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A. UVOD

1.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKAZADATAK

Naručitelj :

2.               SAŽETAK VAŽNIH PODATAKASTATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

3. ANALIZE TRŽIŠNIH CIJENA

Podaci o cijenama građevinskih zemljišta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su:

 iz informacijskog sustava tržišta vrijednosti nekretnina

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

iz dostavljenih podataka zakupodavaca

U Splitu

k.č.z. 2070/6 k.o. Košute

Upućeni smo izraditi reviziju procjenu tržišne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vašem nalogu a temeljem naše

ponude i Vašeg prihvata iste. Naglašavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih podataka kao

i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaštenih osoba Naručitelja, a sukladno zakonima. Svrha izrada elaborata je izrada

sadašnje tržištne vrijednosti nekretnine s izračunom amortizacije od dana izgradnje do dana procjene. Prethodna procjena

predmetne nekretnine je izrađena dana 07.09.2019. godine a procjenjena na iznos od 1.715.230,21 €.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između

voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka

postupila upućeno, razborito i bez prisile. Određivanje tržišne vrijednosti u skladu je sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15). Nekretnina se procjenjuje prema zatečenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u skladu sa situacijom na tržištu

nekretnina. Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravnopravnog naslova.

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

Potvrđujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne, vlasničke,

suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene

vrijednosti nekretnine.

Nekretnina: POSLOVNA GRAĐEVINA  I KOTLOVNICA U TRILJU S PRIPADAJUĆIM ZEMLJIŠTEM, SVETOG 

MIHOVILA BB

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. 

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vašem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom povjerenju te

Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

SMS D.O.O. U STEČAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT,        OIB: 88679107711

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. 

26.01.2022.
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B. SAŽETAK VAŽNIH PODATAKA

Dan očevida

Dan kakvoće

Dan vrednovanja

Osnova procjene : Za osobne potrebe

Z.K. izvadak: E izvadak 26.01.2022.

Općinski sud: Split - Zemljišnoknjižni odjel Split

Površ.

7479

Površina čest: m2

7.479 m2

Teret:

Legalitet:

Nema energetski certifikat

1988

NKP : (m2)

Tržišna vrijednost : € ili Kn

1901 7.479

Opis nekretnine:

14.000.880,48

Zgrada, oranica, nova galanterija, 

Nije prezentiran

Nekretnina ima direktan pristup na JPP 

2006

7.479

Godina rekonstrukcije

IMA, sukladno upisu u ZK; 

Stanje nekretnina u katastru i zemljišniku nije neusklađeno nomenklaturom. Procjenitelj za 

potrebe izrade elaborata uzima površinu iz zemljišnika.

MogućaAlternativna upotreba

Godina izgradnje:

1.861.819,21

-

zčbr kč.br.K.O. K.O

Nekretnina:

KATASTAR

26.01.2022.

Zkul

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

tržištu nekretnina

24.01.2022.

Naručitelj: SMS D.O.O. U STEČAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT,        OIB: 88679107711

k.č.z. 2070/6 k.o. Košute

ZEMLJIŠNE KNJIGE

POSLOVNA GRAĐEVINA  I KOTLOVNICA U TRILJU S PRIPADAJUĆIM ZEMLJIŠTEM, SVETOG 

MIHOVILA BB

24.01.2022.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon

prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

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

Površina čest 

(m2)

Lokacija :

2070/6

Vlasnički dio: 1/1

SMS D.O.O , SPLIT,

pos. List

Košute 1738Košute2070/6

Površina čestice koja se procjenjuje 

Vlasnik ( ZK uložak 1901):

363,95

Razvoj (dozvole)
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C.          LOKACIJA

MAKRO

MIKRO

Nekretnina predstavlja poslovnu građevinu, etaže Pr + 01K + Nadgrađe .

Predmetna nekretnina locirana je u Trilju, predio Košute, sa sjeverne strane prometnice Sinj - Trilj. U neposrednoj blizini se nalaze

objekti tvrtke ex "Cetinka". Promet u mirovanju je moguć unutar parcele.

