
AESTIMATIO 
 
Aestimatio d.o.o. Kastav, Ćikovići 105, tel: 0038551/687-200 fax: 0038551/687-200, mob: 00385921325900 

 

KASTAV, 04.05.2020. 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 POSLOVNI PROSTOR "PPC8" PRIZEMLJU  
STAMBENO POSLOVNE ZGRADE  

Miroslava Krleže 3A, Rijeka 
Zk ul 4473/116. suvl. dio E-116, k.o. Srdoči, površine 6,45 m2 

 

 
 
Adresa nekretnine:   Miroslava Krleže 3a, 51 000 Rijeka 
 

Naručitelj procjene:  Damir Mehanović, Murini 11, 51 000 Rijeka 
 

Broj elaborata:  2020-093-EP 
 

                      Svrha:            Određivanje tržišne vrijednosti nekretnine za potrebe 
             naručitelja 

 

                       TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 
37.750,00 kn         ili              5.000,00 € 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na 
tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina 
(ovisno o poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.           

Elaborat izradio:        Procjenitelj:  
AESTIMATIO d.o.o.,       Vanja Gavranović Tipura, i.g. 
Ćikovići 105, Kastav, HR           stalni sudski vještak u graditeljstvu 
               i procjeni nekretnina   
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                                            SAŽETAK 
 

PODACI UTVRĐENO 

Zadatak:   Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

Svrha:   Određivanje tržišne vrijednosti nekretnine  
za potrebe naručitelja 

Naručitelj procjene   

 
Damir Mehanović 
Murini 11 
51 000 Rijeka 

Adresa nekretnine   Miroslava Krleže 3A, 51 000 Rijeka 

Tip nekretnine   POSLOVNI PROSTOR PPC8 

katastarska općina   Srdoči 

zk. uložak   4473 

Suvlasnički dio   116. (E-116)   

zemljišno knjižna čestica   1023/22   

Neto korisna površina (m²)    6.45 

Tržišna vrijednost nekretnine (kn)   37.750,00 

Tržišna vrijednost nekretnine (€)   5.000,00 

Nova građevinska vrijednost (kn)  38.958,00 

Nova građevinska vrijednost (€)  5.160,00 

Legalitet   Da 

Upisana pozitivna zabilježba   Da 

Prilaz javnoj površini   Da 

Energetski certifikat   nije predočen 

Procjenitelj:   Vanja Gavranović Tipura ing.građ. 
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1. UVOD 
 
 

         Na temelju zahtjeva naručitelja, zatražena je izrada procjembenog elaborata za 
određivanje tržišne vrijednosti nekretnine za potrebe naručitelja. 

                     
                       Predmet procjene je poslovni prostor PPC8 u prizemlju na adresi Miroslava Krleže 3A, 

naselje Srdoči, Rijeka. 
 

1.1. ZADATAK   
 

          Zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje građevinske vrijednosti nekretnina, te  
sadašnje tržišne vrijednosti  istih, na  temelju pregleda i prikupljenih podataka od 
predlagatelja.  
 

DAN VREDNOVANJA:    04.05.2020. 

 
DAN KAKVOĆE:              04.05.2020. 

 
 
Dana 25.04.2020. izvršen je očevid na licu mjesta i to pregled poslovnih prostora, izmjera, 
fotografiranje i uvid u dostavljenu dokumentaciju (Izvadak iz zemljišne knjige). 
Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje, niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

Procjena se izrađuje uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije, stoga je potrebna dodatna 
provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije priložene u procjeni. 
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2. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE 
 

2.1. LOKACIJA NEKRETNINE 
 

MAKROLOKACIJA 
Grad Rijeka najveća je hrvatska luka, treći po veličini grad u Hrvatskoj te administrativno 
središte Primorsko-goranske županije. Grad Rijeka s okolicom ima 191.641 stanovnika. 

 
Izvor www.googlekarte.hr 

 

POLOŽAJ U GRADU/OPĆINI 
Predmetna nekretnina se nalazi na području Grada Rijeke naselje Srdoči na adresi Miroslava 
Krleže 3A. U okolici se nalaze svi bitni sadržaji (škola, vrtić, tržnica, trgovine i sl.). 
Lokacija je komunalno opremljena instalacijama vodovoda, kanalizacije, električne i 
telefonske mreže. 

