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Poštovani, 

temeljem prihvaćene ponude dostavljamo Vam procjenu tri poslovna prostora – Poslovni prostori 

unutar poslovne zgrade, na adresi Trg žrtava fašizma 9,  Mali Lošinj. 

 

ZAKLJUČAK: 

Vrijednost nekretnine označene kao zk.č.br. 1701; upisane u zemljišnu knjigu, ZK uložak broj 

2048, poduložak E-2, E-4 i E-5, zk.o. Mali Lošinj-Grad (k.č. br. 1701, k.o. Mali Lošinj-Grad), kod Općinskog 

suda u Rijeci, ZK odjel Mali Lošinj, po vlasničkom  listu: 

 

ZK 2048 

  k.č. 1701 ZGRADA površine 346 m2 
 

 2. Suvlasnički dio: 2/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-2), POSLOVNI PROSTOR neto korisne 

površine 15,21 m2  

 4. Suvlasnički dio: 29/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4), POSLOVNI PROSTOR neto korisne 

površine 268,65 m2  

 5. Suvlasnički dio: 16/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-5), POSLOVNI PROSTOR neto korisne 

površine 147,13 m2  

 

iznosi sveukupno: 

6.456.000,00 kn  
odnosno 

853.000,00 € 

 
Željko Pantelić dipl.ing.građ.,  
stalni sudski vještak graditeljske struke  
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1 SAŽETAK 

Naručitelj Ime i prezime
OIB
Grad i poštanski broj  SPLIT 21 000
Naziv ulica i k.br.

Grad i poštanski broj Mali Lošinj 51 550
Naziv ulica i k.br.
zemljopisne koordinate

zk.ul. 
poduložak
zk. čestica, br.
katastarska općina
posjedovni list, br.
k. čestica, br.
katastarska općina

Tržišna vrijednost nekretnine E-2
Tržišna vrijednost nekretnine E-4
Tržišna vrijednost nekretnine E-5

Tip procjene tržišne vrijednosti
Jedinična vrijednost
Ukupno

Indeks na dan procjene - DZS 126,91
ASSERT-ING d.o.o., Željko Pantelić dipl.ing.građ. 

Usklađenost zemljišne knjige i katastra DA
Godina izgradnje 1879
Godina rekonstrukcija / adaptacije 2014

Procjenitelj

Datum kakvoće 25.02.2021.

Neposredan pristup na javnu prometnicu DA

Uvjerenje o vremenu građenja Nije predočeno
Rješenje o izvedenom stanju Nije predočena

Pripadak -

Površina zemljišta [m2] -

Katastar
2511
1701
Mali Lošinj-Grad

Katnost zgrade P + 2 + Potk

Legalitet DA

Neto korisna površina nekretnine [m2] E-2 = 15,21 m2; E-4=268,65 m2; E-5 =147,13 m2

431.000 kn

Procjena nekretnine
Nova građevinska 
vrijednost

800 €/m2
388.000 €

Građevinska dozvola

44.531883, 14.467810

Namjena nekretnine Poslovna

Zemljišna knjiga

2048
E-2, E-4 i E-5
1701
Mali Lošinj-Grad

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Položaj u zgradi P / II. Kat / Potkrovlje

LEGALITET PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Nije predočeno
Uporabna dozvola DA

3.845.000 kn

6.456.000,00 kn

2.180.000 kn
Sveukupna tržišna vrijednost 
nekretnine

Dizalo DA

Datum vrednovanja 25.02.2021.

Vrsta nekretnine Poslovni prostori

Broj elaborata 07/21

TURIZAM, SPORT I NAUTIKA D.O.O. u stečaju
01077126296

ZRINSKO-FRANKOPANSKA 68

Trg žrtava fašizma 9Adresa nekretnine
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2 OPĆE INFORMACIJE I ANALIZA STANJA NA TERENU 
 

2.1 Podaci o očevidu 

Datum vrednovanja:             25.02.2021. godine 
Datum kakvoće:                25.02.2021. godine  
Datum očevida:   25.02.2021. godine 
Opseg obilaska:  Izvršen je pregled nekretnine 
Na očevidu prisutni: Željko Pantelić, stalni sudski vještak, stečajni upravitelj 
Korištena dokumentacija: Izvadak iz zemljišne knjige 

Prijepis posjedovnog lista 
Izvod iz katastarskog plana 
Glavni arhitektonski projekt 

 
 

3 OPĆI UVJETI I ANALIZA STANJA NA TERENU 

Temeljem narudžbe naručitelja TURIZAM, SPORT I NAUTIKA D.O.O. u stečaju, i temeljem očevida na 
terenu izvršenog 25.02.2021. godine, osobnog iskustva i pravila struke te konzultirajući dokumentaciju iz 
točke 11. naslova “Korišteni zakoni, propisi i literatura”, izvršena je Procjena tržišne vrijednosti nekretnina, 
a što u stvarnosti predstavlja Poslovni prostori unutar poslovne zgrade, evidencijom po vlasničkom listu na 
zk.č.br. 1701, poduložak E-2, E-4 i E-5 k.o. Mali Lošinj-Grad (k.č. br. 1701, k.o. Mali Lošinj-Grad), upisano u 
Općinskom sudu u Rijeci, zemljišnoknjižni odjel Mali Lošinj, zemljišno knjižni uložak 2048. 