Prema političkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Članica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je

članica Vijeća Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije

Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji

priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati čine 90,42% stanovništva, a najznačajnija nacionalna

manjina su Srbi koji čine 4,36% stanovništva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina čini manje od 1% stanovništva. Kopnena

površina iznosi 56.542 km², a površina teritorijalnog mora 31.067 km² što Hrvatsku svrstava među srednjevelike europske zemlje.

Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i političko središte zemlje.

Hrvatska (službeni naziv: Republika Hrvatska) je europska država, zemljopisno smještena na prijelazu iz Srednje u Jugoistočnu

Europu. Graniči na sjeveru sa Slovenijom i Mađarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom

Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznačajniji kulturološki utjecaji dolazili su iz

srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

GDP po stanovniku: 13.607,51 USD (2013.); Bruto društveni proizvod: 57,87 milijardi USD (2013.), Svjetska banka
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D.          OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU

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

Zbog povećane količine novca na tržištu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagače u nekretnine. Za stabilizaciju globalnog

tržišta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao započeti novi gospodarski ciklus.

Očekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potražnju, pa posljedično i inflaciju i interes za ulaganja u

nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke

specifikume tržišta, poput utjecaja potresa, potražnje za turističkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. I dalje

cjenovno prednjače novosagrađene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene

novosagrađenog kvadratnog metra dogodio u svim većim urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Tržište je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja tržišno vrlo aktivni, dok je ostatak

Hrvatske u mirovanju ili čak u transakcijskom padu. Iako su cijene građevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene

novogradnje poprilično razlikuju. U većini gradova sjeverne, središnje i istočne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu

će najbolji novosagrađeni stanovi doseći 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isključivo zbog rasta

cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako većina investitora nastoji opravdati traženu višu cijenu. Ne pomaže tržištu niti

euforija lažnih i pogrešnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajućih o neviđenim transakcijama po rekordnim

cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki četvrti kupac stambene nekretnine je stranac što čini većinu kupaca u tkz. obalnim županijama, ali se promet

ponajviše odvija tijekom turističke sezone. Možemo zaključiti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak

usporila dolaskom zime. Primjećujemo da kupci traže kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova još više

polariziraju. Sve je veća razlika u cijenama između onih novijih, uređenijih koje se nalaze u urbanistički sređenom okruženju, od

onih starih i neodržavanih kojima cijena stagnira pa čak i pada.

U prvom kvartalu cijene neće bitno rasti, ali bi mogle u proljeće, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su već toliko

visoke, da će one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci će biti oni koji su ionako

namjeravali kupiti stan. Tražene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno većoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. Zaključujemo

da se tržište ipak polako, ali sigurno vraća u realnije okvire. Pomogao bi i završetak pandemije.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već

i svakako na europsko - pa i svjetsko tržište. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a držanje novca u banci nije isplativo, pa

možemo zaključiti da je to glavni razlog povećanog interesa za ulaganja u nekretnine.
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E.        PROCJENA

1. DAN KAKVOĆE

Nekretninu smo pregledali te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OČEVIDA

PRIKLJUČCI

ZGRADA

2006

Katnost 

polumontažna ab ploča

Plin

Krovna k. + pokrov

800

El. struja

Godina adaptacije

Godina izgradnje

Telefon

septička jama

24.01.2022.

Kanalizacija

PVC

Klima da

Ventilacija

PVC

ne/ne

opeka

ab skelet

da

ravna ploča + izolacija

centralno, radijatorskim grijućim tijelima

vibro betonski paneli + fasadeks boja

rolo vrata + PVC

žbuka + disperzivne boje

Nekretnina je stara 34 godina, stanje osrednje. 

ne

Vanjska stolarija (vrata)

1988

ne

Vodovod

ab trakasti

Ostalo

priključen

Alarm / video nadzor

Obrada podova

Mrežna instalacija

Nije rađena posebna izmjera nekretnine već smo na licu mjesta izvršili kontrolu projektne dokumentacije, te utvrdili neto površine 

sukladno pravilniku o procjenama nekretnina (NN 105/15)

priključen

Temelji

nije priključen

Međukatna konstr.

