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1. ZAHTJEV ZA PROGJENU

Na temelju zahtjeva narucitelja , zatralena )e izrada procjene gradevne i trZi5ne

vrijednosti nekretnine poslovnih prostora oznake PP-4 i PP-S u prizemlju stambeno
poslovne zgrade na adresi, StraZa 111, Marinici, Vi5kovo.
Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnine izvr5eno je na temelju pregleda nekretnine i

prikupljenih podataka od predlagatelja.

2. OPIS ZATEEENOG STANJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se u Marinicima ulica StraZa 111 (Stupari) neposredno uz
prometnicu Rijeka - Marinici u prizemlju stambeno - poslovne zgrade katnosti
S+P+1+Potk koja je u izgradnji. Elaboratom etaZiranja prizemlje je podijeljeno u dva
prostora koji mogu funkcionirati pojedinadno ili kao jedna cjelina. Objekt je u izgradnji,
dovr$eni su nosivi zidovi, krov, fasada ifasadna AL stolarija. Planirani rok dovr5etka je

oZujak 2008. godine. Prema investitoru prednji prostor prema prometnici oznake PP-S je

namjenjen zaaulo salon, a straZnji oznakePP-4za trgovinu auto djelova, ali se moZe

koristiti iza druge slidne namjene.
Pristup objektu je direktno sa prometnice, a ispred objekta nalaze se parkirna mjesta.
Provedba Elaborata o etaZiranju je u tijeku.
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaci'ii'

podacima od stranke te uvida u stanjl nekretnine na predmetnoj lokaciji'

rzra.un se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti

nekretnina.

pri izra.unu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutadnim

kretanjima vrijednosti nekretnin, ,r'pr"'o*"inu totoaciju i ekvivalentni obiekt, te vlastita

Blffit:ilroratom ne utvrduje se pravo posleda odnosno vrasnistva nad nekretninom'

Prociena se izraduie uvidom y foto,koPiie vl.asnicke dokumentacrie' sfoga ie potrebna

dodatna provieralifovletnos ti origini'tie i dokumentac'rie priloZene u procieni'

Zaizraduntrzi.ne vrijednosti nekretnine koriste se srijedeci propisi.i izvori podataka :

a) zakono vtasnisivu i drugim stvarnim pravima (N.N. broj 91/1996')

b) Zakono =#riisni* knji{ama (N'N' broj 91/1996')

n\ Takon o komunalnom gospoiri.iur'irtr'N' Otoi 36/1995; 7ol1gg7' 12811999'' 5712000;
vt 

7)gtzsio, sgtzoot; loltzoo4'i 178t2004')

d) Zakon" p;;t;;m uredenju i gradnji (N'N' broj 7612007 ')

e) zakono posredovanju u pror"i, ne(retnina (N.N. broj rc712007.)

f) Uputstvo. o"rein, utvrdivanja ;;;ri;ke ,r,leanoiti tnlerata (N'N'R'H' broj 52/1984')

n\ Prostornl ofun utuOu'1a opcinJu kojoj se nalazi'nekretnina

Hi ;NoEM J.cz'roo Povrsine i zapremnine.zsla.d.a,-

i) Uredba 
" "it*i 

uoonos' doprinosa 1f-l*ll?114,t2006')j) VaZece ootuke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova

;., 55:li"&#3,r#ililuono.,i zemrjista, prikuprjenim od asencija za promet nekretninama,

te podaci prikupljeniod Porezne uprave'

l) Bilten 
,,s,Jnoat"i,, larkutacija" izdanje G.l. Zagreb broj lX '2007 '

ti) priopeenje ;;;;;"g zavg!1,r-'t'ttti*u '"pu-Uti[u 
irvatst<e "lndeks 

gradevinskih radova"

^ I?fi:#JetBBi?:U;;"t$:1tt;',1,K;n, repubilke Hrvatske ,,cijene prodanih stanova"
vt 

io75 r tizoot.) lssN 13-30-0350'2007'

p) podatak llinirtrrrtua za5tite okoli5a, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju

etalonske vtiilJnotti gradenja (N'N' broj 69/2005')

r) Ya1ecigradevinski normativi i propisi u R'H'

s) podaci lc6N-1ir," int"rnrtioni rJnstruction and development community) -
lnternacronalna zajednica sudionika u gradnj 