 
Predmet procjene evidencijom zemljišnoknjižnog odjela ima slijedeću vlasničku strukturu. 
 
Broj ZK uloška: 2048 

2. Suvlasnički dio: 2/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-2) 
DIKLIĆ MILJENKO, OIB: 68820491788, RIKARDA KATALINIĆA JERETOVA 1, 51000 
RIJEKA 

4. Suvlasnički dio: 29/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-4)  
TURIZAM, SPORT I NAUTIKA D. O. O. U STEČAJU, OIB: 01077126296, ZRINJSKO-
FRANKOPANSKA 68, 21000 SPLIT 

5. Suvlasnički dio: 16/100 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-5) 
DIKLIĆ MILJENKO, OIB: 68820491788, RIKARDA KATALINIĆA JERETOVA 1, 51000 
RIJEKA 

 
Izmjerom na terenu prigodom očevida, vizualnom percepcijom, uporabom metode iskustvenih 

vrijednosti te nakon prikupljanja podataka o stanju i prostorno-planskih mogućnosti daljnjeg korištenja 
nekretnina, izrađen je ovaj Elaborat kao procjena stanja i tržišne vrijednosti nekretnina. 

Predmet ovog Elaborata nije provjera prava vlasništva niti provjera s upravno pravnog naslova.  
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3.1 PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU 

Uvidom u priloženu dokumentaciju i očevidom ne terenu utvrđeno je slijedeće: 
Za predmetnu nekretninu ishođeno je RJEŠENJE ZA GRAĐENJE, KLASA: UP/I-361-03/11-08/052, 

URBROJ: 2170/1-03-05/2-12-20, od 04. siječnja 2012. godine i IZMJENA I DOPUNA RJEŠENJA ZA GRAĐENJE 
KLASA: UP/I-361-03/13-08/06, URBROJ: 2170/1-03-05/2-14-16 od 13. veljače 2014. godine. Za dio zgrade 
izdana je Uporabna dozvola KLASA: UP/I-361-05/14-01/02, URBROJ: 2170/1-03-05/3-14-9 od 11. ožujka 
2014. godine. Za poslovne prostore izdana je POTVRDA da predstavljaju samostalne uporabne cjeline, 
KLASA: 361-03/14-07/12, URBROJ: 2170/1-03-05/1-14-03, 24. ožujka 2014.godine. Sve izdano od strane 
Upravnog odjela za graditeljstvo i zaštitu okoliša, Ispostava u Malom Lošinju.  

ZA POSLOVNE PROSTORE NA PRIZEMLJU I DRUGOM KATU NAKON ZAVRŠNOG UREĐENJA 
POTREBNO JE ISHODOVATI UPORABNE DOZVOLE I MINIMALNE TEHNIČKE UVJETE. 
 Zemljišna knjiga i katastar su usklađeni nomenklaturom i površinom.  
  
ZAKLJUČAK: LEGALNA NEKRETNINA 
 
U teretnom listu C upisane su zabilježbe  - ZK izvadak u prilogu! 
 
 

4 OPĆE INFORMACIJE I ANALIZA STANJA NA TERENU 

4.1 POLOŽAJ NEKRETNINE 
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4.2 MAKROLOKACIJA 

Mali Lošinj najveće je naselje na otoku, a smješten je u Uvali August, najvećoj zatvorenoj uvali ovoga 

otočja. Za nautički turizam vrlo važna luka jer je smještena na plovnom putu između Istarskog poluotoka i 

Dalmacije. Okrenut je moru sa sjeverozapadne strane. Najvažnije gospodarske grane su turizam, 

brodogradnja i ribarstvo. 

4.3 MIKROLOKACIJA 

Nekretnine se nalaze na zapadnom dijelu glavnog gradskog trga na udaljenosti 20 m do mora. 
Poslovni prostori nalaze se u obnovljenoj staroj zgradi lošinjske pomorske škole – Nautike na obali u kojoj se 
održavala nastava s manjim prekidima od 1879. do 1975. godine. 

4.4 PRILAZ 

Predmetna nekretnina ima direktan pristup javno prometnoj površini.  

4.5 VRSTA IZGRADNJE I KORIŠTENJE ZEMLJIŠTA U OKRUŽENJU PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

U okruženju procjenjivanih nekretnina prevladavaju zgrade slične katnosti, u prizemlju su većinom 
poslovni prostori, a stanovanje na višim katovima.  

 

4.6 OPREMLJENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA) 

4.6.1 Prometnice 
Nekretnina se nalazi u centru grada uz lokalnu prometnicu. 
 
Udaljenost od trajektne luke Merag na Cresu – cca 70 km 
Udaljenost od centra Rijeke – cca 130 km 
 

4.6.2 Komunalna infrastruktura 
Vizualnim pregledom utvrđeno je da su predmetne nekretnine priključene na električnu i vodovodnu 

mrežu, odvodnja otpadnih voda spojena je na javnu kanalizaciju.  
 

