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 POSLOVNI PROSTOR BR.1 U PRIZEMLJU ZGRADE  –  Rijeka, ul. Strossmayerova 11

 NARUČITELJ:  Stečajna masa iza KONSTRUKTOR d.d. za graditeljstvo,
                              Ante Starčevića 5/a, Rijeka, zastupano po upravitelju Zinko Grgurić 
                              OIB:834223185563, Kastav, Ćikovići 15.
      
                       
PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti poslovnog prostora br. 1 u prizemlju zgrade 
                        sagrađene na k.č. 2189/1, upisane u zk.ul. 1413, k.o. Trsat – Sušak,
                        označen kao ZK TIJELO III na adresi u Rijeci, ul. Strossmayerova 11.
                       

PROCJEMBENI  ELABORAT

Rijeka, 13. studeni 2020. god.
           

                  
                                                                                             IZRADIO:
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1. ZADAĆA I SVRHA PROCJENE
--------------------------------------------------------- 

  

         Na temelju zahtjeva naručitelja, potrebno je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti 
poslovnog prostora br. 1 u prizemlju zgrade sagrađene na k.č. 2189/1 upisane u zk.ul. 
1413, k.o. Trsat - Sušak, 

 ZK tijelo III,
na adresi Strossmayerova 11 u Rijeci. 

Procjena se vrši zbog kupoprodaje predmetne nekretnine.

2. ELEMENTI NA TEMELJU KOJIH JE IZRAĐEN ELABORAT
    ---------------------------------------------------------------------------------------- 
Ovaj elaborat izrađen je na temelju slijedećih propisa i elemenata:

• Proračun površina  i prostora u građevinama prema  hrvatskoj normi 
            HRN ISO 9836:2011

• Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN br. 86/12)

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

• Pravilnik o informacijskim sustavima tržišta nekretnina (NN br. 65/20)

• Pregled tržišta nekretnina 2019. g.  (Ekonomski institut Zagreb, lipanj 2020.g.)
• 1Podaci o prosječno postignutim cijenama u slobodnom prometu nekretnina na 

predmetnom području (baza podataka - eNekretnine)

• Vlasnički list (zk.ul. 1413, k.o. Trsat - Sušak)

• Kopija katastra (Geoportal)

• Izvod iz sudskog registra

• Očevid na licu mjesta dana 11. studeni 2020. god.

__________________________________________________________________________________________________________________________________________
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3. NALAZ I MIŠLJENJE PROCJENITELJA

3.1. Opći podaci o nekretnini                 
             

Predmetnu nekretninu predstavlja poslovni prostor br. 1 u prizemlju (orjentacije sjever-istok) 
zgrade u Rijeci, ul Strossmayerova 11, lociran na području između Piramide i središta grada.

Zgrada je sagrađena 1961. godine i koristi se u funkciji  poslovno - stambene namjene, a u 
katastarskom operateru je upisana na k.č. 2801/4; k.o. Sušak, smještena u cjenovnom bloku 
Školjić – mješovito namjena M2 pretežito poslovna.

Građevina (bivša upravna zgrada građevinskog poduzeća Konstruktor d.d.) ima osam etaža, 
lift, te se redovito održava.
Parkiranje je omogućeno na za to predviđenim javnim (naplatnim) parking mjestima uz 
glavnu prometnicu.

Predmetni poslovni prostor je smješten u prizemlju zgrade, nema zaseban legalan 
pristup, koristi se kao skladišni prostor, a orijentacije je sjever - istok (dvostrano).

3.2. Lokacija
Lokacija je urbanizirana (širi centar) te ima veoma dobru prometnu povezanost s 
cestovnom mrežom i kompletnu komunalnu infrastrukturu.

__________________________________________________________________________________________________________________________________________
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3.3. Mikrolokacija
  Zgrada je smještena između Strossmayerove ulice sa juga i  ulice Bulevar 
  oslobođenja te željezničke pruge sa sjevera.
  Zapadno od objekta nalazi se poznati Sušački hotel neboder, a južno je građevinska 
  tehnička škola.

3.4. Korisna površina i namjena prostora 
 po zk. izvadku  u naravi

namjena površina namjena površina

predprostor hodnik  8,51 m2

dvorana dvorana 77,70 m2

portirnica arhiva 22,90 m2

kotlovnica centrala   3,78 m2

spremište

Wc

SVEUKUPNO: 119,56 m2 112,89 m2
          

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
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                                                                  3.5. Stanje nekretnine

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
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 3.6. Detaljniji podaci o nekretnini          

   

          Elementi konstrukcije i instalacija su slijedeći:

 vanjski zidovi: kamen 
 međukatna konstrukcija: betonska ploča
 elektro-instalacija: prostor nema zasebno električno brojilo
 kanalizacija: nije spojena
 vodo-instalacija: nema priključak na gradsku mrežu 
 gradski plin: nema