 
Izvor  www.googlekarte .hr 
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2.2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 

2.2.1. Zemljišne knjige 
ZEMLJIŠNE KNJIGE  
REPUBLIKA HRVATSKA  
OPĆINSKI SUD U RIJECI 
ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL RIJECI, katastarska općina: Srdoči 
Zkul 4473/ 116. suvl. dio E-116 
Stanje na dan 04.05.2020. 

IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 

 

 
 

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNIČKI UDIO REDNI BROJ: 116 (OSTALO KAO NEPOTREBNO 
IZOSTAVLJENO) 

 

 
 

A 

 

 
Posjedovnica 

 

 
PRVI ODJELJAK 

 

 

Rbr. 

Broj 
zemljišta 

(kat. 
čestice) 

Oznaka zemljišta 

Površina 

Primjedba 

 

 

jutro čhv m2 

 

 
1. 1023/22 STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA U ULICI MIROSLAVA 

KRLEŽE 3/A 

  
1346 

  

      
UKUPNO: 

  
1346 

  

  
 

B 

 

 
Vlastovnica 

 

 
Rbr. Sadržaj upisa Primjedba 

 

 
116. Suvlasnički dio: 1/1000 ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-116) 

  

 
U dijelu "C" - u prizemlju poslovni prostor neodređene namjene oznake "PPC8", pvi lijevo, površine 6,45 
m2. 

  

 
D.M. GRADNJA D. O. O. , RIJEKA, KRNJEVO 9 

  

    
2.1 Zaprimljeno 18.05.2010. broj Z-8169/10 

 

Na temelju prijedloga od 18. svibnja 2010.g. i preslike tužbe od 10. svibnja 2010.g. , zabilježuje se spor 

na etaži upisanoj u B, koji se vodi pri trgovačkom sudu u Rijeci posl.br. P-915/10, tužitelja ZADRO - 

keramičarski obrt iz Rijeke. 

  

    
3.1 Zaprimljeno 30.03.2012. broj Z-4951/12 

 

Zaprimljeno 05.03.2012. broj Z-3407/12, Z-4951/12 
 

Na temelju Naredbe o zabilježbi pokretanja ovršnog postupka, Općinskog suda u Rijeci, posl.br.Ovr-

1863/12 od 05.ožujka 2012., zabilježuje se plomba radi osiguranja reda prvenstva sukladno čl.54. st.3. 

Zemljišnoknjižnog poslovnika. 

  

    
 

C 

 

 
Teretovnica 

 

 
Rbr. Sadržaj upisa Iznos Primjedba 

 

 
2. Na suvlasnički dio: 116 (1/1000) 

 

 
2.1 Zaprimljeno 03.09.2012. broj Z-12827/12 

 

Na temelju ovosudnog rješenja o osiguranja posl. br. Ovr-1863/12 od 28. kolovoza 
2012.g., uknjižuje se ovršno pravo zaloga u iznosu od 366.272,15 kn na nekretnine 

upisane u A, uvećano za zakonske kamate, naknade i troškove postupka, za korist: 

366.272,15 KN 

  

  
REPUBLIKA HRVATSKA- MINISTARSTVO FINANCIJA 

   

    
 
Potvrđuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljišne knjige na datum 04.05.2020. 
 

 

Izvor https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp 
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Izvadak iz digitalnog katastra 

 
 
Izvor https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp 
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Izvor https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp 
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GRAĐEVINA 
 

2.3.1.OPIS ZATEČENOG STANJA 
 
Predmetna nekretnina, poslovni prostor PPC8 se nalazi u prizemlju u poslovno stambenoj 
zgradi na adresi Miroslava Krleže 3A. Stambeno poslovna zgrada u kojoj se nalazi predmetni 
poslovni prostor je izgrađena 2007.g., katnosti P0+S+P+4. Poslovni prostor trenutno nije u 
funkciji, sastoji se od jedne prostorije, nema sanitarni čvor, ukupna površina iznosi 6,45 m2. 
 