4.6.3 Promet u mirovanju 
Promet u mirovanju je moguć na javnoprometnim površinama u okruženju nekretnine.  

4.7 BUKA I ZAGAĐENJE 

Na predmetnoj lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi. 
Na predmetnoj lokaciji nema izvora zagađenja zraka ili tla koji bi bili općepoznati ili uočljivi. Testiranje 

na eventualna zagađenja ne podrazumijeva se ovom izvještaju i ne spada pod ovlasti niti su predmet prilikom 
izrade ovog elaborata 
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5 OPIS, OBILJEŽJA I TEHNIČKE KARAKTERISTIKE NEKRETNINA  

5.1 OSNOVNE NAPOMENE O NEKRETNINI 

Sva saznanja o predmetnim nekretninama su u okvirima obilaska terena i provjere izvedenog stanja 
zgrada sa priloženom dokumentacijom. Opis zgrada načinjen je u obimu koji je potreban za izvođenje 
zaključaka o vrijednosti zgrade. 
 

5.2 OSNOVNA OBILJEŽJA NEKRETNINE 

Vrsta:  poslovni prostori, 
Godina izgradnje: 1879. , potpuna rekonstrukcija zgrade 2013/2014 godine. 
Energetski certifikat: nije prezentiran, 
Vanjski izgled:  uredno, 
 

5.3 GEOMETRIJSKI PODACI 

Prema Pravilniku (NN 105/15), Prilog 1. – Koeficijenti korisne vrijednosti površina 
 

POSLOVNI PROSTOR tlocrtna 
površina m2 koef. 

korisna 
vrijednost 

površina m2 
 
 

       

Poslovni prostor E-2 u prizemlju   

               

3.1. prodajni prostor 10,33 1,00 10,33  

3.2. 
predprostor 2,32 1,00 2,32 

 

3.4.  

3.3. wc 1,24 1,00 1,24  

UKUPNO POSLOVNI PROSTOR:     13,89  

       

UPISANA POVRŠINA U ZK: 15,21   15,21  

       

POVRŠINA ZA IZRAČUN: 15,21  

       

SAŽETAK  
KVP  
(m2) 

BGP  
(m2) 

BV              
(m3) 

 

  15,21 21,29 74,53  

UKUPNO: 15,21 21,29 74,53  
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Poslovni prostor E-4 na drugom katu  

               

5. ugostiteljski prostor - roh 
bau 271,13 1,00 271,13  

5.3. tehnički prostor 19,50 1,00 19,50  

UKUPNO POSLOVNI PROSTOR:     290,63  

   

UPISANA POVRŠINA U ZK: 268,65   268,65  

   

POVRŠINA ZA IZRAČUN: 268,65  

   

SAŽETAK  
KVP  
(m2) 

BGP  
(m2) 

BV              
(m3) 

 

  268,65 376,11 1316,39  

UKUPNO: 268,65 376,11 1.316,39  

               

Poslovni prostor E-5 u potkrovlju  

               

6.31. prostor za usluživanje 
98,58 0,75 73,94 

 

6.32. ulazni prostor  

6.33. prostor za pušače 9,26 0,75 6,95  

6.34. garderoba za goste 3,60 0,75 2,70  

6.351. sanitarije Ž 5,60 0,75 4,20  

6.352. sanitarije M 6,35 0,75 4,76  

6.36. spremište 2,88 0,75 2,16  

6.37. garderobe djelatnici 
4,80 0,75 3,60 

 

6.38. predprostor djelatnici  

6.39. sanitarije djelatnici  

6.4. tehnički prostor 19,90 0,50 9,95  

UKUPNO POSLOVNI PROSTOR:     108,25  

       

UPISANA POVRŠINA U ZK:     147,13  

       

POVRŠINA ZA IZRAČUN: 147,13  

       

SAŽETAK  
KVP  
(m2) 

BGP  
(m2) 

BV              
(m3) 

 

  108,25 151,55 530,44  

UKUPNO: 108,25 151,55 530,44  
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5.4 KONSTRUKCIJA, ZATVARANJE, ZAVRŠNI RADOVI, OPREMA, STANJE I OPREMANJE 
ZAJEDNIČKIH DIJELOVA ZGRADE I SAMOSTALNIH CJELINA 

5.4.1 Konstrukcija i materijali – POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU E-2 
 
NKP:    15,21 m2 
BRP:    21,29 m2 
BRV:    74,53  m3 
KATNOST:   P+2+Potk 
DIZALO:   ima 
KONSTRUKCIJA: 

• Nosiva konstrukcija – kamen, 
• nosivi zidovi – kamen, armirano betonska 
• pregradni zidovi – opeka,  dio nije izveden 
• međukatna konstrukcija –AB ploča 
• krovište - kosi krov – drvena konstrukcija, pokrov crijep 

PROČELJE: ožbukano i oličeno, 
LIMARIJA:      pocinčana, 
OBRADA ZIDOVA: ožbukani i obojani izvana 
OBRADA PODOVA: beton, dio hodnika kamen 
VRATA I PROZORI: 

• ulazna vrata – nisu izvedena 
• vanjska stolarija – drvena 
• zaštita od insolacije – nije izvedeno, 
• unutarnja stolarija – nije izvedena 

SANITARNA OPREMA: nije ugrađena, 
VLAŽNOST: nije primijećena, 
VANJSKO UREĐENJE: uredno, 
OCJENA STANJA: poslovni prostor nije dovršen, izveden bez dijela zidova. 

