
Naručitelj: BOLJAVA d.o.o. u stečaju
Split, Don Filipa i Ante 7
OIB: 27226587799

Predmet: POSLOVNA ZGRADA - HALA
Pirovac, Put Sv. Ante 60

Identifikacija: k.o. Pirovac
zk.ul.br. 5512
zk.č.br. 1487/96

Površina zgrade: NGP = 453,54 m2
Površina zemljišta: 1.911 m2

Tržišna vrijednost: =

Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

Zagreb, 22.05.2019. g.

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU  I  
VRIJEDNOSTIMA U V/2019. G.

        225.117,54 EUR 1.670.000,00 kn
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1. UVODNI PODACI

1.1. Zadatak

k.o. Pirovac
zk.ul.br. 5512
zk.č.br. 1487/96

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA - HALA
na lokaciji: Pirovac, Put Sv. Ante 60

Dan vrednovanja: 22.05.2019.
Dan kakvoće: 12.03.2019.
Datum očevida: 12.03.2019.
Očevid nekretnine: izvršen u nazočnosti predstavnika Naručitelja elaborata

1.2. Popis primjenjenih propisa, te korištene stručne i znanstvene literature
-

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Krtalić V.  (2007): Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina
- Pokazatelji troškova građenja 2017 - Hrvatska komora arhitekata

1.3. Opći uvjeti
-

-

-

-

1.4. Ostalo

-

-

Identifikacija 
nekretnine:

Iskazane cijene ne uključuju poreze koji se obračunavaju prilikom prometa 
nekretnina.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, 
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i 
pribavljenih podataka, niti za podatke usvojene glede usmene izjave Naručitelja 
elaborata, a koji su korišteni za izradu ovog elaborata procjene. 

Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući sva 
svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja.

Potpisani vještak dobio je zadatak da izradi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine 
oznake:

Na predmetnoj parceli izveden je jednostavni montažno-demontažni šator sa 
aluminijskom rešetkastom potkonstrukcijom. Prema usmenoj izjavi predstavnika 
Naručitelja elaborata, isti nije u vlasništu vlasnika nekretnine (Naručitelja). Glede 
prethodno navedednog i s obzirom da montažno-demontažni karakter šatora, isti 
nije obuhvaćen ovim elaboratom procjene.
Ovim elaboratom procjene nije obuhvaćena strojarska i druga oprema koja nije u 
funkciji zgrade.
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ZEMLJOPISNA KARTA

DETALJNA SITUACIJA
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2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnine

a. Zemljišno-knjižno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloška iskazano je:

k.o. Pirovac
zk.ul.br. 5512
zk.č.br. 1487/96 pašnjak P = 1.911 m2

Vlasnik: BOLJAVA d.o.o. 1. Vlasnički dio: 1/1
Split, Don Filipa i Ante 7
OIB: 27226587799

b. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Pirovac
pl.br. 81

k.č.br. 1487/96 pašnjak P = 1.911 m2

c. Identifikacija čestica i površina zemljišta

Z-k. operat: Katastarski operat:

k.o. Pirovac k.o. Pirovac
P (m2) P (m2)

zk.č.br. 1487/96 1.911 k.č.br. 1487/96 1.911

Dakle, površina zemljišta iznosi: P = 1.911 m2

Glede uvida u z-k. i katastarske podatke utvrđuje se da su podaci o površini zemljišta u 
zemljišnoj knjizi i katastarskom operatu usklađeni.

Identifikacija nekretnine izvršena je glede uvida u pribavljenu i predočenu dokumentaciju.
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PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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2.2. Pristup na parcelu

Sukladno zadatku, k.č.br. 1487/3 k.o. Pirovac nije predmet procjene ovog elaborata.

Predmetna nekretnina

Parcela putem koje se pristupa do predmetne nekretnine

Pristup na predmetnu parcelu s javne prometnice (Put sv. Ante) je putem k.č.br. 1487/3 
k.o. Pirovac (odgovara zk.č.br. 1487 k.o. Pirovac), koja je u katastarskom operatu 
evidentirana kao "put,prolaz", dok je u z-k. operatu evidentirana kao "pašnjak". 

