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1. ZAHTJEV ZA PROCJENU 
 
PRIJEDLOG   
 

        Na temelju zahtjeva naruĉitelja, zatraţena je izrada procjene trţišne vrijednosti 
nekretnine. Predmet procjene je POSLOVNI PROSTOR na adresi Trg Stjepana 
Radića 1- Mala Raduĉa 1, 22202 Primošten. 
 

 
ZADATAK   
 

          Zadatak ovog vještaĉenja je utvrĊivanje sadašnje trţišne vrijednosti, na 
temelju prikupljene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.  
 

Ovim elaboratom se ne utvrĊuje posjedovno stanje, niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

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

Ja, Igor Rajčić, izjavljujem da je procjena tržišne vrednosti urađena prema 
metodama vrednovanja koje se zasnivaju na međunarodnim standardima procjene 
vrednosti. 
Svrha procjene vrednosti: za potrebe dodatnog osiguranja u NLB grupi. 
 

Pretpostavke, ograničavajuće okolnosti:  
Kvalifikacija procenitelja: dipl. ing arh., stalni sudski vještak za arhitekturu, 
graditeljstvo i procjenu nekretnina 
 
 
 

OSIGURANJE DISKONT 

  Stambene nekretnine na dobrim lokacijama 30% 

Zemljišta za stambenu izgradnju na dobrim lokacijama 30% 

Stambene nekretnine izvan dobrih lokacija 50% 

Zemljišta za stambenu izgradnju izvan dobrih lokacija 50% 

Poslovni prostori na dobrim lokacijama 30% 

Zemljišta za poslovnu izgradnju na dobrim lokacijama 30% 

Poslovni prostori izvan dobrih lokacija 50% 

Zemljišta za poslovnu izgradnju izvan dobrih lokacija 50% 

Poslovni prostori sa širom uporabnom vrijednosti 50% 

Skladišta sa širom uporabnom vrijednosti 50% 

Poslovni prostori namijenjeni specifiĉnoj upotrebi 70% 

Skladišta namijenjeni specifiĉnoj upotrebi 70% 

Poljoprivredna i šumska zemljišta 50% 

Ostale specijalne nekretnine 50% 
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LOKACIJA  
 

Općina Primošten osnovana je 1993. Godine. Primošten je smješten na malenom 
otoĉiću koji je nasipom spojen s kopnom. Udaljen 20-ak kilometara juţno od 
Šibenika, ovaj lijepi gradić svojom zanimljivom arhitekturom i kristalno bistrim morem 
privlaĉi brojne znatiţeljnike i turiste već više od 60 godina. 
 
Primošten postaje jedno od najljepših ljetovališta na Jadranu. Bilo je to doba pravog 
procvata i razvoja turistiĉke privrede, koje je prekinuto ratnim dogaĊanjima. 
Turizam je najjaĉa gospodarska aktivnost. 
 
Povijest Primoštena i ovog kraja vrlo je zanimljiva. ZaleĊe Primoštena u 14. stoljeću 
naseljavaju stanovnici koji pred otomanskom najezdom bjeţe iz Bosne. Formiraju 
prva naselja i tako nastaju najstarija naselja; Prhovo, Kruševo i Široke. 
Zbog sve ĉešćih turskih napada stanovnici su bili  prisiljeni spustiti se bliţe moru i 
naseljavaju se na maleni otoĉić Caput Cista odnosno Gola Glava. 
Od 1564. godine ovo naselje dobiva svoje današnje ime Primošten. Otoĉić je bio 
zaštićen obrambenim zidinama i s kopnom je bio spojen pokretnim drvenim mostom. 
Smatra se da je ovaj most zasluţan za naziv grada jer je iz glagola premostiti 
odnosno primostiti nastao današnji naziv Primošten. 
Završetkom Kandijskog i Morejskog rata krajem 17. stoljeća, prestala je opasnost od 
turskih napada. Stanovnici se vraćaju u naselja u zaleĊu Primoštena i nastavljaju se 
baviti poljoprivredom i stoĉarstvom, a oni koji su ostali ţivjeti na otoku ribarstvom. 
Krajem 19. stoljeća otoĉić je postao pretijesan za rastuće stanovništvo i nastala je 
potreba za širenjem na kopno. Drveni mostić zamijenjen je nasipom kojim je trajno 
spojen s kopnom i zapravo pretvoren u poluotok. 
U drugoj polovici 20. stoljeća grupa esperantista pod nazivom „Sunce, more, 
prijateljstvo, zdravlje“ na poluotoku Raduĉa ureĊuje vrtove, donoseći zemlju sa svih 
kontinenata i iz raznih zemalja svijeta. Primošten  postaje simbolom meĊunarodnog 
druţenja i grad u koji su dobrodošli svi ljudi dobre volje, bez obzira na rasna, vjerska 
i ostala uvjerenja. 
Zahvaljujući tome dolazi do snaţne ekspanzije turizma kao nove djelatnosti u 
Primoštenu. 1956. godine otvoren je prvi restoran „Kremik“, a u godinama koje su 
uslijedile kamp s restoranom na poluotoku Raduĉa, koji je u poĉetku bio oaza za 
esperantiste iz cijelog svijeta. U 70-im godinama prošlog stoljeća izgraĊeni su hoteli 
koji su i danas na raspolaganju gostima u Primoštenu. 
 

