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PROCJEMBENI ELABORAT  
 O  PROCIJENJENOJ    

TRŢIŠNOJ VRIJEDNOSTI 
 N E K R E T N I N A 

 
  
 

 
 
 

                                      
 
 

Nekretnine : Poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne 
zgrade u Zadru, Ulica Hrvatskog sabora 26a, oznake 
PR-PP4,ukupne korisne površine 89,19 m2 koji se 
sastoji od lokala površine 76,70 m2 i sanitarnog ĉvora 
površine 12,49 m2, k.ĉ.br. 2105  k.o. Crno 

   
  Vlasnik:  INTERUGOS d.o.o. u steĉaju, 
                                                     Sv.Ivan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725 

 

Naručitelj:  steĉajni upravitelj Marijan Drljanovĉan 
oznaka spisa St-2542/2017 

 
   

 
Bjelovar, rujan 2020.godine. 
 
           stalni sudski vještak za graditeljstvo 
            i procjenu nekretnina 
                     Damir Milobara,mag.ing.aedif. 
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SAŢETAK PROCJENE 
 
 

PODACI O OĈEVIDU I DOKUMENTACIJI 
 
LEGALNI STATUS NEKRETNINE 
 
TEHNIĈKI OPIS 
 
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŢENJEM 
 
IZRAĈUN TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
   
MIŠLJENJE – ZAKLJUĈAK 

 
 Prilozi: 

- Fotografije snimljene na oĉevidu 
- Izvadak iz BZP-a 
- prijepis posjedovnog lista 
- rješenje o imenovanju vještaka 
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SAŢETAK PROCJENE 
 
Naruĉitelj:   stečajni upravitelj Marijan Drljanovčan 
 
 
Adresa nekretnina:  Ulica Hrvatskog Sabora 26, Zadar 
 
Opis nekretnina:              poslovni prostor u prizemlju oznake PR-PP4, ukupne korisne                     
                                                   površine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala površine 76,70         
                                                   m2 i sanitarnog čvora površine 12,49 m2 
    
 
Vlasništvo i identifikacija ĉestica: 
 
Vlasnik:.        INTERUGOS d.o.o. u steĉaju,   
    Sv.Ivan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725 
 

 
Navedena zgrada ( u kojoj se nalazi poslovni prostor ) ima potreban legitimitet: 

 
- graĎevinska dozvola:   rješenje o izvedenom stanju  
                                                                KLASA: UP/I-361-03/18-05/1172 od 9.siječnja 2019. 
- uporabna dozvola:   KLASA: UP/I-361-05/04-01/48  
- energetski certifikat:  nije priloţen 
- površina nekretnina u BZP:  usklaĎena s upisom u katastar  
- opis nekretnina u BZP:  odgovara stanju na terenu 
 
 

Datum procjene:    rujan 2020. 
Zadatak procjene:     utvrĎivanje trţišne vrijednosti nekretnine 
Pretpostavka procjene:     ponuda na otvorenom trţištu 
Trţišna vrijednost:     62.183 € ili 468.675 kn 

 
                

 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem na tržištu nekretnina kao i  
propisanom metodologijom izračuna pa je stoga podložna promjenama. 

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok od 6 mjeseci do godine dana i to uz uvje 
trelativne stabilnosti na tržištu nekretninama parametara  poput političkih, ekonomskih, zakonodavnih i drugih 
koji su trenutno nepredvidivi. 

Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

Elaborat je izraĎen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju područje 
izračuna vrijednosti  n e k r e t n i n a , i  to  osobito  : 

 
 
 
GraĊevinski propisi: 
 

-   Zakon o gradnji (N.N.153/13 ) 
-   Zakon o prostornom ureĎenju (N.N.153/13 ) 
-   Pravilnik o utvrĎivanju obujma graĎevine za obračun komunalnog doprinosa ( N.N. 136/06 ) 

 
Propisi o vrednovanju 
 
                 -   Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. 78/2015 ) 

      -   Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N.74/14  
       -   Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.105/2015) 
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      -   Pravilnik o informacijskom sustavu trţišta nekretnina ( N.N.114/2015. i 122/2015.) 
 -   Podatak o etalonskoj cijeni graĎenja (N.N.100/12) 
-   Vrijednosti cijena graĎenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" GraĎevinskog instituta iz    
     2016.godine 
-  hedonistički indeks cijena prema ppodacima  HNB 
 