 
5.4.2 Instalacije nekretnine i ocjena stanja 

 
VODOVODNE INSTALACIJE: 

• nije priključeno, 
ELEKTRIČNE INSTALACIJE: 

• nije priključeno 
KANALIZACIJSKI SUSTAV: 

• nije priključeno, 
SUSTAV GRIJANJA:   

• nije izveden 
VENTILACIJSKI SUSTAV: nema, 
OCJENA STANJA: poslovni prostor nije dovršen, za dovršetak potrebno je izvesti završne 

građevinsko-obrtniče radove, elektro, vodoinstalacije i termotehničke 
instalacije te ishodovati UPORABNU dozvolu 
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5.4.3 Konstrukcija i materijali – POSLOVNI PROSTOR NA DRUGOM KATU E-4 

 
NKP:    268,65 m2 
BRP:    376,11 m2 
BRV:    1.316.,39  m3 
KATNOST:   P+2+Potk 
DIZALO:   ima 
KONSTRUKCIJA: 

• Nosiva konstrukcija – kamen, 
• nosivi zidovi – kamen, armirano betonska 
• pregradni zidovi – nisu izvedeni 
• međukatna konstrukcija –AB ploča 
• krovište - kosi krov – drvena konstrukcija, pokrov crijep 

PROČELJE: ožbukano i oličeno, 
LIMARIJA:      pocinčana, 
OBRADA ZIDOVA: cementni špric 
OBRADA PODOVA: betonska ploča 
VRATA I PROZORI: 

• ulazna vrata – protuprovalna, aluminijska 
• vanjska stolarija – drvena 
• zaštita od insolacije –  drvene grilje 
• unutarnja stolarija – nije izvedena 

 
SANITARNA OPREMA: nije ugrađena, 
VLAŽNOST: nije primijećena, 
VANJSKO UREĐENJE: uredno, 
OCJENA STANJA: poslovni prostor nije dovršen, 

 
5.4.4 Instalacije nekretnine i ocjena stanja 

 
VODOVODNE INSTALACIJE: 

• nije priključeno, 
ELEKTRIČNE INSTALACIJE: 

• nije priključeno 
KANALIZACIJSKI SUSTAV: 

• nije priključeno, 
SUSTAV GRIJANJA:   

• nije izveden 
VENTILACIJSKI SUSTAV: nema, 
OCJENA STANJA: poslovni prostor nije dovršen, za dovršetak potrebno je izvesti završne 

građevinsko-obrtniče radove, elektro, vodoinstalacije i termotehničke 
instalacije te ishodovati UPORABNU dozvolu  
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5.4.5 Konstrukcija i materijali – POSLOVNI PROSTOR U POTKROVLJU E-5 

 
NKP:    108,25 m2 
BRP:    151,55 m2 
BRV:    530,44  m3 
KATNOST:   P+2+Potk 
DIZALO:   ima 
KONSTRUKCIJA: 

• Nosiva konstrukcija – kamen, 
• nosivi zidovi – kamen, armirano betonska 
• pregradni zidovi – knauf i opeka 
• međukatna konstrukcija –AB ploča 
• krovište - kosi krov – drvena konstrukcija, pokrov crijep 

PROČELJE: ožbukano i oličeno, 
LIMARIJA:      pocinčana, 
OBRADA ZIDOVA: keramika/gipskartonska obloga 
OBRADA PODOVA: keramika 
VRATA I PROZORI: 

• ulazna vrata – protuprovalna, aluminijska 
• vanjska stolarija – drvena 
• zaštita od insolacije – drvene grilje 
• unutarnja stolarija – drvena, staklena 

 
SANITARNA OPREMA: dobre kvalitete, 
VLAŽNOST: nije primijećena, 
VANJSKO UREĐENJE: uredno, 
OCJENA STANJA: dobro stanje, primjereno djelatnosti 

 
5.4.6 Instalacije nekretnine i ocjena stanja 

 
VODOVODNE INSTALACIJE: 

• priključeno, 
ELEKTRIČNE INSTALACIJE: 

• priključeno 
KANALIZACIJSKI SUSTAV: 

• priključeno, 
SUSTAV GRIJANJA:   

• ventilacijski sustav 
VENTILACIJSKI SUSTAV: ima, 
OCJENA STANJA: poslovni prostor u funkciji noćnog kluba otvoren u periodu sezone, stanje 

primjereno namjeni 
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6 ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

6.1 Podaci o nekretnini 

Svrha ovog elaborata je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina – u naravi tri poslovna prostora, 
poslovni prostor u prizemlju zgrade E-, nedovršen poslovni prostor na drugom katu E-4 i poslovni prostor u 
potkrovlju zgrade E-5, koji je jedini u funkciji. Poslovna zgrada visine je četiri etaže (P+2+Potk). U poslovnoj 
zgradi nalazi se pet poslovnih prostora.  

6.2 Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

Predmetna nekretnina može se procijeniti poredbenom metodom, gdje se referentna prodajna cijena 
računa po €/m2 , te se obavlja procjena vrijednosti na temelju poredbenih cijena iz kupoprodajnih cijena koje 
sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno čl. 19 Pravilnika o 
metodama procjena vrijednosti nekretnina (N.N. 79/2014, NN 105/2015). 