Drţava: Hrvatska 
Ţupanija: Šibensko - kninska 
 
Površina 
Ukupna:  57,18 km2 
Gradskog naselja:  11,83 km2 

 
Stanovništvo (2011.)  
Ukupno: 2828 stanovnika 
 
 

*Izvor   http://hr.wikipedia.org 

 

http://hr.wikipedia.org/wiki/Dr%C5%BEava
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
http://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatske_%C5%BEupanije
http://hr.wikipedia.org/wiki/Splitsko-dalmatinska_%C5%BEupanija
http://hr.wikipedia.org/wiki/Povr%C5%A1ina
http://hr.wikipedia.org/wiki/Stanovni%C5%A1tvo
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Lokacija predmetne nekretnine 
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2. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEĈENOG STANJA 
 
IDENTIFIKACIJA  
 

kat. općina: PRIMOŠTEN 
z.k.ul.br.: 3648 
br. poduloška: 1 
z.k.ĉest.br.: 1114 zgr 
k. ĉ. br.:(identifikacija) 1114 zgr k.o. Primošten 
opis nekretnine: 1. ETAŢA 0/0  

pravo vlasništva nekretnine u A listu (KUĆA I DVOR) osim 
prodanih prostorija 

vlasnik nekretnine: 1. IMING D.O.O. STOBREĈ, PUT VRBOVNIKA B.B. 1/1 
površina ĉestice: 1527 m² 
 

 
OPIS ZATEĈENOG STANJA  
 

Predmetni objekt nalazi se u Primoštenu, na vrlo atraktivnoj lokaciji u centru. Objekt 
(Prizemlje + 2) smješten je tako da povezuje trg Stjepana Radića (kruţni tok – 
centralni prometni punkt u mjestu) i ulicu Raduĉa (šetnica uz atraktivnu šljunĉanu 
plaţu). Pristup iz ulice Raduĉa je prizeman, a sa trga Stjepana Radića je na 2. katu. 
U prizemlju se nalaze samoposluga (Konzum) i poslovnica banke (PBZ) koje nisu 
predmet procjene. U prizemlji se nalaze skladišni prostori. Na 1. katu se nalazi 
ugostiteljski prostor sa atraktivnim pogledom na more. Na 2. katu se nalaze 
turistiĉke agencije i komercijalno parkiralište. Objekti u susjedstvu su sliĉne katnosti i 
namjene. Pristup objektu omogućen je asfaltiranom ulicom. 
 
 
LEGALNI STATUS 
 

Objekt je u naravi u skladu sa upisom u zemljišnu knjigu i katastar. 
 
Pristup i detaljni unutarnji pregled nisu omogućeni. Uvid je izvršen sa vanjske strane 
nekretnine preko ostakljenih izloga, te nije bila moguća izmjera. 
Uvid u glavni projekt nije omogućen. 
 
Prema z.k. izvadku 3648, poduloţak 1. radi se o cijeloj nekretnini osim prodanih 
prostorija. 
U preostalim podulošcima (2 i 3), navedeni su: 
 

2. ETAŢA 0/0 
prostorija pošte koja se sastoji od šalter sale, tri kabine, skladišta, prostor paketa, 
sanitarni ĉvor, blagajna, prostorije telexa, prostorije akubaterije, prostorija ATC ulaza 
i trijema  
vasništvo - PRIVREDNA BANKA ZAGREB 1/1 
i 
3. ETAŢA 0/0 
prodajini i skladišni prostor, prizemlje površine od 490 m2 
vlasništvo - KRKA D.O.O. ŠIBENIK ŠIBENIK, BANA JOSIPA JELAĈIĆA 13 1/1 
Etaţi 2 nije navedena pozicija (kat) u objektu, a etaţa 3 je smještena u prizemlju. 
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Danas je u prizemlju smještena poslovnica PRIVREDNE BANKE (vlasnik etaţe 2), 
pa je za pretpostaviti da se etaţe 2 i 3 nalaze u prizemlju. 
 