Svjetla visina etaže prosjek:

Izvedena

Termoizolacija poda

Nosiva konstr.

Ispuna

Limarija

Lift

Nije izvedena

Unutarnja stolarija

Grijanje

 Pr + 01Kt + Nadgrađe; Kotlovnica: Pr

Hidroizolacija poda

Vanjska stolarija (prozori)

Pregradni zidovi

Obrada zidova

Pročelje

beton

epoksidni pod

Stanje:

ugrađena
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

STAMBENA GRAĐEVINA

Predmet procjene su: cjelokupno zemljište i poslovna građevina

NETO RAZVIJENA POVRŠINA (NKP)

Poslovna građevina

Poslovna građevina x = m2

Kotlovnica x = m2

Neto površina (NKP): m2

Bruto površina(BKP): x m2

Bruto volumen objekta(BV): x m3

112

1,00

5143,16 1,20

5143,16

=

6171,79 8,00

1,00

5031,16

112,00

= 49374,32

=

5031,16

Površina preuzete it dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja.

6171,79
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4. METODA PROCJENE

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine prema vrsti nekretnine:

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

TROŠKOVNA METODA

PRIHODOVNA METODA

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

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

primjenu koeficjenata za prilagodbu.

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.

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.

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.

POREDBENA METODA

Za izradu procjene vrijednosti nekrenina koriste se slijedeće propisane metode:

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA - odabrana metoda

POREDBENA METODA 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troškovna

metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu kao i druge

okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. 

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).

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.

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

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

metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje korištena metoda ili metode. Ukoliko se koristi više propisanih metoda, jedna je

osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.
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 5.        IZRAČUN  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA

5.1. Prostorno planska dokumentacija

Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grada Trilja (“Službeni glasnik grada Trilja" - broj 01/21),

kartografski prikaz br. 1.0, korištenje i namjena površina, predmetna nekretnina nalazi se u proizvodnoj zoni.
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Sukladno Izmjenama i dopunama Prostornog plana uređenja Grda Trilja (“Službeni glasnik Grada Trilja" - broj 1/21), kartografski

prikaz br. 4.1,izmjene I dopune prostornog plana uređenja grada Trilja, predmetna nekretnina nalazi se u zoni gospodarske

namjene.
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5.2. Usporedne nekretnine

Nekretnina 1

Nekretnina 2

Nekretnina 3

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

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

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 7.025,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 27.03.2018. za iznos od

31.989,25 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 979805, ID PN (PU): 3815526, k.o. Čaporice.

Pozicija projenjivane nekretine i usporednih nekretnina.

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

Slijedom činjenice da nema javno dostupnih podataka o kupoprodajama za navedeno područje koristili smo se podacima o

ponuđenim nekretninama uz primjenu BN indexa (u nastavku dolje) o odnosu traženih i ostarenih vrijednosti kod kupoprodaja koji

se radi na temelju podataka agencija za posredovanje u prodaji a za 2015 godinu iznosi -10%. Sve ostale evenualne razlike mogu se

smatrati osobnim i osobitim okolnostima.                 

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 7.097,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 17.06.2020. za iznos od

32.715,23 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1304890, ID PN (PU): 4308395, k.o. Čaporice.