Uvidom u pribavljene prikaze z.k. uložaka predmetne nekretnine i nekretnine putem 
koje se pristupa predmetnoj nekretnini, potpisani vještak nije evidentirao uknjiženo 
pravo služnosti puta, niti je vještaku predočena dokumentacija vezana za pravo 
služnosti puta. 

Vještaku je predočena građevinska dozvola od 21.10.1983.g. br. UPI-08-2773/1983., 
kojom se odobrava građenje skladišta na k.č.br. 1487/46 k.o. Pirovac. Predstavnik 
Naručitelja elaborata usmeno je izjavio da se predočeni akt za građenje odnosi na 
predmetnu zgradu, a da je čestica zemljišta na istom pogrešno upisana.

Glede prethodno navedenog, potpisani vještak izrađuje ovaj elaborat procjene uz 
pretpostavku da predmetna nekretnina ima pravomoćni akt za građenje kao i 
osiguran pristup na javnu prometnicu.
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2.3. Prostorno-planski uvjeti

Važeći prostorno-planski uvjeti na dan vrednovanja i dan kakvoće:

Namjena: K - Gospodarska namjena - poslovna
Min. površina građevne čest.: 800 m2
Max. izgrađenost građ. čest.: 50%
Koeficijent izgrađenosti: najviše 0,5; najmanje 0,1

IZVOD IZ TEKSTUALNOG DIJELA PPU-A OPĆINE PIROVAC

Prostorno-planski uvjeti utvrđuju se glede uvida u III. Izmjene i dopune Prostornog plana 
uređenja Općine Pirovac dostupan na web stranici http://www.pirovac.hr.
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IZVOD IZ III. IiD PPU-A OPĆINE PIROVAC
Građevinska područja naselja

Predmetna čestica zemljišta

Prostorno-planski uvjeti za predmetnu česticu zemljišta:

Kategorija zemljišta: I.

2.4. Lokacija
Predmetna nekretnina nalazi se u sjeveroistočnom dijelu Pirovca. Na području su 
izgrađene su stambene, poslovne i stambeno-poslovnim zgrade, te obiteljske stambene 
kuće. Teren na lokaciji je ravan. Pristupni put do predmetne nekretnine je asfaltiran. Ulica 
u blizini nekretnine je asfaltirana i izvedena je javna rasvjeta.  Istom je položena 
kompletna gradska komunalna infrastruktura: vodoopskrba, kanalizacija, električna 
energija, telefonija.

Uvidom u kartografske prikaze III. Izmjena i dopuna Prostornog plana uređenja Općine 
Pirovac utvrđuje se da se predmetna nekretnina nalazi unutar zone gospodarske namjene 
- poslovne K.
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2.5. Opis nekretnine
 

a. Parcela
Parcela je nepravilnog oblika i u potpunosti je ograđena.

b. Poslovna zgrada
Godina gradnje : ca. 1985.g.
Vrsta zgrade: samostojeća
Katnost : prizemlje
Konstruktivni elementi : armirano betonski i čelični
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstrukcija: čelični krovni nosači
Krovište i pokrov: dvostrešno, pokrivenom profiliranim limenim pločama
Limarija: izvedena
Seizmičko osiguranje: izvedeno
Pregradni zidovi: g-k ploče
Fasada : ožbukana i obojena
Obrada podova : betonski pod, na dijelu obloženo keramičkim pločicama
Obrada zidova:

Obrada stropova:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije:

Klimatizacija: -
Grijanje i priprema PTV:

Sanitarna oprema : keramička
Parkiralište: u dvorištu
Održavanje : ispodprosječno
Korištenje : radionička hala s pomoćnim prostorima za djelatnike

c. Objekti vanjskog uređenja

Manipulativne/parkirne površine
Opis: Asfaltirane i betonske manipulativne i parkirne površine u dvorištu zgrade.