Propisi o vlasništvu 
 

    - 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 ) 
    - Zakon o zemljišnim knjigama 

   ( NN 91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13 
 
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave 
 
  Prostorni plan ureĎenja  Grada Zadra (GGZ 14/2019) 
  Odluka o komunalnom doprinosu Grada Zadra(GGZ 1/2019) 
 
 Predajom procjene naručitelju, vještak je izvršio naručenu obvezu i svaki naknadni zahtjev za 
izmjenom procjene predstavlja novu narudžbu. 
 Elaborat se izrađuje u četiri istovjetna primjerka koji su tri namijenjena naručitelju. 
             Elektronski oblik elaborata ostaje u posjedu procjenitelja.  

Elaborat se sastoji od ukupno 25 stranica uključujući i 8 stranica priloga. 
 
 

   stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina                                                       
 
       DAMIR MILOBARA,mag.ing.aedif. 
 

 
 
 

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja,  pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove 
izmjere, pregleda raspoloţive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim  stanjem, daje se  sljedeći  nalaz i  
mišljenje: 
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PODACI O OĈEVIDU I DOKUMENTACIJI 

 
Datum očevida 12.09.2020. 

Datum procjene kvalitete 12.09.2020. 

Datum procjene vrijednosti 12.09.2020. 

Opseg obilaska Vizualni pregled zgrade, okoliša, poloţaja  u 
odnosu na okolinu,pregled poslovnog prostora, 
uvid u sve prostore i sadrţaje; 
Izmjera  potrebnih dimenzija  i fotografiranje 
bitnih detalja 
Za dijelove poslovnog prostora i zgrade koji nisu 
dostupni pri vizualnom pregledu pretpostavlja se 
da nema  nedostataka ili štete 

Nazočni pri očevidu Stečajni upravitelj,  

 Vještak - procjenitelj 

Dokumentacija korištena pri očevidu Podaci iz BZP, Geoportala, 
 
 
 

OPĆI PODACI 

Vrsta graĎevine Stan/garaţno 
mjesto/zemljište 

Starost/godina 
izgradnje 

dovršenost 

Stanje nekretnine  2000 potpuna 

Korisnik nekretnine nitko 

Vlasnik nekretnine INTERUGOS d.o.o. u stečaju, Sv.Ivan Zelina, Pretoki 
22E OIB: 20391557725 
 

NKP ( ukupno ) 
po zemljišnim knjigama 

89,19 m2 
 

Priključci svi ( osim plina ) 

Onečišćenja nema 

Buka Gradski promet- manje značajna 

Alternativna upotreba Nije moguća 

Zona gradnje 1. 

Plansko – prostorna dokumentacija PPU Grada zadra 

Tip okolnih objekata Stambeno - poslovni 

Dodatne osobine Prometno iznimno nepovoljan poloţaj 

PDV Nije sadrţan 

utrţivost moguća 

Namjena procjene Realizacija prodaje 
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IDENTIFIKACIJA I NALAZ ZATEĈENOG STANJA 
 
LOKACIJA NEKRETNINE 
 
 

Stambeno-poslovna zgrada u kojoj se nalazi  procjenjivani poslovni prostor u prizemlju, 
nalazi se u Zadru, Ulica hrvatskog Sabora 26-28. 
 
To je područje grada Zadra, udaljeno od središta grada 2000 – 2500 m, opremljeno je  
kompletnom gradskom infrastrukturnom mreţom, povezano glavnom prometnicom sa 
ostalim dijelovima grada, priključcima na auto cestu te u nevelikoj udaljenosti od svih 
vaţnijih gradskih sadrţaja. 
 

Stambeno -  poslovna zgrada u kojoj se nalazi procjenjivani poslovni prostor nalazi se na 
području PROSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA ZADRA (GGZ 14/2019, 13/2016, 
2/2016, 16/2011, 3/2008, 4/2004) na području koje je kartografskim prikazom  1.(B) 
Namjena i korištenje prostora – Prostori za razvoj i ureĎenje – označeno kao mješovita 
namjena. 
 