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih 
kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih 
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri 
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina (čl. 35, 36, 37 i 38 Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina). 

 

6.3 Utvrđivanje vrijednosti nekretnine  

Za utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine primijeniti će se sukladno čl. 23. Stavak 1 
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina PRIHODOVNA METODA. 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 
katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je 
stvaranje prihoda. 

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na tržištu 
(održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim odstupanjima ili značajno 
odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički 
različitih prihoda. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i 
vrijednost uređaja. 
 
Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 
3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda. 

 
Podaci korišteni za izradu ove procjene dobiveni iz baze kupoprodajnih cijena eNEKRETNINE. Kako na 

području otoka Mali Lošinj i Cres nije bilo dovoljno podataka o zakupima, referentno područje prošireno 
na slična turistička središta u Primorsko-goranskoj županiji. 
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6.4 Opći vrijednosni odnosi i međuvremensko izjednačenje 

Budući da se opći vrijednosni odnosi na tržištu mijenjaju kroz vrijeme i da su od izbijanja krize i 
recesije u 2008. godini trendovi negativni, na cijene dobivene u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih 
cijena provesti će se međuvremensko izjednačenje na temelju službeno objavljene tablice Državnog zavoda 
za statistiku tablica 13.1.3. INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA. 

Indeksni nizovi iskoristiti će se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom vremenskom 
trenutku na dan vrednovanja. 
 

 
 
Državni zavod za statistiku, tablica 13.1.3, indeks cijena stambenih nekretnina (izvor DZS) 
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6.5 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI –  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA – E-2 

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ADRESA
k.č. 428, 

k.o. Mali Lošinj-
Grad

k.č. 2984/1, 
k.o. Veli Lošinj

k.č. 2257, 
k.o. Cres Grad

k.č. 2910, 
k.o. Krk Grad

k.č. *102/1, 
k.o. Rab-Mundanije

k.č. 3109, 
k.o. Krk Grad

k.č. 2108/24, 
k.o. Krk Grad

k.č. 7697, 
k.o. Punat

k.č. 1147, 
k.o. Baška nova

k.č. 390, 
k.o. Opatija

VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP PP PP PP PP PP

NAMJENA POSLOVNOG 
PROSTORA - - - - - - - - - -

POVRŠINA POSLOVNOG 
PROSTORA U ZAKUPU 117,34 39,22 60,00 10,00 88,00 89,00 42,54 92,00 30,70 30,73

MJESEČNA ZAKUPNINA (€/m2) 5,68 € 40,80 € 16,40 € 20,00 € 3,28 € 32,51 € 11,59 € 10,89 € 22,92 € 32,28 €

DATUM UGOVORA 12.12.2017. 11.05.2019. 05.06.2018. 21.11.2017. 08.01.2019. 27.12.2017. 15.09.2019. 06.03.2019. 12.12.2017. 17.01.2018.

ETAŽA 2 1 - P - P P P - -

IZVOR e nekretnine                        
(ID ZKC 953306 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1144329)

e nekretnine                        
(ID ZKC 953267 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 854599 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1052323 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1242180 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1294989 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1128078 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 854532 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 873642 )

ULAZI U PRORAČUN NE NE DA DA NE NE NE NE DA NE

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

MEĐUVREMENSKO 
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 108,67 119,24 109,33 108,67 118,67 108,67 118,05 118,67 108,67 110,54

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent preračunavanja položajnog 
obilježja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Normalni troškovi izgradnje - 
procjenjena vrijednost

(Pravilnik čl. 55.)
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Koeficijent preračunavanja veličine 
poslovnog prostora u zakupu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
16,40 €/m2 20,00 €/m2 22,92 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

19,77 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE -3,38 €/m2 0,23 €/m2 3,15 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE -17,07% 1,15% 15,93%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA 
NEKRETNINA 16,40 €/m2 20,00 €/m2 22,92 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -3,38 €/m2 0,23 €/m2 3,15 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -17,07% 1,15% 15,93%

KVADRAT APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 11,40 0,05 9,92

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 21,37 3,27 16,53% 6,54

ODABRANA TRŽIŠNA 
JEDINIČNA VRIJEDNOST 
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6.6 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI – PRIHODOVNA METODA – REZULTAT – E2 

A - 
Lokacija/

tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,00 1,50 1,00

Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE

Starost objekta (G): 42 god

Održivi vijek korištenja OVK: 120 god

GODINA PROCJENE 2021

GODINA IZGRADNJE 1879 TEMELJITA REKONSTRUKCIJA 2014

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 35,00%

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)

Preostali vijekt korištenja (4-3): 78 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

Odabrani faktor korištenja: 1,5

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 19,77 €/m2
OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

OOVK (OVK*PoOVK): 82 god

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema položaju: 'Vrlo dobar do izvrstan, ograničeni rizici: -0.5 do -1.0 % -1,00%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 5,00%

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 5,00%

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Naročito loša: do +1.0 % 1,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  82 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 19,63 (Prilog 14. Pravilnika)

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 5,00%
ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 120 god (Prilog 9. Pravilnika)

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 3.609,07 €
UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 180,45 €

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,018 (Prilog 8. Pravilnika)

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 €

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 0,00 € Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne 
uzima u obzir

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 3.428,62 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 67.317,39 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