Međašna ograda
Opis:

Septička taložnica
Opis: Ukopana armirano betonska konstrukcija za prikupljanje nečistih voda.

ožbukano, gletano, obojeno, dio obložen keramičkim 
pločicama, na dijelovima vidljiva oštećenja od vlage
spušteni strop na dijelu od G-K ploča; u hali u podgledu 
vidljiva krovna konstrukcija

čelični skelet od stupova, greda i krovnih nosača, obodni 
zidovi od blok opeke ili betonskih bloketa

kopelit staklo, na dijelu stolarija od obojene crne 
bravarije ostakljene izo staklom

elektrika, vodovod (spremnik vode), odvodnja (septička 
taložnica)

peć na tekuća goriva, priprema PTV putem električnog 
bojlera

Ograda od okvira bravarske izvedbe s ispunom od čeličnog pletiva, sve 
položeno na betonski parapet.
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2.6. Geometrijski podaci

2.6.1. Poslovna zgrada

Prizemlje h = 2,94 - 5,45 m NGP k KVP
(m2) (m2)

Hala / radiona 413,52 0,50 206,76
Ured 14,72 1,00 14,72
WC 4,29 1,00 4,29
Garderoba i kupaonica 8,90 1,00 8,90
Spremište alata 12,11 1,00 12,11

Ukupno: 453,54 246,78

Građevinska bruto površina (GBP) i bruto obujam (BO):

GBP = 453,54 * 1,05 = 476,22 m2

BO = 476,22 * 4,90 = 2.333,48 m3

2.6.2. Objekti vanjskog uređenja

Manipulativne/parkirne površine P = 734,0 m2
Međašna ograda L = 182,0 m'
Septička taložnica 1 kom

Geometrijski podaci se utvrđuju glede izmjere u naravi i očitanja s DOF-a lokacije 
nekretnine dostupnog na web stranici DGU https://geoportal.dgu.hr/.
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2.7. Legalitet

Predmetna zgrada nije upisana u z-k. i katastarskom operatu.

Vještaku je predočena sljedeća dokumentacija:

Uvidom u pribavljeni prikaz z.k. uloška nekretnine nije evidentirana niti pozitivna niti 
negativna zabilježba o priloženim aktima za uporabu predmetne zgrade.

Glede prethodno navedenog, potpisani vještak ne može nedvojbeno utvrditi 
legalitet predmetne poslovne zgrade. Potpisani vještak izrađuje ovaj elaborat 
procjene uz pretpostavku da je predmetna poslovna zgrada legalna građevina u 
smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) i Zakona o prostornom uređenju 
(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19).

Vještaku nije predočena tehnička dokumentacija koja je sastavni dio akata za građenje 
predmetne zgrade.

Predstavnik Naručitelja elaborata usmeno je izjavio da se predočeni akti odnose na 
predmetnu zgradu, a da je čestica zemljišta na istom pogrešno upisana.

- Građevinska dozvola od 21.10.1983.g. br. UPI-08-2773/1983., kojom se odobrava 
građenje skladišta na k.č.br. 1487/46 k.o. Pirovac

- Rješenje od 20.12.1989.g. kojim se dozvoljava upotreba skladišta i garažno radioničkog 
prostora na č.zgr. 342 i sjeveroistočnoj dogradnji na čest. zem. 1487/21 k.o. Pirovac za 
koji je izdana građevinska dozvola pod brojem UPI-08-536/1-88 od 16.2.1988.g.

Uvidom u ranije navedene akte za građenje i uporabu, evidentirano je da oznake čestica 
zemljišta iskazane u istima ne odgovaraju oznaci predmetne čestice zemljišta k.č.br. 
1487/96 k.o. Pirovac.
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3. NAČELA ZA UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

Tržište nekretnina

Podaci su preuzeti s web stranice: http://burza-nekretnina.net.hr/

Hrvatsko gospodarstvo vrlo se teško opravlja od posljedica globalne krize. To je rezultat 
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženja naslijeđenih iz 
prijašnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima 
koji ne sudjeluju u međunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 
2018. g. prognozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-a.