2.3.2. Opremljenost (prometnice, infrastruktura) 
Prometnice: 
Pristup objektu  
Nekretnina ima neposredan pristup na JPP  
 

 

 
Infrastruktura: 
U naselju postoje priključci na elektro mrežu, vodovodnu mrežu i kanalizaciju 
 
 
2.3.3. Buka i zagađenja 
Na lokaciji nema izvora buke.   
Na lokaciji nisu uočena ostala zagađenja. 
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2.3.4. Izračun površina i volumena objekta 
 
prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) Prilog 1. Koeficijenti korisne 
vrijednosti površina 
 

PROSTOR 
tlocrtna 
površina 

m² 
koef. 

neto 
korisna 
površina 

m² 
POSLOVNI PROSTOR PPC8 U PRIZEMLJU 
prostor 6,45 1.00 6.45 
ZK IZVADAK     6,45 
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2.3.5. Tehnički opis i ostala obilježja nekretnine 
 
                                

katnost: 
        

P0+S+P+4 
godina izgradnje: 

    
2007. g 

temelji: 
        

AB 
nosiva konstrukcija: 

    
AB  

krovna konstrukcija: 
 

AB krovište, pokrov crijep 
pregradni zidovi 

     
od opeke  

pročelje: 
       

Demit, silikat 
svijetla visina prostorija: 

  
2.9 m 

obrada podova: 
     

Keramika 
obrada unutrašnjih zidova: 

 
žbukano i bojano, Al bravarija, ostakljeno 

obrada unutrašnjih stropova: 
 

Ožbukani, obojani 
fasadni otvori: 

      
Al izo staklo 

unutarnja stolarija 
    

Al 
grijanje 

        
Na struju 

ventilacija 
       

Klima 
sanitarna oprema 

    
nema 

 
održavanje 

        
 
dobro 

 
   Dizalo          da, u zgradi 
 
   Održavanje          dobro, nedostatak nema sanitarnog čvora. 
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2.4 LEGALNI STATUS NEKRETNINE 
 

Predmet procjene je poslovni prostor PPC8 površine 6,45 m2 u prizemlju u stambeno 
poslovnoj zgradi u Rijeci, naselje Srdoči na adresi Miroslava Krleže 3A upisani u zk ul 4473/116 
suvl dio E-116, k.o. Srdoči 
Za potrebe procjene dostavljena je dokumentacija (Izvadak iz zemljišne knjige). 
 
Stambeno poslovna zgrada u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor je izgrađena 2007. 
godine. 
 
U zk izvatku je upisana pozitivna zabilježba vezano na legalnost. 
" Zaprimljeno 03.03.2008. broj Z-3654/08 
Na temelju uvjerenja za uporabui građevine od 24.prosinca 2007. broj 361-05/07-02/00082. 
briše se zabilježba upisana pod ovos. Z-1820/08.". 
 
Predmetna nekretnina je legalna. 
 
Nekretnina ima neposredan pristup na JPP 

 
Tereti i zabilježbe vidljivi iz priloženog izvatka iz zemljišne knjige na kraju procjembenog 
elaborata. 
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3. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
Kod procjene tržišne vrijednosti nekretnine korišteni su slijedeći propisi i izvori podataka 
 
PROPISI  
-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)  
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)  
- European Valuation Standards (EVS 2012)  
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17)  
- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17)  
- Zakon o građevinskoj inspekciji (NN 153/13)  
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17)  
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)  
- 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)  
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)  
- Standard za obračunavanje korisnih površina HRN ISO 9836:2011 
- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14)  
- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave  
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog 
doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13 
 
 
IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA 
- informacijski sustav tržišta nekretnine -eNekretnine 
- AESTMATIO baza podataka o procjenjenim vrijednostima nekretnina  
- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)  
- Indeksi cijena DSZ RH  
- Burza nekretnina – Barometar cijena nekretnina  
- Kupoprodajni ugovori koje je procjenitelj pribavio u gruntovnici 
 