• vanjska stolarija: drveni maleni prozori (u dvorani) bez vanjske zaštite
• unutarnja stolarija: drvena
• podovi: beton i linoleum
• visina prostorija:  4,00 m 

  
                                           

 stanje nekretnine: predmetni poslovni prostor u naravi predstavlja ukopan 
                                         skladišni prostor – spremište bez službenog ulaza 
                                         (trenutna komunikacija je kroz susjednu nekretninu). 
                                         U dijelu prostora (hodnik) smještena je glavna 
                                         elektroploča napajanja ostalih poslovnih prostora, a 
                                         radi servisiranja iste morao bi biti omogućen nesmetani 
                                         pristup (pravo korištenja).
                                         Sanitarni čvor koji je upisan u zemljišnim knjigama ne 
                                         postoji u ovom prostoru.

 održavanje: neredovito

 uvjet korištenja: u djelu nekretnine smještena ja arhiva građevnog poduzeća 
                                   "Konstruktor"d.d. koja prema iskazu naručitelju ostaje trajno

                                         u predmetnom prostoru.

 pravni status : Građevina je legalna –  izgrađene do 15. veljače 1968. 
                               god. a predmetni poslovni prostor je upisan u 
                               zemljišnim knjigama Općinskog suda u Rijeci u 
                               zk.ul. 1413, k.o. Trsat – Sušak, kao ZK tijelo III. 

                                     Vlasništvo je upisano na OPĆENARODNA IMOVINA, 
                                     organ upravljanja je: građevno poduzeće "Konstruktor " 
                                     Rijeka, te nema upisanih tereta.
  
_____________________________________________________ 
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3. 7. Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina
Publikacija "Pregled tržišta nekretnina u Republici Hrvatskoj" (Izdavač Ekonomski institut 
Zagreb) na pregledan i jednostavan način ocrtava glavne trendove na tržištu nekretnina u našoj 
zemlji.
Ukoliko se promatra tijek gospodarskog razvitka u Republici Hrvatskoj, tada je vidljiv uzlazni trend 
po svim pokazateljima i to od povećanja priliva sredstava od turizma kao dominantne domaće 
gospodarske grane, zatim smanjenje broja nezaposlenih osoba, rasta broja izdanih građevinskih 
dozvola i pripadnih vrijednosti radova, pa do kontinuiranog rasta BDP-a. 
Istovremeno uočljiv je i rast cijena nekretnina.

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
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3.8. Međuvremensko izjednačenje
Za međuvremensko izjednačenje mogu se koristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu 
(Hrvatska narodna banka), Državnom zavodu za statistiku i Hrvatskoj gospodarskoj komori,
 te odgovarajući statistički podaci agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko
 su takvi podaci javno dostupni. Od  raspoloživih podataka uzimaju se u obzir oni koji 
najbolje održavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina.

        

Datum vrednovanja i kakvoće: 13. 11. 2020. god.       

         

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA
         - za podatke međuvremenskog izjednačenja (indeksi cijena) korišten izvor - Hrvatski zavod za 
           statistiku RH.

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

stalni sudski vještak i procjenitelj MARKO AGBABA ing. građ.                                                              11



POSLOVNI PROSTOR BR.1 U PRIZEMLJU ZGRADE  –  Rijeka, ul. Strossmayerova 11

3.9. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Obrazloženje metoda procjene nekretnina

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sljedeće 
propisane metode: poredbena metoda, troškovna metoda i prihodovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajući u obzir postojeće 
običaje u uobičajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito 
u odnosu na raspoložive podatke. 

Tržišna vrijednost utvrđuje se iz rezultata korištene metode ili metoda, uz poštivanje 
značaja koji daje korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, 
jedna je osnovna, a ostale metode služe za potporu i provjeru rezultata.

Poredbena metoda
Poredbena metoda u prvom je 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 tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne 
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Troškovna metoda
Troškovna metoda u prvom je redu 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.

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.

Obzir na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti, kao i na dostupne podatke, u ovoj 
procjeni koristila se poredbena metoda, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti.

3.9.1. Poredbena metoda 
         

Prilikom odabira metode procjene izabrana je poredbena metoda koja je u prvom redu primjerena
za utvrđivanje vrijednosti, jer su poredbeni pokazatelji (usporedni poslovni prostori) bili prikladni 
odnosno usporedivi za utvrđivanje tržišne vrijednosti u odnosu na položaj – isti cjenovni blok, vrstu 
i namjenu predmetne nekretnine.
Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta (pravo služnosti,
nelegalan posjed itd.) te nedostataka i posebnih obilježja.
Za izračun vrijednosti izabrane su tri poredbene nekretnine (Pravilnik definira min. 3 usporedbe), 
bližih lokacija, a koji podaci nisu stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja (Zakon o 
procjeni vrijednosti nekretnina). 
_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
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                 POREDBENI REALIZIRANI POSLOVNI PROSTORI 

____________________________________________________________________________________ 
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Osnovni ulazni podaci Usporedba
 br. 1