 
IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA 
 
STANJE U KATASTRU – POSJEDOVNI LIST BR. 4353 
 

Kat.općina CRNO 

z.k.ul.br.  

Poduloţak  

z.k.č.br. 2105 I 1002/14  

Opis nekretnine Ulica hrvatskog Sabora 26-28, Zadar, poslovni 
prostor u stambeno-poslovnoj zgradi 

Posjednik  nekretnine PARTNER BANKA D.D. ZAGREB 

 

 
 

STANJE U ZEMLJIŠNIM KNJIGAMA 
 

Kat.općina CRNO 

z.k.ul.br. 5852 

Poduloţak 4 

z.k.č.br. 2105/ZGR 

Opis nekretnine stambeno-poslovna zgrada, poslovni prostor u 
prizemlju oznake PR-PP4, ukupne korisne                    
površine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala površine 
76,70 m2 i sanitarnog čvora površine 12,49 m2 
 

Vlasnik nekretnine INTERUGOS d.o.o. u stečaju,   
Sv.Ivan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725 

 
 

LEGALNI STATUS NEKRETNINE 
 

Stambeno poslovna zgrada izgraĎena je  zgrada uzgraĎena je temeljem rješenja o izvedenom stanju                                                                
KLASA: UP/I-361-03/18-05/1172 od 9.siječnja 2019. i posjeduje uporabnu dozvolu KLASA: UP/I-361-
05/04-01/48 . 
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TEHNIĈKI OPIS 

 
Osnovno 
 
Sva saznanja o graĎevini temelje se na izvršenom očevidu i vizualnom pregledu te podacima dobivenim od 
investitora. 
Tehnički je opis sačinjen u opsegu i na način da zadovoljava potrebe procjene trţišne vrijednosti nekretnine. 
Za sve dijelove koji su nepristupačni vizualnom pregledu ( instalacije, izolacije, sastav zidova i stropova i dr. ) 
pretpostavlja se da su uobičajene kvalitete izvedbe i u punoj funkcionalnosti. 
 

Osnovna obiljeţja stambene zgrade: 
 
Namjena:    stambeno – poslovna, ,  katnost       
                                                   prizemlje + 2 kata i Ptk 
Godina dovršetka gradnje:  2000. 
Energetski certifikat:   ( nije predočen ) 
Vanjski izgled:   pročelje izvedeno oţbukano i navučen završni sloj  

 u dvije nijanse 
Konstrukcija:   temelji: armirano-betonski 

Zidovi: armirano – betonski 
Stropovi: armirano – betonski, puna ploča 
Pregradni zidovi: šuplja opeka 
Krovna konstrukcija: višestrešni krov  
Limarija: aluminijska 
Hidroizolacija: izvedena 
 

Buka:     od gradskog prometa 
ZagaĎenje okoliša:  nema izvora zagaĎenja 
 
 

Osnovna obiljeţja  stana: 
 
lokacija poslovnog prostora: prizemlje 
Orijentacija  
poslovnog prostora:              istok-zapad 
Parkiranje :   vanjsko nenatkriveno parkiralište 
Obrada zidova:    oţbukani i obojani, ker.pločice u sanitarnom čvoru 
Obrada podova:  keramičke pločice , osim u pomoćnoj prostoriji 
Stolarija:   vanjska:   PVC sa izo staklom  
unutarnja:   tipska drvena furnirana vrata  
Instalacije:   električna 

odvodnja 
vodovodna  
klima ureĎaj 

Sanitarije:   keramičke 
Odrţavanje:   dobro 
Okoliš:    ureĎen 
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Prikaz površina i obujma prostora 
 

ETAŽA OPIS PROSTORA tlocrtna 
površina koef. 

korisna  
površina 4   

  
 

m2   m2 

 
Poslovni prostor istočni dio ( H 
= 3,00 m ) 39,36 1,00 39,36 

 
Poslovni prostor istočni dio ( H 
= 2,70 mm ) 

35,80 1,00 35,80 

 Sanitarni čvor 4,80 1,00 4,80 

 Pomoćni prostor ( skladište ) 9,13 1,00 9,13 

  89,09   

 Obujam O = 356 m3     

    

89,09 
NKP = 89,09 m2 
BRP = 100,40 m2 
Obujam bruto:356 m3 
 
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŢENJEM 
 
Člankom 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, propisane su tri metode procjena i to usporedna, 
prihodovna i troškovna metoda. 
 