KORIŠTENA LITERATURA  
(1) Krtalić V. (2007.) Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Marulića 
10, Zagreb 
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3.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA 
 
Metoda procjenjivanja 
 

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. 
Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl 23 propisane su tri metode 
procjena i to poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti 
nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu kao 
i okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke. Uzimajući u 
obzir sve činjenice o nekretnini te tržišno dostupne podatke odlučila sam ovu procjenu 
napraviti Prihodovnom metodom, te poredbenom metodom za cijenu zemljišta i zakupa 
poslovnih prostora 
 
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. 
Podaci o zakupima poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju pribavljeni su: 

- Iz baze eNekretnina 
 
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. 
 
Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja 
 

Nekretnina koja je predmet procjene uspoređuje se sa nekretninama sličnih karakteristika,  čiji 
je promet ostvaren u periodu od četiri godine. 
Postignuta vrijednost korigira se parametrma korekcije u skladu sa karakteristikama 
nekretnine. 
 
Podaci o zakupima poslovnih postora  za adekvatnu lokaciju pribavljeni su: 

- Sa eNekretnina 
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Izračun stope kapitalizacije 
Sukladno pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), prilog 13, 
orijentacijske kamatne stope za poslovne prostore se kreću između 4,5 % i 6,0 %. Odabirem 
vrijednost 6 %. 
 

 
 
Definiranu kamatnu stopu moguće je prilagoditi s obzirom na položaj nekretnine, kvalitetu 
građevine, gospodarsku situaciju i razvojni potencijal nekretnine.  

 
pa stopa iznosi 6%+1%+1%+0%+0%=8 % 
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Nova građevinska vrijednost 
 
Nova građevinska vrijednost (NGV) izračunava se kao umnožak neto korisne površine i 
jedinične cijene građenja ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena gradnje po m² ili m³ odabire 
se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu građenja za tipske objekte u 
pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena 
IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji". 
U jediničnoj cijeni obuhvaćena je sva projektna dokumentacija, građevinski i završni radovi, 
priključci instalacija te uređenje okoliša. 
 

Ng = NKP x Cj 
 
IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI 
 
Poslovni prostor  
 

Neto komercijalna površina m2 Jedinična cijena -EUR/m2 Nova građevinska vrijednost - EUR 

6,45 800,00 5.160,00 

 
 
ANALIZA NAJBOLJE I NAJEKONOMIČNIJE 
NAMJENE 

                 

                                    

Sadašnje korištenje nekretnine 
   

prostor trenutno nije u funkciji 
 

                                    

Mogućnost alternativnog 
korištenja 

  
Prodajni ili skladišni prostor 

 

                                    

Mišljenje 
           

Ugrađeni materijali i oprema dobre kvalitete, 
održavanje dobro, nedostatak prostor nema 
sanitarni čvor 

 

 
Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 
 
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom 
tromjesečju 2019. u odnosu na prvo tromjesečje 2019. u prosjeku su više za 2,6%, a u odnosu 
na drugo tromjesečje 2018. (na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 10,4%. 
 
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2019.u prosjeku su niže za 
2,2%, a u odnosu na drugo tromjesečje 2018. u prosjeku su više za 8,2%. Cijene postojećih 
stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2019.u prosjeku su više za 3,2%, a u odnosu 
na drugo tromjesečje 2018.u prosjeku suviše za 10,7%. 
 
Cijene stambenih objekata u drugom tromjesečju 2019. u odnosu na prvo tromjesečje 2019.u 
prosjeku su za Grad Zagreb više za 4,9%,zaJadranza 0,5%i za Ostalo za 1,6%. Cijene 
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2018. (na godišnjoj razini) u prosjeku su 
za Grad Zagreb više za14,5%,za Jadran za 9,1% iza Ostaloza3,3%. 
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PRILAGODBA VRIJEDNOSTI 
 
Usporedba se vrši prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama. Za 
međuvremensko izjednačenje koriste se indeksi cijena nekretnina Državnog zavoda za 
statistiku Republike Hrvatske, a ostale poznate prednosti/nedostaci nekretnine uzimaju se u 
obzir pomoću faktora prilagodbe tržištu, tj. faktora za interkvalitativno izjednačenje.  
 
Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema: 
 - neuknjiženih tereta  
- izgrađenih podzemnih objekata  
- zagađenja tla  
 
Indeksi cijena nekretnina Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske 
www.dzs.hr 
 
 

 
 
Izvor: Državni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr 
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Tržište nekretnina 
 
BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prošle godine narastao za 5,71%, a u odnosu na 
početak godine 4.77%. 
 
Nastavlja se trend rasta prosječnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno niži 
od rasta cijena traženih nekretnina. Rast cijena nekretnina od početka ove godine najviši je 
rast u zadnjih 11 godina. 
 
Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednačen. Rast cijena je veći u većim gradovima i priobalju, dok 
je promet nekretninama u slavonskim županijama i Lici vrlo slab. 
 
Zadnjih mjeseci na rast cijena je, između ostalog, utjecala i potražnja izazvana istekom roka 
za podnošenje zahtjeva za državne subvencije stambenih kredita, za što je rok isticao krajem 
rujna. 
 
Većina oglašenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, što nam ukazuje da su većina traženih 
cijena previsoke. 
 
Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosječnim cijenama i to posebno u velikim 
gradovima. 
 
Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi tržištu, kako bi lakše prodali nekretninu. 
Predviđa se usporen rast cijena u narednim mjesecima. 

 
Izvor: www.burza-nekretnina.com 
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3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 
 
VRIJEDNOST ZAKUPA-POREDBENA METODA 
 
 
Lokacija predmetne i poredbenih nekretnine 
 
 
Poredba 1 
Izvor eNekretnine 

 
 
 
Poredba 2 
Izvor eNekretnine 
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Poredba 3 
Izvor eNekretnine 
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IZRAČUN VRIJEDNOST ZAKUPA-POREDBENA METODA 
  

Obilježja procjenjivane nekretnine    

 

 

Adresa nekretnine 
Datum 

vrednovanja Površina Kat namjena 
Godina 

izgradnje   

 

 

Miroslava Krleže 
3A 04.05.2020 6.45 m² priz 

poslovna-
neodređena 

namjena 
2007.g.   

 

              

Poredbene nekretnine 

Redni 
broj ID ZKC Datum Površina Kat Katnost zgrade Godina 

izgradnje 
Cijena zakupa  

EUR/m2 

1 
820861 19.04.2016. 15.00 m² np np 1980 ih 7.60 

2 
821066 25.02.2016. 24.00 m² np np 1980 ih 7.41 

3 
720516 04.02.2016. 17.10 m² np np 2000 ih 5.72 

 
             

Međuvremensko izjednačavanje 

Redni 
broj Adresa nekretnine Datum  

Kupoprodajna 
cijena zakupa 

EUR/m2 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

(A) 

Bazni indeks  
(B) 

Korekcijski 
faktor 
B/A 

Međuvremenski 
izjednačena cijena  

EUR/m2 

1 
820861 19.04.2016. 7.60 

120.35 

100.33 1.20 
9.12 

2 
821066 25.02.2016. 7.41 

101.77 1.18 
8.76 

3 
720516 04.02.2016. 5.72 

101.77 1.18 
6.76 

              

Ostali utjecaji   

Redni 
broj 

Adresa nekretnine 

Međuvremenski 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

uređenost 
prostora 

veličina 
prostora 

koef. 
preračunavanja 

Konačno 
izjednačena 

cijena  
EUR/m2 

  
  Procjenjivana 

nekretnina   1.00 1.00 1.00   
  

1 
820861 9.12 

1.20 1.00 0.80 
7.29 

  
2 

821066 8.76 
1.20 1.00 0.80 

7.01 
  

3 
720516 6.76 

1.20 1.00 0.80 
5.41 

                

 
Srednja vrijednost zakupa  EUR/m2             6.57 
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Kontrola - statistička obrada 
 