.r+i^^ E^ainaor
t) FrDrc 

"ti;r.r 
[oo"[, ltnturnrtrrri r"o.-]ration of consurting Engineers) - rnternacionarna

' udruga inZenjera - konzultanata



NOVA GRADEVINSKA VRIJ EDNOST

Nova gradevinska vrijednost se izradunava kao umnoZak netto korisne povr5ine

(NKp) i jedinicne cijene gradenja za 1 ,O m" ekvivalentnog objekta. Jedinidna cijena

gradenji odreduje se na osnovu podataka Ministarstva zaStite okoli5a,prostornog uredenja

i-graditetjstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja za tipske objekte u RH na

piosjednoj lokaciji i premi tr2nim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

U j"Oinienoj cijeni obuhvaiena je sva projektna dokumentacija, svi gradevinsko- obrtnidki i

initalaterski radovi, prikljucci na magistralne instalacije te uredeni okoliS.

Ng=NKPxCi Cj = S.a00,00 kn/m'

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i tro5nost objekta, dobiva se kao zbroi

umanjenih vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i opreme, tj' umanjenja zbog

starosti i tro5nosti nosive konstrukcije, zavr5nih radova, obrtnickih radova i instalacija u

prikazanom postotku udeSca u odnosu na vrijednost novog objekta. Umanjenje zbog

starosti i tro5nosti konstrukcije je funkcija prosjecnog vremena trajanja konstrukcije (N),

starosti konstrukcije (n) i postotka ude5ca, a raduna se prema izrazu"

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

Sada5nja trZisna vrijednost nekretnine (Stg) racuna se prema izrazu:

Stg = (Cz + Sg x Fkp x Fp x Fki) x Fl x Fpp + Kd, gdje je:

Cz vrijednostzemlji5ta
Sg sada5nja gradevinska vrijednost = NKP x Cj

Faktori korekc'rie trZisne vriiednosti nekretnine:

Fkp faktor korisne povr5ine (0,80 - 1,20)
ovisi o korisnoi povr1ini nekretnine

Fp faktor za poslovne objekte (1,00 - 1,50)
ovisi o vrsti obiekta i nivou opremlienosti za obavlianie

dielatnosti

Fki faktor kvalitete izgradnje (0,20 - 1,50)- 
ovisi o izgradenosti i opremlienosti obiekta u odnosu na tipski,
prosjeini gradevinski obiekt izveden po sredniim standardima,

te o kvaliteti materiiala ioPreme

Fl faktor lokacije (0,70 - 1,50)
ovisi o mikro lokaciii, prostornoi oriientaciii, infrastrukturi,

katnosti, broiu stambenih iedinica i dr.

Fpp faktor ponude i potraZnje (0,20 - 2,00)
ovisi o trenutnoi ponudi i potraznii na trzi'tu nekretnina za

navedenu lokaciiu

Kd vriiednostkomunalnihdoprinosa



TEHNIEKI OPIS OBJEKTA:

NKP:
Namjena:
Godina izgradnje:
Katnost:
Gradska zona:
Prometne veze:
Prostora na katu:
Orjentacija:
Parkiranje:
Konstrukcija:

PP-s 169,47 m' , PP-4 1 15,00 m2 ; ukupno 283,47 m2
poslovna
2007.9-
Suteren + Prizemlje + Kat + Potkrovlje
2
cestovne
2
istok - zapad - sjever - jug
omogu6eno na parkirali5tu ispred objekta

Prodelje:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Stolarija:

Instalacije:

Sanitarije:
OdrZavanje:
OkoliS:
Opci dojam:

Temelji:
Nosiva k.:
Medukatna k.:
Preg. zidovi:
Krovna k.:
Limarija:
Hidroizolacije:
oZbukano i obojano
neobradeni
neobradeni
Unutra5nja st.:
Fasadna st.:
Elektridne:
Telefon:
Vodovod:
Kanalizacija:
Plin;
Klima uredaj:
Grijanje:
Dizalo:
nisu izvedene
u gradnji
u gradnji
dobar

betonski trakasti
zidana od opeke + AB serklaZi
armiranobetonska
od opeke
armiranobetonska, pokrivena crijepom
pocindana
izvedene

nije izredena
AL sa izo ostakljenjem, bez za5tite od sunca
u izradi
u izradi
u izradi
provedena u septidku jamu
nije proveden
nije postavljen
nije postavljeno



ERAEUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA

PROSTOR PP 4

PROSTORIJA
tlocrtna
povrSina

m'
koef.

netto
korisna
povr5ina

m'

brutto
povrSina

m3

BVO m3

PRIZEMLJE PP 4
108,78poslovni Prostor 108,78 1,00

WC 1,50 1,00 1,50

\A/C 1,50 1,00 1,50

predProstor 3,22 1,00 3,22

UKUPNO:

NKP IZVATKA:

115,00 115,00 138,00 469,20

115,00

PROSTOR PP 5

PROSTORIJA
tlocrtna
povr5ina

m'
koef.

netto
korisna
povr5ina

m'

brutto
povr5ina

m"
BVO m3

PRIZEMLJE PP 5
162,25poslovni Prostor 162,25 '1,00

\A/e 1,50 1,00 1,50

\A/(: 1,50 1,00 1,50

predqroglgl 3,22 1,00 3,22
168,47 202,16 687,36

UKUPNO: 168,47
168,47NKP IZVATKA:



zRAEUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI PROSTOR PP 4

UMANJENJE ZBOG STAROSTI IFEIEKE ISTROSENOSTI

zRAEUN SADASNJE GRADEVINSKE VRuEDNOSTI OBJEKTA

VRIJEDNOST ZEMLJISTA I KOMUNALNIH DOPRINOSA

Netto komercijalna Povr5ina - m2 Jed. cij. ekv. obj. kn/m'z Nova gr. vrijednost - kn

1 15,00 5.400,00 621.000,00

Starost obiekta u godinama n- 0

Viiek tratanja objekta q ggOf!gme--l!: 120

U = 0,80xn/Nx(N+n)/2N = 0,0000

U% = 0

Vrsta radova
Nova

vrijednost
(%)

grad.
vrijednost

kn/m'

umanj.
o/
/o

umanl.
kn/m'z

Sada5nja grad.
Vrijednost - kn/m'z

Konstrukcija 55 2970 0,00 0,00 2970,00

Obrtnicki radovi 5 270 0,00 0,00 270,04

Zavr5ni radovi 10 540 0,00 0,00 540,00

lnstalacije 2 108 0,00 0,00 108,00

ukupno 72 3888 3888,00

Netto komercijalna Povr5ina- m2 Sada5nja cijena - kn/m'
Sada5nja gradevinska

vriiednost

115,00 3.888,00 447.120,00 kn

Vrsta tro5ka BRP- m' BVO-m' kn/m' kn/m' UKUPNO kn

1 Komunalni doprinos 469,20 70,00 32.844,00

Vodni doprinos 469,20 42,00 19.706,40

2 Vriiednost zemljiSta 138,00 979,60 121 .384,80

UKUPNO: 173.935,20 kn

ERAEUN VRIJ EDNOSTI NEKRETNINE

NETAPTULAC IJA TRZIS NE VRIJ EDNOSTI NEKRET NINE

nosti nekretnine
121 .384,80 knzemliiSte

VRIJEDNOST OBJEKTA
447.120,00 kn

614.334,60 knUKUPNO

VTTIITONOST OBJEKTA I ZEMLJISTA FI Fpp

614.334,60 kn 1,20 1,30 958.361,98 kn

doprinosi 52.550,40 kn

-

INUPruN SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST 1.010.912,38 kn

137 .914,38 €
'1.199,26 € lm',

1.010.912,38 kn

Elementi



ERAEUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI PROSTORA PP 5
Netto komercijalna povr5ina - m' Jed. cii. ekv. obi. kn/m' Nova qr. vriiednost - kn

168,47 5.400,00 909.738,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI IFZIEKE ISTROSENOSTI
Starost obiekta u godinama n 0

Viiek traiania obiekta u godinama I\ = 120
U = 0,80xn/Nx(N+n)/2N = 0,0000

U% = 0

ZRAEUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Vrsta radova
Nova

vrijednost
(%)

grad.
vrijednost

kn/m'

umanJ.
Yo

umanj.
kn/m'

Sada5nja grad.
Vrijednost - kn/m'?