*Kroz Zakon i Pravilnik se  provlači pojam “poredbena” metoda koji je gramatički i sintaktički pogrešan i nije u 
duhu hrvatskog jezika te se neće koristiti već se koristi pojam “usporedna metoda procjene” odnosno “metoda 
usporednih transakcija”. 
 
Usporedna metoda ili metoda usporednih transakcija 
 Primjerena je za utvrĎivanje trţišne vrijednosti neizgraĎenih ili izgraĎenih zemljišta, a koristi se i za procjenu 
vrijednosti samostojećih, poluugraĎenih i ugraĎenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaţa 
kao pomoćnih graĎevina,garaţnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.Usporednom se 
metodom trţišna vrijednost odreĎuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( transakcije ). 
 
Prihodovna metoda 
Primjerena je za utvrĎivanje trţišne vrijednosti izgraĎenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne 
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda. 
 
Troškovna metoda primjerena je za utvrĎivanje trţišne vrijednosti izgraĎenih graĎevnih čestica na kojima se 
nalaze zgrade javne namjene i druge graĎevine koje svojim oblikovanjem nisu izgraĎene sa svrhom stvaranja 
prihoda, a posebno samostojeće, poluugraĎene i ugraĎene obiteljske kuće koje  prema svojim obiljeţjima nisu 
usporedive. 
Troškovna metoda primjerena je i prilikom procjene vrijednosti šteta i nedostataka na graĎevinama te 
naknadnih ulaganja u graĎevine. 
Za odreĎivanje trţišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa 
prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunate vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za 
prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava graĎenja. 
U slučaju koeficijenta za prilagodbu trţištu iz članka 33. Pravilnika, ne postoji ureĎena baza podataka koju 
zakon propisuje pa će se prilikom  prilagodbe privremenoj vrijednosti  trţišnoj primijeniti iskustvrno poznati 
trţišni pokazatelji.  
 
Obzirom na navedeno kod procjene  svih procjenjivanih nekretnina ( stambeno-poslovnog prostora ) 
odabrana je usporedna metoda ( iako procjenitelj smatra da bi bila primjerenija  troškovna metoda . 
 
Podaci  korišteni  u odabranoj metodologiji preuzeti su sa stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog 
ureĎenja e-nekretnine. 
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IZRAĈUN TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI 

 
PROCJENJIVANA NEKRETNINA: 
 

 
 
 

 
Kat.općina CRNO 

z.k.ul.br. 5852 

Poduloţak 4 

z.k.č.br. 2105/ZGR 

Opis nekretnine stambeno-poslovna zgrada, poslovni prostor u 
prizemlju oznake PR-PP4, ukupne korisne                    
površine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala površine 
76,70 m2 i sanitarnog čvora površine 12,49 m2 
 

Vlasnik nekretnine INTERUGOS d.o.o. u stečaju, Sv.Ivan Zelina, Pretoki 
22E OIB: 20391557725 
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USPOREDNE NEKRETNINE  1-4 
 

usporedna nekretnina 1 Put Nina, Zadar 
 

                               
 
 
 

usporedna nekretnina 2, Šibenska ulica Zadar 
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usporedna nekretnina 3, Šibenska ulica, Zadar 
 
 

 
 
 

usporedna nekretnina 4, Put Biliga, Zadar 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Indeks cijena stambenih i poslovnih nekretnina  
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Indeks cijena stambenih i poslovnih  nekretnina (ICSN) razvijen je zajedničkom suradnjom Državnog zavoda 
za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadašnji hedonistički indeks cijena 
nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno sastavljala zaključno s drugim tromjesečjem 
2015. (Tablica J3a). Indeksom cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih 
objekata koja su kućanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljišta 
uključena je u tržišnu cijenu. Indeks obuhvaća sve podatke o transakcijama nekretnina (kuća i 
stanova/apartmana) na području Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet 
nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Indeks se 
sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrđivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe 
Vijeća (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrošačkih cijena u vezi s utvrđivanjem indeksa cijena 
stambenih objekata u vlasništvu stanara od 1. veljače 2013., za kategorije novih i postojećih stambenih 
objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao 
tri geografska područja – Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Izračun indeksa cijena stambenih nekretnina u 
skladu je s metodološkim smjernicama Eurostatova priručnika “Priručnik o indeksima cijena stambenih 
nekretnina”. Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata 
kupljenih prethodne godine. Ponderi su preračunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom 
posljednjeg tromjesečja prethodne godine. Izračunavanje počinje izračunom indeksa na temelju unaprijed 
definiranih hedonističkih regresijskih modela, čije su varijable definirane na osnovi raspoloživih podataka o 
svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izračunati na temelju standardne vremenske 
indikatorske hedonističke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesečja 2012., zbog dostupnosti 
šireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izračun se primjenjuje pomična vremenska 
indikatorska hedonistička regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako dobiveni indeksi agregiraju se 
prema formuli Laspeyresova tipa na više razine i na razinu ukupno 