Površine mjerodavne za utvrĊivanje vrijednosti nekretnine (1.etaţe) preuzete su iz 
dokumentacije dostavljene od naruĉitelja – elaborat nalaza i mišljenja – Z. Ceranac 
– 7/2011. 
Tereti i zabilježbe vidljivi su iz priloženog z.k. izvatka. 
 
TEHNIĈKI OPIS OBJEKTA: 
 

NKP:  1.660,07 m² 
  

BRP:  1.992,08 m² 
  

Godina izgradnje: 1975 
  

Namjena:                       poslovna 
  

Gradska zona: 1 Udaljenost od obale: 10 m 
  

Katnost: Prizemlje + 2 
  

Orjentacija: istok – zapad – sjever - jug 
  

Prometne  veze:         Autobus 
  

Parkiranje: omogućeno na 2. katu 
  

Konstrukcija: Temelji: betonski trakasti 
Nosiva k.: armiranobetonska 
MeĊukatna k.: armiranobetonska 

Preg. zidovi: od opeke 
Krovna k.: Armiranobetonska, ravna 
Limarija: pocinĉana 
Hidroizolacije: izvedene 

  

Proĉelje: oţbukano i obojano 
  

Obrada  zidova: oţbukani i obojani, keramiĉke ploĉice u mokrim ĉvorovima 
  

Obrada podova: Kamen, keramika 
  

Stolarija:       Unutrašnja st.: aluminijska, ostakljena 
 Fasadna st.: aluminijska sa izo ostakljenjem, zaštita od 

sunca limene lamele 
  

Sanitarije: keramiĉke 
  

Instalacije:    Elektriĉne:    provedene 
Telefon: proveden 
Vodovod: proveden 
Kanalizacija: provedena 
Klima ureĊaj: nije postavljen 
 kotlovnica  

  

Odrţavanje: Djelomiĉno (1. kat nije u funkciji) 
  

Okoliš: uredan 
  

Opći dojam: objekt u okvirima srednjih standarda adekvatni  izgradnje 70-ih 
godina XX stoljeća 
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IZRAĈUN POVRŠINA I VOLUMENA PROSTORA 
 

PROSTOR 
tlocrtna 

površina m² 
koef. 

netto korisna 
površina m² 

brutto površina    
m² 

BVO m³ 

 
PRIZEMLJE           

Predulaz 3,45 1,0 3,45 

    

Gospodarski hol 65,83 1,0 65,83 

Skladište 41,3 1,0 41,30 

Predprostor hladne komore 7,9 1,0 7,90 

Hladnjaĉa 1 4,7 1,0 4,70 

Hladnjaĉa 2 7,65 1,0 7,65 

Hladnjaĉa 3 4,7 1,0 4,70 

Garderoba osoblja 1 7,5 1,0 7,50 

Garderoba osoblja 2 7,5 1,0 7,50 

Wc + tuš 5,1 1,0 5,10 

Wc + tuš 9,6 1,0 9,60 

Hodnik skladišta 7,9 1,0 7,90 

Skladište 1 7,3 1,0 7,30 

Ekonomat 5,3 1,0 5,30 

Priprema povrća 10,2 1,0 10,20 

Skladište 2 18,7 1,0 18,70 

Kotlovnica 31,3 1,0 31,30 

Prostor za motore 2 4,72 1,0 4,72 

Stubište+lift 10,2 1,0 10,20 

Gospodarski pristup 118,71 0,5 59,36 

UKUPNO: 379,56   320,21 384,25 1.152,74 

 
1. KAT           

Ulaz 1 2,9 1,0 2,90 

    