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje 
statističke podatke o kretanjima na tržištu nekretnina.
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4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troškovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, 
vrstu i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke u registru eNekretnine, potpisani 
vještak odabrao je troškovnu metodu za procjenu tržišne vrijednosti predmetne 
nekretnine.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu 
vrijednosti nekretnina:

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, 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.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROŠKOVNA METODA - 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 
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.
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Nadalje, uvidom u registar eNekretnine, potpisani vještak nije evidentirao dovoljan broj 
transakcija zakupnina usporedivih nekretnina niti na području Splitsko-dalmatinske i 
Zadarske županije.

Potpisani vještak je za potrebe izrade ovog elaborata procjene nastojao pribaviti izvatke iz 
zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina od stručnih službi Šibensko-kninske županije, ali 
iste nisu u mogućnosti izdati traženi izvadak jer nije evidentiran nijedan zakup poslovnog 
prostora (odgovor na zahtjev za izdavanje izvatka sadržan je u grafičkim prilozima 
elaboratu).

S obzirom na iskazano i raspoložive podatke u registru eNekretnine, potpisani 
vještak odabrao je troškovnu metodu za procjenu tržišne vrijednosti nekretnine.
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4.2. Tržišna vrijednost zemljišta

Tržišna vrijednost zemljišta procjenjuje se poredbenom metodom.

IZVOD IZ REGISTRA E-NEKRETNINE ZA LOKACIJU OPĆINE PIROVAC

PRIKAZ DIJELA TRANSAKCIJA IZ REGISTRA E-NEKRETNINE ZA K.O. PIROVAC

Uvidom u registar eNekretnine vještak utvrđuje da ne može identificirati dovoljan broj 
transakcija poredbenih nekretnina dovoljne sličnosti na užem području predmetne 
nekretnine, odnosno na području općine Pirovac.

Sukladno iskazanom, vještak je odabrao poredbene transakcije na drugim,
usporedivim lokacijama na području Pakoštana i Vodica.
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4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljišta

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

lokacije poredbenih nekretnina

POREDBENO ZEMLJIŠTE br. 1

POREDBENO ZEMLJIŠTE br. 2

Jedinična cijena zemljišta određuje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim 
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

3

1,2
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POREDBENO ZEMLJIŠTE br. 3

k.č.br. Vrsta Površina
nekretnine (m2)

1. Pakoštane 5367/23 GZ 2.536,0
2. Pakoštane 5367/26 GZ 2.198,0
3. Vodice 2663/8 GZ 2.200,0

1.
2.
3.

28.12.2018. 323.106,00 147,00
18.12.2017. 452.695,50 205,77

Cijena Jedinična cijena
(kn) (kn/m2)

25.04.2017. 372.792,00 147,00

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i 
nakon postupka grubog čišćenja podataka, potpisani vještak je izdvojio sljedeće 
poredbene nekretnine čija kupoprodaja je realizirana unazad četiri godine:

Redni 
broj

Datum ugovora

Redni 
broj

k.o.
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4.2.2. Međuvremensko i interkvalitativno izjednačenje

4.2.2.1. Međuvremensko izjednačenje

R.br. Datum Jed. cijena DZS c1 +/- avg.
kupopr. (kn/m2) kupopr. sada k (kn/m2) (%)

1. 25.04.2017. 147,00 106,58 113,50 1,0649 156,54 -9,4%
2. 28.12.2018. 147,00 113,50 113,50 1,0000 147,00 -14,9%
3. 18.12.2017. 205,77 108,67 113,50 1,0444 214,92 24,4%

Prosječna vrijednost: 172,82

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

4.2.2.2. Interkvalitativno izjednačenje

Međuvremensko izjednačenje izvršit će se korištenjem indeksa cijena nekretnina 
preuzetih s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