Građevinsko zemljište, Trilj - Ugljane. Zemljište je površine 8.335,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 02.03.2020. za iznos od

49.127,52 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke služili dostupnim podacima iz Informacijskog sustava

prostornog uređenja (e-nekretnine). ID ZKC: 1406287, ID PN (PU): 4230745, k.o. Čaporice.
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5.2. Međuvremensko izjednačenje

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

Pz = m2

ZAKLJUČAK

Površina zemljišta m2

Vrijednost po m2 €/m2

Tržišna vrijednost €

0%

ZAKLJUČAK                  

-14%

(-30% do +30%)

0%

5,6

0,7 

-0,8 

5,7

5,6 

7.479

Općina/Mjesto

kupoprodaja

-

0,8 

-

7.097

 poslovna

(-15% do 0%)

realizirano

23,1%

Odstupanje zbog različite 

mjere građev. korištenja

K
O

E
F

IC
IJ

E
N

T
I 

Z
A

 P
R

E
R

A
Č

U
N

A
V

A
N

JE

0%

ravna

0%

5,61

0%

5,61

1Q2022

6,61 4,88

dobra dobra

5,6-

5,7 

1,5 

0,9 

0,0 

str do 1:2,5 

0%

0%

na zemljištu

str do 1:2,5 

 poslovna

-

 poslovna

5,70

na zemljištu

4,9

-

(-20% do 20%)

(-20% do +20%)

-

ravna

- 0%

(-20% do +20%)

Namjena

str do 1:2,5

ravna

(-20% do +20%)

(-20% do 20%)

Oblik

Topografija

0%

Ukupno korekcija

na zemljištu

0%

Infrastruktura

-

0,7 

Odstupanje od prosjeka

Korigirana vrijednost po m2

-0,1 

4,9 

7.479,00

Odstupanje od prosjeka

1,4 

0%

0%

0%

0%

0%

 poslovna

ravno

0%

0%

na zemljištu

0%

kupoprodaja

Površina (m2) 8.335,00

Veličina

Korekcija izvora podataka

str do 1:2,5
0%

građ zem

0%

dobra

0%

nalog

eNekretnine

Nekretnina

7.025

1,00

Protok vremena 2Q2020

-

Cijena po m2

Cijena (€)

Trilj

Usporedna 3

Trilj Trilj

eNekretnine

Usporedna 1

Izvor podataka

Procjenjivana

32.715

5,89

-

31.989

realizirano

12,2%

109,31

1,00

-

1,00

4,55

(-20% do +20%)

4,9

49.128

kupoprodaja

Nalog

Vrsta podatka

Vrijednost zemljišta ukup.(€) 

Ki- koeficijent iskoristivosti 1,00 1,00

4,88

-

7.479 8.335

1,00

0%

-

realizirano

1,00

Koef. za preračunavanje KP

Vremensko usklađenje

DZS indeksi cijena nekretnina

6,61

1,00

6,6

115,90122,62

1,00

4,61-

1Q2018

99,57

Faktor povećanja/umanjenja 1,00 1,00

5,8%

Korigirana vrijednost po m2

-

1Q2020

7.097,00 7.025,007.479,00

građ zemNekretnina

Usporedna 2

dobra

građ zemgrađ zem

Lokacija-kategorija
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A
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E
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N
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A
M

A Trilj

eNekretnine

6,6

prihvatljivo prihvatljivo

16%

Kvadrat odstupanja

6,6 

ST
A

TI
ST

IČ
K

A
 O

B
R

A
D

A

Ukupno korigirana cijena

Dvosturuka devijacija - 2σ

Standardna devijacija - σ

0%

-2%

prihvatljivo

prihvatljivoprihvatljivoOdstupanje od 2σ (±)

5,70

prihvatljivo

42.621,80

0%
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5.4. Izračun FK matrice
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HKA CIJENA GRAĐENJA

Napomena: Cijena građenja novog objekta je određena prema istim cijenama za nekretnine keje su se gradile tijekom 2021. godine, 

uzimajući u obzir povečanje cijene gradnje na tržištu nekretnina te djelomičnu nedovršenost nekretnine.
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5.5. Tržišna vrijednost (troškovna metoda)

m2 Cz= €

Kd= €

Kv= €

m2 Cp= €

€

Nova vrijednost objekta 

m2 Cizg=

0,90

2022 1988 34 80

Opis

Faktor korištenja zgrade (FK)