Ulaz 2 2,9 1,0 2,90 

Aperitiv bar 176,4 1,0 176,40 

Restoran 254 1,0 254,00 

Konobarski office 6,6 1,0 6,60 

Hodnik 1 18,7 1,0 18,70 

Sanitami ĉvor - ţenski 16,3 1,0 16,30 

Sanitami ĉvor - muški 16,75 1,0 16,75 

Skladište 1 11,5 1,0 11,50 

Skladište 2 14,5 1,0 14,50 

Skladište 3 15,30 1,0 15,30 

Kuhinja 166,5 1,0 166,50 

Sanitami ĉvor - ţenski 2,8 1,0 2,80 

Sanitami ĉvor - muški 2,8 1,0 2,80 

Hodnik ispred stubišta 18 1,0 18,00 

Stubište+lift 15,47 1,0 15,47 

Terasa 195 0,50 97,50 

Stubšite 1 9,8 0,25 2,45 

Stublite 2 108,22 0,25 27,06 

cvjetnjak 10,56 0,25 2,64 

Vanjsko stubište 34,62 0,25 8,66 

UKUPNO: 1.099,62   879,72 1.055,66 3.166,99 
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2. KAT           

Mjenjaĉnica 28,30 1,0 28,30 

    

Hodnik 17,30 1,0 17,30 

Stubište+lift 15,47 1,0 15,47 

Skladište 3,20 1,0 3,20 

Putniĉka agencija šalteri 57,12 1,0 57,12 

Putniĉka agencija - kancelarija 1 14,00 1,0 14,00 

Putniĉka agencija - kancelarija 2 14,00 1,0 14,00 

Nadkrivena terasa - parkiralište 425,00 0,50 212,50 

Nenadkrivena terasa - parkiralište 393,00 0,25 98,25 

UKUPNO: 967,39   460,14 552,17 1.656,50 

SVEUKUPNO: 2.446,57   1.660,07 1.992,08 5.976,23 
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3. PROCJENA    
 

Procjena trţišne vrijednosti izraĊuje se na temelju dostupne dokumentacije te 
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.   
 

Za utvrĊivanje trţišne vrijednosti nekretnine koriste se TROŠKOVNA, 
USPOREDNA i DOHODOVNA metoda. 

 

 Pri izraĉunu koriste se sluţbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o 
trenutaĉnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te 
vlastita iskustva. 
 

Elaborat procjene izraĊuje se u skladu sa slijedećim vaţećim dokumentima: 
 

 
 

- Zakon o gradnji (NN 153/13) 
- Zakon o prostornom ureĊenju (NN 153/13) 
- Zakon o zemljišnim knjigama  (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 

100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13) 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 88/08), Pravilnik o 

izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vještacima (NN 
8/09 i 126/11) 

- 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 i 
143/12)  

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta 
graĊevinarstva Hrvatske 

- Uputstvo o naĉinu utvrĊivanja graĊevinske vrijednosti ekspropiranih 
objekata (NN 52/84) 

- Podatak o etalonskoj cijeni graĊenja (NN 100/12) 
- Priopćenje Drţavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena stanova 

na podruĉju RH 
- Odluka o komunalnom doprinosu 
- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini 

vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
- Pravilnik o naĉinu obraĉuna površine i obujma u projektima zgrada 
- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraĉun površina i 

prostora, HRN ISO 9836:2002 
- Naĉela procjene trţišne vrijednosti nekretnina HDSV 5/07  
- Podaci o cijenama graĊevinskog zemljišta za adekvatnu lokaciju 
- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/14) i pripadni pravilnik 

(NN 79/14)  
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TROŠKOVNA METODA  
 
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  PREMA GRAĐEVINSKOJ 
VRIJEDNOSTI  
 

 Nova graĊevinska vrijednost (NGV) izraĉunava se kao umnoţak neto korisne 
površine i jediniĉne cijene graĊenja ekvivalentnog objekta. Jediniĉna cijena gradnje 
po m² ili m³ odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu 
graĊenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje 
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova 
u visokogradnji". 
U jediniĉnoj cijeni obuhvaćena je sva projektna dokumentacija, graĊevinski i završni 
radovi, prikljuĉci instalacija te ureĊenje okoliša.  
     