Interkvalitativno izjednačenje izvršit će se korištenjem proračunskog modela za 
interkvalitativno izjednačenje preuzetog iz zbornika radova IV. kongresa sudskih vještaka i 
procjenitelja Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo, 
arhitektura - procjena nekretnina. Korišteni model za interkvalitativno izjednačenje zasniva 
se na koeficijentima za preračunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan način 
vrednovanja, kao i druge kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj 
posebno značajnih obilježja procjenjivane nekretnine u smislu čl. 23. st. 4. Zakona i čl. 23. 
Pravilnika.
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      KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNAČENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINIČNA CIJENA c1 - 156,54 147,00 214,92
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija

1,00 1,00 1,00
POLOŽAJNA OBILJEŽJA (PRAVILNIK: Čl. 14) I FIZIČKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

JAVNI PRIJEVOZ
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
VELIČINA PARCELE

0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

KONFIGURACIJA I NAGIB TERENA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE I ZAGAĐENJA (Pravilnik: Čl. 15, Prilozi 6 i 7)

0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

OBJEKTI ZA RUŠENJE
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
VRSTA I MJERE GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA

KP 1,00 1,00 1,00
KATEGORIJA ZEMLJIŠTA (Pravilnik: Čl. 9 i 10, Prilog 4)

I I I I
0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRAĐENJE

0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

DRUGA OGRANIČENJA ILI OBVEZE (Zakon: služnosti prolaza, vodova i dr;  Glava 4.2 i dr.)
- - - -

0,25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00

Korekcioni koeficijent: 1,0000 1,0000 1,0000

Usklađena jedinična cijena c2: 156,54 147,00 214,92

VLASNIČKA PRAVA
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4.2.3. Isključivanje neuobičajenih okolnosti

R.br. C2 +/- avg.
(kn/m2) (%)

1. 156,54 -9,4%
2. 147,00 -14,9%
3. 214,92 24,4%

Prosječna vrijednost: 172,82

c = 172,82 kn/m2 = 23,30 EUR/m2

4.2.4. Usvojena jedinična cijena zemljišta

c1 = 172,82 kn/m2

4.2.5. Tržišna vrijednost zemljišta

k.o. Pirovac

zk.č.br. P (m2) c1 (kn/m2)

1487/96 1.911 * 172,82 =

Ukupno: 1.911

2663/8

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrđuje se da nema značajnih odstupanja od 
usklađenih kupoprodajnih cijena.

Po dovršetku međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te isključenja 
neuobičajenih okolnosti, usvaja se da jedinična cijena zemljišta iznosi kao što slijedi:

Tržišna vrijednost

330.259,02 kn

330.259,02 kn

Vodice

Neuobičajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od 
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slučajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 
cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja.

k.o. k.č.

Pakoštane 5367/23
Pakoštane 5367/26
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4.3. Troškovi građenja

4.3.1. Jedinična cijena građenja

Za određivanje jedinične cijene građenja vještak je koristio kao mjerodavne podatke o 
cijeni građenja iskazane u tablici "Pokazatelji troškova građenja - 2017" (Hrvatska komora 
arhitekata).
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4.3.2. Zgrade

4.3.2.1. Poslovna zgrada GBP BO
(m2) (m3)

Površine i volumeni: 476,22 2.333,48

Troškovi građenja:

Jedinična cijena građenja s PDV-om: /m2 GBP

Cijena gradnje nove građevine:
Ngv = * 476,22 =

- Umanjenje zbog starosti građevine:
* G - godina gradnje: 1985
* Starost: 34
* OVK - održivi vijek korištenja: 50 g.
* G/OVK = 0,68
* OOVK -ostatak održivog vijeka korištenja:

FK matrica: A B C FK 
odabrano3 1/2 2 3,0

OOVK: 42,0% u = 58,0%

Sadašnja vrijednost građevine:

Sgv = *   (  1 - 0,58 ) =

Uzgredni troškovi:

U1 - Planiranje, izrada tehničke i projektne dokumentacije, ishođenje dozvola

U1 = * 3,5% =

U2 - Stručni nadzor nad građenjem

U2 = * 3,0% =

U3 - Komunalni i vodni doprinos
Kd = 2.333,48 * 45,00 =
Vd = 2.333,48 * 10,05 =

850.052,70 kn

2.023.935,00 70.837,73 kn

2.023.935,00 60.718,05 kn

105.006,60 kn
23.451,47 kn

2.023.935,00

4.250,00 2.023.935,00 kn

4.250,00 kn
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U4 - Komunalni priključci