 

 
2008. 1. tr. 123,19 121,72 125,23 133,43 115,02 117,53 -1,0 -1,0 -1,0 -0,7 -1,0 -2,0 4,1 … … 3,0 6,6 1,8 

  
2. tr. 124,01 123,49 125,45 133,74 117,34 116,43 0,7 1,5 0,2 0,2 2,0 -0,9 0,8 … … -0,7 3,0 0,1 

  
3. tr. 126,34 126,03 127,67 134,23 122,04 118,15 1,9 2,1 1,8 0,4 4,0 1,5 1,0 … … -0,7 4,5 -1,6 

 
  4. tr. 123,02 121,27 125,24 129,44 118,98 117,65 -2,6 -3,8 -1,9 -3,6 -2,5 -0,4 -1,2 -1,4 -1,0 -3,7 2,4 -1,9 

 
2009. 1. tr. 122,58 123,62 123,01 129,27 117,28 119,14 -0,4 1,9 -1,8 -0,1 -1,4 1,3 -0,5 1,6 -1,8 -3,1 2,0 1,4 

  
2. tr. 118,48 122,15 117,18 124,07 114,67 114,55 -3,3 -1,2 -4,7 -4,0 -2,2 -3,9 -4,5 -1,1 -6,6 -7,2 -2,3 -1,6 

  
3. tr. 116,37 120,83 114,55 120,41 114,11 112,90 -1,8 -1,1 -2,2 -2,9 -0,5 -1,4 -7,9 -4,1 -10,3 -10,3 -6,5 -4,4 

 
  4. tr. 114,28 115,53 114,50 120,11 111,40 107,88 -1,8 -4,4 0,0 -0,2 -2,4 -4,4 -7,1 -4,7 -8,6 -7,2 -6,4 -8,3 

 
2010. 1. tr. 112,07 113,93 111,75 115,62 109,60 109,92 -1,9 -1,4 -2,4 -3,7 -1,6 1,9 -8,6 -7,8 -9,2 -10,6 -6,5 -7,7 

  
2. tr. 110,49 110,20 111,94 111,14 110,70 109,89 -1,4 -3,3 0,2 -3,9 1,0 0,0 -6,7 -9,8 -4,5 -10,4 -3,5 -4,1 

  
3. tr. 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53 -0,9 -0,5 -1,2 0,9 -2,8 -1,2 -5,9 -9,3 -3,4 -6,9 -5,7 -3,9 

 
  4. tr. 109,80 110,57 110,36 111,25 109,69 108,00 0,3 0,9 -0,2 -0,8 2,0 -0,5 -3,9 -4,3 -3,6 -7,4 -1,5 0,1 

 
2011. 1. tr. 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76 -0,9 -1,1 -0,7 -0,9 -1,2 -0,2 -2,9 -4,1 -2,0 -4,7 -1,1 -2,0 

  
2. tr. 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96 1,6 3,4 0,3 1,2 2,6 0,2 0,0 2,5 -1,8 0,4 0,5 -1,8 

  
3. tr. 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65 0,7 0,8 0,6 1,3 0,1 0,6 1,6 3,9 0,0 0,8 3,5 0,1 

 
  4. tr. 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84 0,6 1,8 -0,3 0,6 0,4 1,1 2,0 4,9 -0,1 2,2 1,9 1,7 

 
2012. 1. tr. 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89 -0,6 -0,5 -0,6 -1,0 -0,5 0,0 2,3 5,6 0,0 2,1 2,6 2,0 