Usporedba 
br. 2

Usporedba
 br. 3

Izvor eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Transakcija
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije 13/10/2017. god 15/01/2018. god 29/09/2020. god
Lokacija
Grad Rijeka Rijeka Rijeka
Cjenovni blok Školjić - mješovito Školjić - mješovito Školjić - mješovito
Ulica Strossmayerova 8e F. Račkoga 20b F. Račkoga 22
Detalji cijene
Realizirana cijena 659.935,84 kn 223.514,19 kn 303.039,64 kn
Površina 240,00 m2 108,00  m2 101,47  m2
Jedinična cijena 2.749,73 kn 2.069,58 kn 2.986,49 kn
Međuvrensko izjednačenje
Indeks - dan prodaje (A) 108,67 110,54 126,30
Indeks-dan vrednov. (B)                                                  126,30                                                
Korekcijski faktor (B/A) 1,16 1,14 1,00
Prilagođena  cijena 3.189,69 kn 2.359,32 kn 2.986,49 kn
Interkvalitativno izjednačenje
Položajno obilježje 1,00 1,00 1,00
Prava i tereti 1,00 1,00 1,00
Vrijednost
Jedinična vrijednost 3.189,69 kn 2.359,32 kn 2.986,49 kn
Površina 240,00 m2 108,00  m2 101,47  m2
Tržišna vrijednost 765.525,60 kn 254.806,56 kn 303.039,14 kn
Prosječna jedinična vrijednost 2.845,17 kn

Kontrola – statistička obrada dobivenih podataka

Apsolutno odstupanje od prosjeka: 344,52   - 485,85  141,32

Relativno odstupanje od prosjeka
(dozvoljeni raspon unutar 30%):

12,11 %  - 17,08 %  4,97 %

Apsolutna vrijednost apsolut. 
odstupanja:

344,52    485,85  141,32

Kvadrat odstupanja: 118.694,03 236.050,22 19.971,34

Pravilo 2 – sigma: prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Pojedinačno odstupanje od prosjeka: prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo

Standardno odstupanje: 353,42

Dvostruko standardno odstupanje: 706,84

Odstupanje međuvremenski i interkvalitativno izjednačenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog 
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona što znači da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobičajenim 
tržišnim okolnostima pogodnima za korištenje u procjeni vrijednosti nekretnina (prema članku 4. 
Pravilnika).

_________________________________________________________________________________________ 
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NEKRETNINA Poslovni prostor br. 1 u prizemlju
Prosječna jedinična cijena    2.845,17 kn

Površina u naravi 112,89 m2
Koeficijent obračuna korisnih vrijednosti površina 0,50

Korisna površina predmetne nekretnine   56,45 m2
PRIVREMENA VRIJEDNOST     160.609,85 kn

     
         Prilagodba tržišnoj - fer vrijednosti 

Budući da ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima prilagodbe tržištu 
koje Zakon i Pravilnik propisuju, dobiveni koeficijent prilagodbe je na temelju poznatih odnosa 
tržišta poslovnih prostora sličnih namjena na obližnjim lokacijama.
Koristeći opće poznate pokazatelje i iskustvo u posredovanju kod prodaja nekretnina, te opisana 
obilježja predmetne nekretnine, koeficijent prilagodbe tržištu procjenjuje se kako slijedi:

privremena 
vrijednost

specifičnost 
građevine

mikrolokacija, 
okruženje

način
korištenja

potencijal koeficijent 
prilagodbe

Tržišna 
vrijednost

160.609,85 kn 1,00 1,00 0,80 0,80 0,90 144.548,87 kn
iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem ( čl. 68. Pravilnika) 145.000,00 kn

Jedinična cijena (Jc = Tv/Kp) 2.600,00  kn/m2

                                                                         ODBICI
Utjecaj buke neznatan  0,00 

Utjecaj zagađenja zraka nizak: < 10 % 0,00

UKUPNO ODBICI 0,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA br. 1   =   145.000,00 kn
                     

______________________________________________________________________________________ 
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3.10.  ZAKLJUČAK - PROCJENJENA VRIJEDNOST

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti 
razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u 
transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka
stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Obzirom na lokaciju (položajna pogodnost), stanje i opremljenost, položaj u zgradi, 
veličinu, funkcionalnost, namjenu, te trenutne tržišne uvjete u prometu nekretnina, 
tržišnu vrijednost poslovnog prostora br. 1 u prizemlju zgrade upisan kao ZK tijelo 
III na adresi u Rijeci, Strossmayerova 11, možemo procijeniti na iznos od :

145.000,00 Kn

            Napomena: procijenjena vrijednost iskazana je bez poreza kojima se regulira 
                                  promet nekretnina.
                         

Rijeka, 13. studeni 2020. god.

                                                                    

                                                                             IZRADIO:
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DVOSOBNI STAN BR.3  NA PRVOM KATU ZGRADE  –  Rijeka, Zdenka Petranovića 1
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