Električna energija 20 kW * 1.687,50
Vodoopskrba 0 kom  * 0,00
Odvodnja 0 kom  * 0,00
Plinoopskrba 0 kom  * 0,00
Ukupno:

UKUPNO POSLOVNA ZGRADA:

4.3.2.2. Vanjsko uređenje

Objekt vanjskog uređenja Količina c u Sgv
(kn/j.m.) (%) (kn)

Manipulativne/parkirne površine 734,00 230,00 35%
Međašna ograda 182,00 570,00 35%
Septička taložnica 1,00 22.000,0 35%

Sveukupno vanjsko uređenje:

4.4. Privremena vrijednost nekretnine prema troškovnoj metodi

Zemljište
Troškovi gradnje i uzgredni troškovi
Vanjsko uređenje

Ukupno:

Trošak komunalnih priključaka izračunava se glede važećih cijena komunalnih priključaka 
i procjenjenog angažiranog kapaciteta mreže, te ocjenjenih troškova izvedbe instalacija za 
priključivanje na predmetnu komunalnu infrastrukturu.

33.750,00 kn
0,00 kn
0,00 kn
0,00 kn

33.750,00 kn

1.143.816,55 kn

330.259,02 kn
1.143.816,55 kn

191.464,00 kn

1.665.539,57 kn

109.733,00 kn
67.431,00 kn

191.464,00 kn

14.300,00 kn
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4.5. Prilagodba tržišnoj vrijednosti

k = Kposl * (1 + Kl + Kp + Os + Kspec) * Kt

Kposl koeficijent za vrstu građevine 1,00
Kl lokacija i kvaliteta komunalne uređenosti 0,00
Kp korisna površina 0,00
Os opće stanje objekta 0,00
Kspec posebni korekcioni koeficijent 0,00
Kt koeficijent ponude i potražnje 1,00

k - koeficijent za prilagodbu: 1,00

Tv = 1,00 * =

Tržišna vrijednost nekretnine:

Tv = =

c = /m2 NGP = 496,36 EUR/m2 NGP3.682,14 kn

Potpisani vještak izvršiti će prilagodbu privremene vrijednosti nekretnine korištenjem 
uobičajenih parametara prilagodbe koji nisu određeni Zakonom i Pravilnikom, ali se u 
nedostatku podataka i indeksnih nizova propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste 
u stručnoj praksi procjene tržišne vrijednosti nekretnina kod primjene troškovne metode.

1.665.539,57 kn 1.665.539,57 kn

1.670.000,00 kn 225.117,54 EUR
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5. MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA - HALA
na lokaciji: Pirovac, Put Sv. Ante 60

k.o. Pirovac
zk.ul.br. 5512
zk.č.br. 1487/96 P = 1.911 m2

5.2. Vlasnik
BOLJAVA d.o.o.
Split, Don Filipa i Ante 7

5.3. Površina zgrade
NGP (m2) KVP (m2)

Prizemlje 453,54 246,78

5.4. Tržišna vrijednost nekretnine

Tv = =

c = 3.682,14 kn/m2 NGP = 496,36 EUR/m2 NGP

Tečaj HNB: 1 EUR =

Zagreb, 22.05.2019. g.
Izradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vještak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina

7,418347 kn

1.670.000,00 kn 225.117,54 EUR
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Pirovac, Put Sv. Ante 
 
Pristupni put do predmetne 
nekretnine 

Predmetna nekretnina 

Predmetna poslovna zgrada 
- hala 
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Unutarnje uređenje poslovne 
zgrade 
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Unutarnje uređenje poslovne 
zgrade 

 

 



   

  list 15 

Montažno-demontažni šator 
- nije obuhvaćen ovim  
elaboratom procjene 

 

Vanjsko uređenje 