  
2. tr. 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98 -1,3 -1,1 -1,5 -1,9 -1,1 -0,8 -0,6 1,0 -1,8 -1,0 -1,1 0,9 

  
3. tr. 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67 -0,7 -1,2 -0,4 -0,9 -0,7 -0,3 -2,0 -0,9 -2,8 -3,2 -1,9 0,0 

 
  4. tr. 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62 -3,4 -3,7 -3,1 -1,9 -4,4 -3,7 -5,9 -6,4 -5,6 -5,6 -6,6 -4,8 

 
2013. 1.tr. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60 -0,1 2,0 -1,4 -1,9 1,2 -1,0 -5,5 -4,1 -6,3 -6,4 -5,0 -5,7 

  
2.tr. 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98 -0,6 -2,4 0,5 -2,0 -0,5 1,3 -4,8 -5,3 -4,4 -6,6 -4,3 -3,7 

  
3.tr. 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84 0,3 1,1 -0,1 0,0 1,7 -3,0 -3,8 -3,2 -4,1 -5,7 -2,0 -6,3 

 
  4.tr. 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 -1,3 -1,7 -1,0 -0,8 -2,7 2,1 -1,7 -1,1 -2,0 -4,6 -0,3 -0,6 

 
2014. 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24 -0,7 -2,0 0,0 -0,3 -0,8 -0,7 -2,2 -4,9 -0,7 -3,1 -2,3 -0,3 

  
2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 0,9 0,9 0,9 0,2 1,4 0,2 -0,8 -1,7 -0,3 -0,9 -0,5 -1,4 

  
3.tr. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04 -0,8 1,6 -1,9 0,1 -1,9 1,5 -1,9 -1,3 -2,1 -0,9 -4,0 3,1 

 
  4.tr. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43 -0,8 -0,9 -0,8 -0,1 0,1 -5,3 -1,4 -0,5 -1,9 -0,2 -1,3 -4,4 

 
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20 -1,1 -5,6 1,0 -0,5 -1,8 0,8 -1,8 -4,2 -0,8 -0,4 -2,2 -2,9 
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2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 -1,9 -2,2 -1,8 -1,8 -2,5 0,3 -4,5 -7,1 -3,4 -2,3 -6,0 -2,9 

  
3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 0,7 2,3 0,0 0,1 1,6 -1,4 -3,0 -6,4 -1,5 -2,3 -2,6 -5,6 

 
  4.tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0,1 -1,5 0,8 -1,3 0,5 1,0 -2,1 -6,9 0,1 -3,5 -2,2 0,7 

 
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1,3 -0,4 1,5 1,8 1,3 0,0 0,2 -1,8 0,6 -1,2 0,8 0,0 

  
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -3,3 -0,5 -0,5 -1,4 0,3 1,2 -2,9 1,9 0,1 1,9 0,0 

  
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0,9 1,1 2,1 1,5 -2,8 1,5 -4,3 2,9 2,0 1,8 -1,4 

 
  4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 -1,9 -0,3 -1,4 -0,4 0,5 0,8 -4,7 1,8 2,0 0,9 -1,9 

 
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 -2,1 0,5 0,2 0,8 -2,8 -0,4 -6,3 0,8 0,3 0,5 -4,7 

  
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 3,7 4,1 3,6 2,0 4,2 5,7 4,3 0,9 4,9 2,8 6,2 0,4 

  
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 1,1 0,5 3,7 -1,1 -0,7 3,8 1,1 4,3 4,4 3,6 2,5 

 
  4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 3,2 1,0 3,6 3,8 3,0 2,1 7,6 4,1 8,3 9,8 7,2 4,1 

 
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 1,0 1,6 1,7 -2,6 8,5 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2 

  
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 2,1 -1,1 -0,6 4,5 1,9 5,0 11,5 2,6 -2,0 

  
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 2,8 2,3 2,9 3,9 2,6 1,6 6,8 3,1 7,5 11,8 6,4 0,3 

  
4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1,1 0,7 1,2 0,7 1,2 1,5 4,7 2,8 5,0 8,5 4,4 -0,3 

 
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3,5 7,4 3,0 4,3 4,6 -1,4 7,4 10,1 7,1 11,4 7,4 1,0 