Sadašnja graĊevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV 
zbog starosti i trošnosti konstrukcije, obrtniĉkih, završnih radova i instalacija koje se 
raĉuna kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, završnih radova, obrtniĉkih 
radova i instalacija u prikazanom postotku uĉešća u odnosu na vrijednost novog 
objekta. Umanjenje zbog starosti i trošnosti je odnos prosjeĉnog vremena trajanja 
konstrukcije (N), starosti konstrukcije (n) i postotka uĉešća, koji se raĉuna prema 
izrazu:  
 

U =  0,80 x n/N x (N+n) / (2xN)  
 
SGV = NGV x (1-U) 
 
Sadašnja trţišna vrijednost raĉuna se prema izrazu 

STV = (Cz + SGV x Fkp x Fp x Fki) x Fl x Fpp + D  
 
 

Cz      vrijednost zemljišta   
D        vrijednost doprinosa 
 

 
Faktori korekcije tržišne vrijednosti nekretnine: 

 

 
Fkp faktor korisne površine (0,80 - 1,20) 

ovisi o korisnoj površini nekretnine 
 

Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50) 
ovisi o vrsti objekta i nivou opremljenosti za obavljanje 
djelatnosti 

 

Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50) 
ovisi o izgrađenosti i opremljenosti objekta u odnosu na 
tipski, prosječni građevinski objekt izveden po srednjim 
standardima, te o kvaliteti materijala i opreme 

 

Fl faktor lokacije  (0,70 - 1,50) 
ovisi o mikro lokaciji, prostornoj orijentaciji, infrastrukturi, 
katnosti, broju stambenih jedinica i dr. 

 

Fpp faktor ponude i potraţnje (0,20 – 2,00) 
ovisi o trenutnoj ponudi i potražnji na tržištu nekretnina 
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IZRAĈUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  

Netto komercijalna površina - m² Jediniĉna cijena ekv. objekta €/m² 
Nova graĊ. vrijednost -

€ 

1.660,07 589,78 979.068,48 

  

UMANJENJE ZBOG STAROSTI I FIZIČKE ISTROŠENOSTI 

Starost objekta u godinama      n = 50 

Vijek trajanja objekta u godinama   N = 90 

U  =  0,80 x n / N x ( N + n ) / 2 N  = 0,5556 

U   %      = 55,55555556 

  

IZRAĈUN SADAŠNJE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA 

Vrsta radova 
Nova 

vrijednost (%) 
Nova graĊ. 

vrijednost €/m² 
umanj. % umanj. €/m² 

Sadašnja graĊ. 
Vrijednost - €/m² 

Konstrukcija 53,70 316,69 55,56 175,94 140,75 

Obrtniĉki radovi 21,70 128,00 30,00 38,40 89,60 

Završni radovi 13,64 80,46 30,00 24,14 56,32 

Instalacije 10,96 64,63 30,00 19,39 45,24 

 ukupno  100,00 589,78   257,87 331,91 

  

Netto komercijalna površina- m² Sadašnja cijena - €/m² 
Sadašnja graĊevinska 

vrijednost 

1.660,07 331,91 550.995,11 € 

  

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA I KOMUNALNIH DOPRINOSA 

  Vrsta troška BRP- m² BVO-m³ €/m³ €/m² UKUPNO € 

1 Komunalni doprinos   5.976,23 17,69   105.739,40 

  Vodni doprinos   5.976,23 3,44   20.560,44 

  Površina ĉestice           

2 Vrijednost zemljišta 1.527,00     300,00 458.100,00 

              

 UKUPNO: 584.399,83 € 

  

IZRAĈUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  

Elementi vrijednosti nekretnine 

zemljište 458.100,00 € 

VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki   

550.995,11 € 1,00 1,00 1,00  550.995,11 €  

UKUPNO 1.009.095,11 € 

REKAPITULACIJA TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  

 VRIJEDNOST OBJEKTA I ZEMLJIŠTA  Fl Fpp   

1.009.095,11 €   1,00 1,00  1.009.095,11 €  

doprinosi  126.299,83 €  

UKUPNA SADAŠNJA TRŢIŠNA VRIJEDNOST 1.135.394,95 € 

1.135.000,00 € 

     

683,71 €/m² 
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DOHODOVNA METODA – METODA KAPITALIZACIJE DOBITI 
 
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE IZ BUDUĆEG PRIHODA 
 
Procjena vrijednosti objekta prema budućem prihodu temelji se na ostvarivom 
ĉistom godišnjem prihodu graĊevinske ĉestice, koji se utvrĊuje na temelju 
procijenjenog bruto godišnjeg prihoda umanjenog za troškove gospodarenja 
(amortizacija, upravljanje, pogonski troškovi, investicijsko odrţavanje, rizik gubitka 
najamnine).  
 
