRIJEDNOST  €/m2

0,50

433827

1.000

100,00

10,70

460

500787

973

773

5.800

 -

33,60

5,90

3.450 3.750

3.400

0,00

3.450

3.950 5.350

3.750

7.300 7.550 3.800 4.650

 -

2,40

6.400 3.250

490 Ostale instalacije

 -

 -

 -

420 Grijanje

430 Instalacije za obradu zraka

440 Jaka struja

450 Telekomunikacije i informacijske instalacije

460 Transportni uređaji

410 Odvodnja, vodovod, plin

470

7.200

3.100

2,80

Vanjski zidovi

Instalacije

7.500

7,45

14,10

4.500 3.000

480

Troškovi gradnje / m2 

BRP, bez PDV-a (€)
753

4.850

390 Ostale građevinske konstrukcije

300 Zgrada - građevinska konstrukcija

310 Građevna jama

od

607

453,00

507

8.650

3.200

Automatika zgrade

400

320

330

340

350 Stropovi

360 Krovovi

370 Građevinske ugradnje

1.153

6.300

S
re

d
n

je
 s

tr
u

k
o

v
n

e
 

šk
o

le

5.300

4.550

460

1.007

6.200

453

11,90

453

S
ta

m
b

e
n

i 
n

iz
o

v
i 

sr
e

d
n

je
g

 s
ta

n
d

a
rd

a

D
o

m
o

v
i 

za
 s

ta
ri

je

H
o

te
li

 s
re

d
n

je
g

 

st
a

n
d

a
rd

a

M
e

d
ic

in
sk

e
 u

st
a

n
o

v
e

O
sn

o
v

n
e

 š
k

o
le

 i
 o

p
će

 

sr
e

d
n

je
 š

k
o

le

S
p

o
rt

sk
e

 d
v

o
ra

n
e

 

(2
7

/
4

5
)

Temeljenje

Unutarnji zidovi

5.250

840

527600

Pokazatelji troškova građenja 

Troškovi

O
b

it
e

lj
sk

e
 k

u
će

 

je
d

n
o

st
a

v
n

o
g

 

st
a

n
d

a
rd

a
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Elementi izračuna:

Zemljište

BRP objekta m2 1 eur = kn

BV objekta m3

Komunalni doprinos kn / m3 eur / m3

Vodni doprinos kn / m3 eur / m3

Troškovi komunalnih priključaka

Tehnička dokumentacija

Ostali troškovi (takse,…)

Ukupni troškovi 

Nova građevinska vrijednost kn eur

Umanjenje vrijednosti

Starost objekta

Održivi vijek korištenja

Relativna starost

Obračunska površina (BRP) m2

OOVK (%)

OOVK (god)

Zamjenska starost zgrade

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade

Preostala vrijednost zgrade

Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade

Vrijednost zemljišta

Komunalni doprinos

Vodni doprinos

Troškovi komunalnih priključaka

Tehnička dokumentacija

Ostali troškovi (takse,…)

Troškovi vanjskog uređenja

Dodatni troškovi za uklanjanje nedostataka / štete / legalizacija

Preliminarna vrijednost nekretnine

Tržišna vrijednost nekretnine (kn)

Tržišna vrijednost nekretnine (€)

VRIJEDNOST  (kn)

76.211,98

34.000,00

16,73

4.247.815,70

2,25

604.003,17

30

46,00%

42,86%

70

9,40

3.374,85

0,00

70,00

453,00

1.258,67

37,80

34.000,00

169.912,63

670.569,04

-50.000,00

4.995.739,34

4.555,41

1.953.995,22

1.953.995,22

2.342.740,94

150.000,00

4.995.739,34

318.878,57

76.211,98

318.878,57

46

32,20

169.912,63

5.000,00

1.258,67 7,45

2.342.740,94
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14. ZAKLJUČAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

prema srednjem tečaj HNB na dan procjenjivanja: kn

iznosi

Kn

€

13.2.2020

17.2.2020

 - Tržišna vrijednost (TV):

na dan vrednovanja:

na lokaciji:

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

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKT I ZEMLJIŠTE

671.000,00

na dan kakvoće:

Navedeni iznosi ne sadrže poreze.

ili

5.000.000,00

mišljenja smo da je:

7,45

21214 KAŠTEL KAMBELOVAC, CESTA PAPE IVANA PAVLA II 89
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15. PRILOZI

15.1. Fotodokumentacija

Stambeno - poslovni objekt
Pročelja

Dvorište - zemljište
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Pomoćni objekt
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15.2. Dokumentacija
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