Relativna starost (G/OVK) = 43% Odabrani FK= 3 Predvidivi ostatak OVK u %

100% 55,0%

€

% od NV

% od NV

€

x €

Površina nekretnine: = m2

Cijena nekretnine po m2 = €/m2

Sveukupna cijena: = €

NGP= 5.143,16 700

Kv=

1,22
BV= m3

72.004,24 €

1,00%

44            

NV=

1.620.095

700

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

Koeficjent dovršenosti/kvalitete =

dovoljna

O - okoliš: Ogradni zidovi i staze, hortikultura

1 1.861.819

1.861.819

362,00

1.861.819,21

315

36.002,12 €

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis

2,00%

Tržišna vrijednost nekretnina

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

iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovarajućim troškovnim vrijednostima. Obzirom da se radi o objektu 

na izrazito atraktivnoj lokaciji, s malom ponudom i velikom potražnjom, te uzimajući u obzir kupoprodajne cijene 

okolnih nekretnina Procjenitelj koristi faktor tržišta Tf=1,4

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

Iu - Intelektualne usluge kod gradnje

Trajnost OVK=

FK matrica

Ostatak održivog vijeka korištenja zgrade - OOVK (god.) (prilog 10 Pravilnika) 36            

Starost (G) =

Tržišna vrijednost  TV =  SPVn * TF

TV= 1.861.819

5.143,16

385

Godina izgradnjeGodina procjene

Ukupno

umjerena

45%

Sadašnja građevinska vrijednost zgrade (SGV)

55,0%

mala oštećenja

700

3

Kp=

22

B – zgrada općenito C – stanje zgrade

18.515

€/m2NGP

€/m2NGP

3 €/m2BGP

0,25 €/m3BV

€/m3BV

133.717

6.171,79

Priključci

Komunalni / Vodni doprinos

BGP=

49.374,34

Vrijednost zemljišta

PZ = €/m2Pz 42.622

Vzdp (Vrijednost zemlje, doprinosa i priključaka) =

A – Lokacija/tržište

12.344

5,70 VZ=7.479

60.237Kd=

3.600.212 €
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F.

nekretninu :

na adresi: k.č.z. 2070/6 k.o. Košute

naručitelja:

 Mišljenja smo da je na dan 

- Tržišna vrijednost stambenog objekta (TV) :

Srednji tečaj HNB-a

€ Kn 1 € = 7,52 Kn

U procjenu nisu uključeni važeči porezi na promet nekretnina

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu 

nekretnina

POZITIVNA SVOJSTVA
mogućnost korištenja u više poslovnih 

namjena

NEGATIVNA SVOJSTVA
troškovi sanacije vlaženja, nekretnina nije 

etažirana

ALTERNATIVNA NAMJENA poslova namjena

IZNAJMLJIVOST moguća

UTRŽIVOST uodređenom razdoblju

1.861.819,21

ZAKLJUČAK

POSLOVNA GRAĐEVINA  I KOTLOVNICA U TRILJU S PRIPADAJUĆIM 

ZEMLJIŠTEM, SVETOG MIHOVILA BB

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

ili 14.000.880,48

Napomena: 

26.01.2022.

SMS D.O.O. U STEČAJU SPLIT, KOPILICA 5, 21000 SPLIT,        OIB: 88679107711

Izradio:                     

Ivan Mijanović, dip.ing.građ.
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PRILOG 1
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PRILOG 2
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PRILOG 3
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ZAKONI

*

* Zakon o gradnji (NN 153/13)

* Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13)

* Zakon o građevinskoj inspekciji (153/13)

*

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

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

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

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

*

* Zakon o sudovima (NN 28/13)

*

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

*

*

*

*

*

* Prostorni planovi JLS

* Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa 

*

* Normativi RH za građevinarstvo

* Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

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

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

* Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnina 105/15

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

civilne diobe, načinu utvrđivanja tržišne cijene ostalog građevinskog zemljišta za koje je na temelju posebnog propisa

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

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

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

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

samouprave te načinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turističkom zemljištu u vlasništvu jedinica

lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izračun površina zgrada)

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i 

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

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

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12) 
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