Konstrukciia 55 2970 0,00 0,00 2970,00
Obrtnicki radovi 5 270 0,00 0,00 270,00
Zavr5ni radovi 10 540 0,00 0,00 540,00
lnstalaciie 2 108 0,00 0,00 108,00

ukupno 72 3888 3988,00

Netto komercijalna povr5ina- m' Sada5nja cijena - kn/m' Sada5nla gradevinska
vriiednost

168,47 3.888,00 655.01 1,36 kn

VRIJEDNOST ZEMLJISTA I KOMUNALNIH DOPRINOSA

Vrsta tro5ka BRP- m' BVO-m" kn/m' kn/m' UKUPNO kn

1 Komunalni doprinos 687,36 70,00 48.1 15,03

Vodni doprinos 687,36 42,00 28.869,02

2 Vriiednost zemliiSta 202,16 879,60 177.823,45

UKUPNO: 254.807,51 kn

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Elementi vrijednosti nekretnine
zemljiSte 177.823,45 kn

VRIJEDNOST OBJEKTA Fkp Fp Fki

655.01 1,36 kn 1,05 1,00 1,05 722.',150,02 kn

UKUPNO 899.973,48 kn

RE KAPITULACIJA TRZIS NE VRIJ EDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKTA I ZEMLJISTA FI Fpp

899.973,48 kn 1,30 1,40 1.637.951,73 kn

doprinosi 76.984,05 kn

UKUPNA SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST 1.714.935,78 kn

233.961 ,23 €
1.388,74 € lm',

1.714.935,78 kn



REKAPITULCIJA:

Redni
broj PROSTOR Povr5ina

m'

Ukupna sada5nja

trii5na vrijednost

kn €

1. PP4 1 15,00 1 .010.912,38 137.914,38

2. PP5 168,47 1.714.935,78 233.961,23

UKUPNO: 283,47 2.725.848,16 371.875,60

4. SAZETAK PROCJENE

IDENTIFIKACIJA

kat. opcina: BlaZici
z.k.ul.br.: 553
z.k.dest.br .: 60111 i 61 3/1 3
lndetifikacija : 156111 k.o. BlaZici
opis nekretnine: Poslovni prostori u prizemlju oznake PP-4 i PP-s
vlasnik nekretnine: Gustin Lidija, A. K. Rika 5, Rijeka 3112

Dobrijevic Darko, StraZa 9, Vi5kovo 3112
Badurina Suzana, Kvaternikova 68, Rijeka 3112
Badurina lvica, Kvaternikova 68, Rijeka 2112
Bilic Darko, 19. udarne divizije 1, Rijeka 1112

Potpisom ove procjene koju sam izradio neopozivo potvrdujem da sam o6evidom na
licu mjesta utvrdio da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u ovoj
identifikaciji.

LEGALNI STATUS

. EtaZiranje poslovnih prostora joS nije provedeno, procjena je udinjena prema
EtaZnom elaboratu.

. Objekt je u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim projektom (ne posjeduje
uporabnu dozvolu).

. ZabiljeZeno je da prilikom upisa objekta u zemlji5nu knjigu nije priloZena uporabna
dozvola.

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine, poslovnih prostora, iznosi:

2.725.848,16 kn lLl 371.875,60 €

Tecaj EUR-a obradunat je prema tecajnoj listi ESB na danaSnji datum iznosi 7,33 kn/€
(srednji tecaj).
Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u tri primjerka, a u digitalnom formatu za



FOTODOKUMENTACIJA