ODBICI

Utjecaj buke 0,00 €

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 67.317,39 € (PV = PGxM+VZ/qn)

UKUPNO ODBICI -10.000,00 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ € ] 57.317,39 €

Utjecaj zagađenja zraka 0,00 €

KOMPLETNO UREĐENJE PROSTORA -10.000,00 €

JEDINIČNA CIJENA 3.747,53 €/m2

ZAOKRUŽENO 57.000,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ kn ] 431.000,00 kn
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6.7 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI –  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA – E-4 

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ADRESA
k.č. 428, 

k.o. Mali Lošinj-
Grad

k.č. 2984/1, 
k.o. Veli Lošinj

k.č. 10910/62, 
k.o. Mali Lošinj

k.č. 3212/2, 
k.o. Krk Grad

k.č.377/1, 
k.o. Opatija

k.č. 3109, 
k.o. Krk Grad

k.č. 1238/12, 
k.o. Krk

k.č. 7697, 
k.o. Punat

k.č. 422/1, 
k.o. Opatija

k.č. 369, 
k.o. Opatija

VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP PP PP PP PP PP

NAMJENA POSLOVNOG 
PROSTORA - - - - - - - - - -

POVRŠINA POSLOVNOG 
PROSTORA U ZAKUPU 117,34 39,22 390,00 200,00 129,50 89,00 240,40 92,00 126,67 166,35

MJESEČNA ZAKUPNINA (€/m2) 5,68 € 40,80 € 3,33 € 5,96 € 20,11 € 32,51 € 7,40 € 10,89 € 11,73 € 8,93 €

DATUM UGOVORA 12.12.2017. 11.05.2019. 31.12.2018. 18.02.2020. 09.01.2018. 15.05.2019. 15.09.2019. 06.03.2019. 30.03.2017. 16.09.2019.

ETAŽA 2 1 - 1 P P 1 P - P

IZVOR e nekretnine                        
(ID ZKC 953306 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1144329)

e nekretnine                        
(ID ZKC 1144332 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1242125 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 903494 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 872917 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1242125 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1128078 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 854532 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1206809 )

ULAZI U PRORAČUN NE NE NE NE NE NE NE DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

MEĐUVREMENSKO 
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 108,67 119,24 113,50 125,39 110,54 119,24 118,05 118,67 102,25 118,05

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent preračunavanja položajnog 
obilježja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Normalni troškovi izgradnje - 
procjenjena vrijednost

(Pravilnik čl. 55.)
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Koeficijent preračunavanja veličine 
poslovnog prostora u zakupu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
10,89 €/m2 11,73 €/m2 8,93 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

10,52 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE 0,38 €/m2 1,22 €/m2 -1,59 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE 3,57% 11,56% -15,13%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA 
NEKRETNINA 10,89 €/m2 11,73 €/m2 8,93 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,38 €/m2 1,22 €/m2 -1,59 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 3,57% 11,56% -15,13%

KVADRAT APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 0,14 1,48 2,53

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 4,15 1,44 13,70% 2,88

ODABRANA TRŽIŠNA 
JEDINIČNA VRIJEDNOST 
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6.8 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI – PRIHODOVNA METODA – REZULTAT – E4 

A - 
Lokacija/

tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,00 1,50 1,00

Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE

Starost objekta (G): 42 god

Održivi vijek korištenja OVK: 120 god

GODINA PROCJENE 2021

GODINA IZGRADNJE 1879 TEMELJITA REKONSTRUKCIJA 2014

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 35,00%

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)

Preostali vijekt korištenja (4-3): 78 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

Odabrani faktor korištenja: 1,5

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 10,52 €/m2
OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

OOVK (OVK*PoOVK): 82 god

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema položaju: 'Vrlo dobar do izvrstan, ograničeni rizici: -0.5 do -1.0 % -1,00%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 5,00%

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 5,00%

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Naročito loša: do +1.0 % 1,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  82 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 19,63 (Prilog 14. Pravilnika)

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 8,00%
ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 120 god (Prilog 9. Pravilnika)

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 33.906,59 €
UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 2.712,53 €

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,018 (Prilog 8. Pravilnika)

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 €

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 0,00 € Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne 
uzima u obzir

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 31.194,06 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 612.463,48 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

ODBICI

Utjecaj buke 0,00 €

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 612.463,48 € (PV = PGxM+VZ/qn)

UKUPNO ODBICI -104.000,00 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ € ] 508.463,48 €

Utjecaj zagađenja zraka 0,00 €

KOMPLETNO UREĐENJE PROSTORA DO POTPUNE FUNKCIONALNOSTI -104.000,00 €

JEDINIČNA CIJENA 1.890,94 €/m2

ZAOKRUŽENO 508.000,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ kn ] 3.845.000,00 kn
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6.9 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI –  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA – E-5 