Ĉisti prihod umanjuje se za ukamaćenu trţišnu vrijednost neizgraĊene ĉestice (ili 
dijela ĉestice potrebnog objektu koji se procjenjuje) prema kamatnoj stopi 
nekretnine.   
 
Vrijednost objekta iz budućeg prihoda, izraĉunata od bruto prihoda umanjenog za 
troškove gospodarenja i iznos kamate na zemljišta, mnoţi se faktorom kapitalizacije 
koji uzima u obzir ostatak vijeka odrţivog korištenja zgrade i stanje na trţištu 
nekretnina s primjerenom kamatnom stopom. 
 

V =  
(qn - 1) 

 q =1 + 
p 

qn x (q-1) 100 

 
V - multiplikator 
n - ostatak vijeka odrţivog korištenja objekta u godinama 
q - faktor ukamaćivanja 
p - kamatna stopa za nekretnine 
 
I = V x H 
 
H = neto godišnji prihod 
I = vrijednost objekta 
 

 Stopa kapitalizacije 26.6.2015 

 

 
referentni prinos 3,51% 

 
predviđena stopa inflacije 3,00% 

1. Stopa prinosa bez rizika 0,50% 

2. Premija rizika 2,50% 

3. Premija za nelikvidnost ulaganja 1,50% 

4. 
Premija za upravljanje 
investicijom 0,80% 

5. Naknada za očuvanje kapitala 1,18% 

6. Naknada za opremu 0,00% 

 
ukupno 6,48% 
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PARAMETAR 
NKP 
(m²) 

€/m² VRIJEDNOST 

  

NAJAMNINA 

skladišni prostori 278,71 2,47 687,63 € 

ugostiteljski prostori 823,45 4,93 4.063,27 € 

lokali 133,92 4,93 660,82 € 

parkirališta (~40) 818,00 4,93 4.036,37 € 

UKUPNO: 2054,08 4,60 9.448,09 € 

GODIŠNJE UKUPNO:     113.377,08 € 

TROŠKOVI 
  

  

upravljanje 3,00%   283,44 € 

odrţavanje i zaštita 5,00%   472,40 € 

mogućnost izostanka najma 6,00%   566,89 € 

TROŠKOVI UKUPNO: 14,00%   1.322,73 € 

GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO:     15.872,79 € 

GODIŠNJI NETO PRIHOD     97.504,29 € 

  

kamatna stopa  6,48%     

preostali vijek trajanja 40 god.   

Multiplikator - Faktor kapitalizacije  14,19     

VRIJEDNOST OBJEKTA     1.383.406,97 € 

        

UKUPNA VRIJEDNOST     1.383.406,97 € 

 1.383.400,00 € 

     

    

833,35 €/m² 
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IZRAĈUN VRIJEDNOSTI - USPOREDNA METODA 
 

Usporednom metodom vrijednost nekretnine utvrĊuje se usporeĊivanjem stvarno 
postignutih cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene 
usporeĊuje se sa nekretninama sliĉnih karakteristika ĉiji je promet ostvaren u 
proteklih nekoliko mjeseci.  
Odabrana vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama 
nekretnine. 
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4. ZAKLJUĈAK 
 
Procijenjena trţišna vrijednost nekretnine, POSLOVNOG PROSTORA na adresi Trg 
Stjepana Radića 1- Mala Raduĉa 1, 22202 Primošten, (z.k.ĉ. 1114 zgr, k.o. 
PRIMOŠTEN) odabrana je usporednom metodom jer troškovna i dohodovna metoda 
ne prikazuju realne vrijednosti obzirom na lokaciju nekretnine, te iznosi: 
 

 
2.023.000,00 € 
 
 
 
Teĉaj EUR-a obraĉunat je prema teĉajnoj listi HNB 26.6.2015.godine i iznosi 7,58 
kn/€ (srednji teĉaj). 
 
Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom 
formatu nalazi se u arhivi vještaka. 
 
 
 

 
Izrada:  

Igor Rajĉić dipl. ing. arh. 
 Stalni sudski vještak za arhitekturu, 

graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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5. DOKUMENTACIJA    
 

FOTODOKUMENTACIJA 
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KOPIJA IZVATKA IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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Preostali izvadci – nisu predmet procjene 
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KOPIJA IZVATKA IZ KATASTRA 
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KOPIJA IZVATKA IZ POSJEDOVNOG LISTA 
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