  
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 -2,2 3,2 4,9 0,5 1,6 10,4 8,2 10,7 14,5 9,1 3,3 

  
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 2,4 0,4 1,8 -1,0 1,7 8,0 8,2 8,0 12,2 5,2 3,5 

 
  4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5 3,4 2,9 1,9 5,4 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 7,5 

 
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2,7 -0,7 3,2 2,5 4,2 -0,3 9,1 -1,2 10,5 12,6 5,7 8,7 

 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAĈENJE 

Redni broj 1 2 3 4 

Katastarska općina Crno Crno Crno Crno 

k.ĉ.br. Put Nina  Šibenska  Šibenska Put Biliga 

Datum transakcije 2/2020 
IDZKC  

1230553 

2/2019 
IDZKC  

1162297 

12/2018 
IDZKC  

1029106 

9/2017 
IDZKC 

1229872 

Površina (m2) 92,80 51,66 66,62 59,55 

Prodajna vrijednost (kn) 893.496 320.000 815.187 412.341 

Cijena (€)m2 1.279 823 1.625        919 

Cijena (kn)m2 9.628 6.194 12.236 6924 

Indeks/dan transakcije 132,12 119,52 116,00 106,65 

Indeks/dan vrednovanja 132,12 

Korekcijski faktor 1,00 1,10 1,13 1,23 

MeĊuvremensko 
izjednaĉenje ( €/m2) 

1.279 905 1.836*        1130 

 

1 E = 7,53 kn srednji teĉaj HNB na dan 18.09.2020.godine 

* rezultat koji se neće uzeti u obzir radi prevelikog odstupanja od prosjeka 
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNAĈENJE 

 

poslovni prostor,Zadar procjenjivana nekr. Usporedba Usporedba Usporedba 

k.č.br.2105, k.o. Crno Put Nina, Zadar Šibenska ulica,Zadar Put Biliga, Zadar

FIZIČKI ASPEKTI 96,50 m2 IDZKC IDZKC IDZKC 

1230553 1162297 1229872

Prilagodba -- 1,00 1,10 1,23

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 1279,00 905,00 1130,00

Tehničko stanje Dobro bolje bolje bolje

Prilagodba -- 0,90 0,90 0,90

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 1151,10 814,50 1017,00

Kat prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje

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

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 1151,10 814,50 1017,00

Lokacija Dobra bolja bolja bolja

Prilagodba -- 0,90 0,90 0,90

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 1035,99 733,05 915,30

Mogućnost parkiranja Dobra bolja bolja bolja

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 984,19 696,40 869,54

Cestovni pristup Dobar isti isti isti

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

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 984,19 696,40 869,54

Pristup sredstvima javnog prijevoza Dobar isti isti isti

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

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 984,19 696,40 869,54

Atraktivnost nekretnine Dobra bolja bolja bolja

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 934,98 661,58 826,06

 

Komunalna infrastruktura Da bolja bolja bolja

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 888,23 628,50 784,76

bolje

Prilagodba zbog veličine 89 isto bolje bolje

Prilagodba -- 1,00 0,95 0,90

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 888,23 597,07 706,28

Neatraktivno susjedstvo da Ne ne ne

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 843,82 567,22 670,97

Indikator vrijednosti po m2 694,00 843,82 567,22 670,97

POREDBENA METODA - ZAKLJUČAK 

Usklađena vrijednost po m2 € 694,00   

Poštena tržišna vrijednost nekretnine €

ZAOKRUŽENO € 700,00    

STATISTIKA 

Prosjek 700 

Odstupanja od prosjeka 144 -133 - 29 

Kvadrat odstupanja 20736 17689 841 

Suma 39.446 

Standardno odstupanje 198,60 29%  

Pravilo dva sigma (+-) 398 

Odstupanje od prosjeka 20 % -19 % - 4 % 

Odstupanje od dva -sigma ne ne ne 
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TROŠKOVNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA 

700 x 89,19 = 62.433 € 

 

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U VIŠESTAMBENOJ ZGRADI 

Kp = 0,28 Kk + 0,09 Ko +0,22 K gps +  0,27 Kuo + 0,14 Ksks    gdje su: 

 

Kk – koeficijent katnosti stana = 0,92 

Ko – koeficijent orijentacije stana = 1,08 

Kgps = koeficijent geografskog poloţaja stana ( dnevnog boravka ) = 1,08 

Kuo – koeficijent utjecaja okoliša = 1,00 

Ksks – koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja = 0,95 

 

 Kp = 0,28 x  0,92 + 0,09 x  1,08 + 0,22 x 1,08 +  0,27 x 1,00 + 0,14 x 0,95 = 0,996 

 

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŢIŠTU 

Budući da ne postoji baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti 

nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene 

vrijednosti trţišnoj, koristit će se iskustveno poznati trţišni pokazatelji. 