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ADRESA
k.č. 428, 

k.o. Mali Lošinj-
Grad

k.č. 2984/1, 
k.o. Veli Lošinj

k.č. 10910/62, 
k.o. Mali Lošinj

k.č. 3212/2, 
k.o. Krk Grad

k.č.3/1, 
k.o. Opatija

k.č. 3109, 
k.o. Krk Grad

k.č. 1238/12, 
k.o. Krk

k.č. 7697, 
k.o. Punat

k.č. 422/1, 
k.o. Opatija

k.č. 390, 
k.o. Opatija

VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP PP PP PP PP PP

NAMJENA POSLOVNOG 
PROSTORA - - - - - - - - - -

POVRŠINA POSLOVNOG 
PROSTORA U ZAKUPU 117,34 39,22 390,00 200,00 98,53 89,00 240,40 92,00 126,67 30,73

MJESEČNA ZAKUPNINA (€/m2) 5,68 € 40,80 € 3,33 € 5,96 € 15,02 € 32,51 € 7,40 € 10,89 € 11,73 € 32,28 €

DATUM UGOVORA 12.12.2017. 11.05.2019. 31.12.2018. 18.02.2020. 01.01.2018. 15.05.2019. 15.09.2019. 06.03.2019. 30.03.2017. 17.01.2018.

ETAŽA 2 1 - 1 1 P 1 P - -

IZVOR e nekretnine                        
(ID ZKC 953306 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1144329)

e nekretnine                        
(ID ZKC 1144332 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1242125 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 904579 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 872917 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1242125 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 1128078 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 854532 )

e nekretnine                        
(ID ZKC 873642 )

ULAZI U PRORAČUN NE NE NE NE DA NE NE DA DA NE

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

PRENISKA 
CIJENA

PREVISOKA 
CIJENA

MEĐUVREMENSKO 
IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 108,67 119,24 113,50 125,39 110,54 119,24 118,05 118,67 102,25 110,54

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent preračunavanja položajnog 
obilježja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Normalni troškovi izgradnje - 
procjenjena vrijednost

(Pravilnik čl. 55.)
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Koeficijent preračunavanja veličine 
poslovnog prostora u zakupu 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
15,02 €/m2 10,89 €/m2 11,73 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

12,55 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE 2,47 €/m2 -1,66 €/m2 -0,82 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE 19,70% -13,20% -6,50%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA 
NEKRETNINA 15,02 €/m2 10,89 €/m2 11,73 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 2,47 €/m2 -1,66 €/m2 -0,82 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 19,70% -13,20% -6,50%

KVADRAT APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 6,11 2,74 0,67

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 
ODSTUPANJA 9,52 2,18 17,38% 4,36

ODABRANA TRŽIŠNA 
JEDINIČNA VRIJEDNOST 
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6.10 PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI – PRIHODOVNA METODA – REZULTAT – E5 

A - 
Lokacija/

tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,00 1,50 1,00

Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE

Starost objekta (G): 42 god

Održivi vijek korištenja OVK: 120 god

GODINA PROCJENE 2021

GODINA IZGRADNJE 1879 TEMELJITA REKONSTRUKCIJA 2014

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 35,00%

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 68,00% (Prilog 10. Pravilnika)

Preostali vijekt korištenja (4-3): 78 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

Odabrani faktor korištenja: 1,5

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 12,55 €/m2
OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

OOVK (OVK*PoOVK): 82 god

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema položaju: 'Vrlo dobar do izvrstan, ograničeni rizici: -0.5 do -1.0 % -0,50%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovni prostori 4.5-6.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 4,50%

- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 5,00%

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Naročito loša: do +1.0 % 1,00%

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  82 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 19,63 (Prilog 14. Pravilnika)

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 120 god (Prilog 9. Pravilnika)

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 16.301,48 €
UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 1.630,15 €

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,018 (Prilog 8. Pravilnika)

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 €

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 0,00 € Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne 
uzima u obzir

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 14.671,33 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 288.056,62 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

ODBICI

Utjecaj buke 0,00 €

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 288.056,62 € (PV = PGxM+VZ/qn)

UKUPNO ODBICI 0,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ € ] 288.056,62 €

Utjecaj zagađenja zraka 0,00 €

KOMPLETNO UREĐENJE PROSTORA DO POTPUNE FUNKCIONALNOSTI 0,00 €

JEDINIČNA CIJENA 2.660,45 €/m2

ZAOKRUŽENO 288.000,00 €

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE [ kn ] 2.180.000,00 kn
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6.11 Rekapitulacija i zaključak tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina 

 

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 6.456.000,00 kn

Poslovni prostor E-4 na drugom katu 268,65 3.845.000,00 kn

Poslovni prostor E-5 u potkrovlju 108,25 2.180.000,00 kn

NEKRETNINA POVRŠINA TRŽIŠNA VRIJEDNOST

Poslovni prostor E-2 u prizemlju 15,21 431.000,00 kn

 
 

 
U izraženoj vrijednosti nisu uključeni porezi na promet nekretnina te nije uključena vrijednost 

opreme poslovnih prostora na drugom katu i potkrovlju.  

S obzirom na prethodno navedeno u dijelu o legalnosti objekta utvrđujemo da je tržišna vrijednost 
predmetne nekretnine na dan 25.02.2021. godine: 

 
 

  6.456.000,00 kn ili 853.000,00 €   
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7 IZJAVA PROCJENITELJA 

 
Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivačkim 

standardima,  Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 

105/15 ). 

Prema mojim saznanjima svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni. Preslike dobivene 

dokumentacije koje su korištene prilikom izrade ovog elaborata dobiveni su od strane Naručitelja, podataka 

dostupnih putem interneta i nisu verificirani od strane pravnika ili ovlaštene osobe. 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. 

Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi predočeni.  

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraživao i ne snosim odgovornost u svezi 

vlasničkih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugačije 

navedeno, da su vlasnikove i naručiteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrživa i ne postoje 

smetnje koje se ne bi mogle otkloniti. 

Nisu naručene niti napravljene nikakve studije o u utjecaju na okoliš. Pretpostavljeno je da postoji 

potpuno pridržavanje državnih i lokalnih propisa ukoliko nije drugačije navedeno. Posljedice koje bi bilo 

kakvo zagađivanje okoliša na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog elaborata, 

može se prosuđivati samo nakon provođenja nezavisne profesionalne studije o okolišu. 

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše organizacije koje 

trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas  u listu klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati 

povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo 

uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 
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8 PRILOZI 

8.1 IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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8.2 PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA 

 



Poslovni prostori – suvlasnički udio E-2, E-4 i E-5  ELABORAT  07/21 
zk.č.br. 1701, k.o. Mali Lošinj - Grad 

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________________ 

 

 30 / 44 

8.3 IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 

 
 



Poslovni prostori – suvlasnički udio E-2, E-4 i E-5  ELABORAT  07/21 
zk.č.br. 1701, k.o. Mali Lošinj - Grad 

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________________ 

 

 31 / 44 

 

8.4 POTVRDA O USPOSTAVI ETAŽNOG VLASNIŠTVA – DOKAZ LEGALITETA 
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9 OVLAŠTENJE 
9.1 Preslika Rješenja o imenovanju stalnim sudskim vještakom graditeljske struke, broj 4 Su-

91/2017-2, od 14. ožujka 2017.godine 
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9.2 Rješenje Trgovačkog suda u Rijeci broj 4 Su-116/2020-2, od 4. lipnja 2020. godine – 
OVLAŠTENJE ASSERT-ING d.o.o. za obavljanje usluga vještačenja i procjene nekretnina 
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10 KORIŠTENI ZAKONI, PROPISI I LITERATURA 

10.1 Građevinski propisi 

 Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13), 
 Zakon o gradnji (NN 153/13), 
 Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, NN 143/13), 

10.2 Propisi i literature o vrednovanju nekretnina 

 Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), 
 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15), 
 Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12), 
 Podatak o prosječnim troškovima gradnje m3 etalonske građevine u RH (NN 59/10), 
 Načela procjene tržišne vrijednost nekretnina, Vladimir Krtalić, svibanj. 2007.godine, 
 Sustavi planiranja korištenja zemljišta, Povijesni prikaz, Postojeće stanje, Prijedlog mogućeg 

oblikovanja hrvatskog sustava planiranja korištenja zemljišta, Vladimir Krtalić, Zagreb 
2004.godine, 

 Procjenjivost stvari (nekretnina) obzirom na cijenu kao bitan sastojak ugovora o 
kupoprodaji. Zbornik radova, II stručno savjetovanje HDSV, Procjena nekretnina, Vlado 
Belaj, Zagreb 2005.godine, 

 Procjena vrijednosti građevinskih objekata i nekretnina, Zbornik radova II, Petar Đukan, 
Saša Đukan, Zagreb 2005.godine, 

 Uređenje i opremanje građevinskog zemljišta, Informator broj 5067, Ines Čengić, Vladimir 
Krtalić, Zagreb rujan 2002.godine,   

10.3 Propisi o vlasništvu 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 22/00, 
NN 73/00, NN 114/2001, NN 79/2006 i NN 141/2006), 

 Zakon o zemljišnim knjigama (NN91/96, NN 68/98, NN 137/99, NN 114/01, NN 100/04, NN 
107/07, NN 152/08, NN 126/10, NN 55/13, NN 60/13), 

10.4 Propisi iz područja energetske učinkovitosti 

 Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14., 150/14.) 
 Pravilnik o sustavnom gospodarenju energijom u javnom sektoru (NN 18/15), 
 Pravilnik o uvjetima i mjerilima za osobe koje provode energetske preglede građevina i 

energetsko certificiranje zgrada (NN 81/12., 64/13.) 

10.5 Propisi o vodnom doprinosu 

 Uredba o visini vodnog doprinosa od 28.05.2010.godine, 
 Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa od 26.08.2014.godine, 

10.6 Ostali propisi i publikacije 

 Priručnik za građevinsko poduzetništvo i normativi građevinskih radova, G.Bučar, I.C.G. 
Omišalj 1999.godine, 

 Prodaja nekretnina, Hrvatska gospodarska komora, Zagreb, listopad 2012.godine, 
 Pravilnik o amortizaciji, Tablica godišnjih amortizacijskih stopa, NN 91/94,  
 Bilten standardnih kalkulacija radova u visokogradnji IGH Zagreb, rujan  2012.godine, 
 Važeći Zakoni, građevinski propisi i normativi RH, 
 Podaci iz glasila o posredovanju i prometu nekretnina na području Primorsko-goranske 

županije (siječanj/veljača 2021. godine) 
 Informacije s web stranica oglasnika za posredovanje u prometu nekretnina, recentno. 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_04_48_929.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_12_150_2803.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_02_18_389.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_07_81_1905.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_05_64_1263.html
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