Redni 
broj 

Konačno 
izjednačena cijena  

EUR/m2 

Apsolutno 
odstupanje od 

medijana 

Relativno 
odstupanje 
od medijana 

Apsolutna 
vrijednost 

apsolutnog 
odstupanja 

Kvadrat 
odstupanja 

Pravilo  
2-sigma 

Pojedinačno 
odstupanje 

od medijana 

 

1 7 0.28 4% 0.28                 0     prihvatljivo prihvatljivo 
 

2 7 0.00 0% 0.00                -       prihvatljivo prihvatljivo 
 

3 5 -1.60 -23% 1.60                 3     prihvatljivo prihvatljivo 
 

 
 

 

           

 
Medijan 7.01 

         

 Standardna devijacija 0.94   
       

 Dvostruka standardna devijacija 1.87   
       

 Prosječno apsolutno odstupanje 0.63   
       

              

              

Vrijednost zakupa    6.5 €/m2   
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PRIHODOVNA METODA 
 

PARAMETAR NKP (m²) €/m² VRIJEDNOST 

ZAKUP 

poslovni prostor 6.45 6.50 41.93 € 
ostalo 0.00 0.00 0.00 € 
UKUPNO: 6.45   41.93 € 

GODIŠNJE UKUPNO:     503.10 € 

TROŠKOVI    

upravljanje 2.00%   0.84 € 
održavanje i zaštita 3.00%   1.26 € 
mogućnost izostanka najma 13.00%   5.45 € 

TROŠKOVI UKUPNO: 18.00%   7.55 € 

GODIŠNJI TROŠKOVI UKUPNO:     90.56 € 

GODIŠNJI NETO PRIHOD     412.54 € 

  
stopa kapitalizacije 8.00%     
preostali vijek trajanja 57 god.   
Multiplikator - Faktor kapitalizacije  12.34     

VRIJEDNOST OBJEKTA     5,092.62 € 

UKUPNA VRIJEDNOST     5,092.62 € 

     

     

Tržišna vrijednost (zaokruženo)  5,000.00 € 
     

    775.19 €/m2 
 
Napomena 
Zakup poslovnog prostora određen je poredbenom metodom. U blizini je zabilježeno 
dovoljno ostvarenih zakupa, koji će biti korišteni u izračunu tržišne vrijednosti.  
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4. ZAKLJUČAK 
 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine 
 
Poslovni prostor PPC8 u prizemlju na adresi 
 
Miroslava Krleže 3A, Rijeka 
 
iznosi (zaokruženo): 
 

 
 

 
Tečaj EUR-a obračunat je prema tečajnoj listi HNB 04.05.2020. godine i iznosi 7,55 kn/€ 
(srednji tečaj). 
 
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno 
moguće postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun 
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporučitelja i 
nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine. 

 
Tržišna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan 
procjene vrijednosti između zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod 
tržišnim uvjetima, nakon odgovarajućeg marketinga, pri čemu je svaka strana bila dobro 
obaviještena, te postupila promišljeno i bez prinude.  

 

(Definicija Eurpske organizacije udruženja sudskih vještaka TEGoVA ) 
 

      
Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu nalazi 
se u procjenitelja.    
 
Kastav, 04.05.2020. 
 
 
IZRADA 

               

                                                        
Vanja Gavranović Tipura, i.g. 
stalni sudski vještak za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 

          37.750,00 kn  ili          5.000,00 €  
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FOTOGRAFIJE ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE 
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 IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 
Ja, niže potpisana, ovim izjavljujem kako sam izvršila svoje dužnosti časno, pošteno, 
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, važećim standardima i pozitivnim zakonskim 
propisima. 
 
Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema činjenica niti okolnosti, u prošlosti ili sadašnjosti, 
ili koje bi mogle nastati u predvidivoj budućnosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost 
i neovisnost. 
 
Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri. 
 
Pri izradi procjene nitko mi nije pružao stručnu pomoć. 
 
 
U Rijeci, 04.05.2020. g. 
 
 
      Procjenitelj: 
      Vanja Gavranović Tipura, i.g. 
 

                                                                                         
      ________________________ 
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Izvadak iz zemljišne knjige 
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Izvadak iz katastarskog plana 
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Prijepis posjedovnog lista 
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