Na temelju poznatih odnosa na trţištu poslovnih prostora na drugim lokacijama, koristeći opće poznate 

pokazatelje trţišta regije i dugogodišnje iskustvo u  praćenju prometa svih vrsta nekretnina  te opisana 

obiljeţja procjenjivane nekretnine, odreĎujem koeficijent prilagodbe Tf = 1,000. 

 

KONAĈNA TRŢIŠNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA  PR-PP4, etaţno vlasništvo ( E-4 ) 

Pg = 62.433 € x 0,996 = 62.183 € ili 468.675 kn 

 

1 E = 7,537 kn 

Srednji tečaj HNB na dan 18.09.2020. 

Procijenjena vrijednost je bez PDV-a  i bez poreza na promet. 

 

OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŢIŠTU 

 

Trţište u ovom dijelu regije   pokazuje uobičajeni interes za poslovne prostore  ovog tipa. 
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ZAKLJUĈAK: 
 
Temeljem izraĊenog elaborata procjene utvrĊena je prometno-trţišna vrijednost 
nekretnina i to :  
 
1. poslovni prostor  - etaţno vlasništvo E-4, oznake „PR-PPR4  u stambeno-
poslovnoj zgradi u Zadru, Hrvatskog sabora 26a, k.ĉ.br.2105 k.o. Crno, vlasnika 
INTERUGOS d.o.o. u steĉaju,Sv.Ivan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725 
 

 

Pg = 62.433 € x 0,996 = 62.183 € ili 468.675 kn 

 
Procijenjena vrijednost je bez PDV-a  i bez poreza na promet. 

 
Elaborat procjene posluţit će naruĉitelju kao osnova za  daljnje pravno-financijske 
radnje koje pretpostavljaju utvrĊivanje stvarne prometno- trţišne vrijednosti 
nekretnina. 
 
 
 

ELABORAT IZRADIO 
 
      stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina                                                       
 
         DAMIR MILOBARA,mag.ing.aedif. 
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IZJAVA VJEŠTAKA 
 
1.          Usluga pruţena od strane vještaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. 

 
2. U postupku izrade vještva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeći se dostupnim podacima 
 
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vještva 
 
4. Naknada vještaku ne ovisi o  rezultatu vještva 
  
5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao točni i istiniti bez  neovisne   
             verifikacije 
 
6. Vještvo je  izraĎeno u skladu sa  kodeksom etike i vaţećim standardima 
 
7. Navedeno vještvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem stručnom znanju i uvjerenju  
             pa predlaţem da ga se kao takvog i prihvati. IzraĎeno je u tri primjerka , a jedan primjerak nalazi se u  
             posjedu vještaka u elektronskom obliku. 
 
8.          Rješenjem  Ţupanijskog suda u Varaţdinu broj 4-Su-330/16-4 od 02.siječnja 2017.godine imenovan  

      sam  za stalnog sudskog vještaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od četiri godine 
 
 
9. Član Hrvatskog društva sudskih vještaka  - broj značke 0112 
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Prilozi: 

 Fotografije snimljene na oĉevidu 

 Izvadak iz BZP-a 

 Posjedovni list 

 rješenje o imenovanju vještaka 
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FOTOGRAFIJE 
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ulaz u prostor 

 
 

unutrašnjost poslovnog dijela 
 

        
 

sanitarni čvor                       skladište 
 

      
 
 
 
 

mjerenja 
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           vodomjer                               el.brojilo                    sekundarna razvodna ploča 

 

      
 

ulaz na parkiralište 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

nedostaci 
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okoliš i pogled na Zadar 
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     OSTALI PRILOZI 
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