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3. SAŽETAK PROCJENE 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Naručitelj procjene
D. I. B. d. o. o. u stečaju , OIB: 92648826680

                                                    Rijeka, Titov trg 2B

Adresa nekretnine FRANJE RAČKOG 1A I TITOV TRG 2A,RIJEKA

Vrsta nekretnine Poslovni prostor  - restoran

zk.ul.br. 62

zk.č.br. (Zk uložak) 2255

k.o. (iz ZK uloška) Trsat-Sušak

k.č.br. (Katastar) 921 i 922

k.o. (Katastar) Sušak

Korisna vrijednost površina - KVP 112,87 m2

Prosječna cijena (kn/m2) 15.150,17

Tržišna vrijednost nekretnine - zaokruženo (kn) 1.710.000,00 kn

Legalitet DA

Godina izgradnje oko 1900.

Energetski certifikat nije dostavljen

Položaj (Lokacija) Prosječan

Katnost zgrade  prizemlje + 2. kata

Položaj u zgradi Prizemlje

Datum očevida 21.12.2022.

Datum kakvoće 21.12.2022.

Datum vrednovanja 31.01.2022.

Indeks na dan procjene - DZS 138,18

Procjenitelj Dražen Duvnjak

Podaci 

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
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4. UVOD 

 

4. 1. ZADATAK 

 

Na temelju zahtjeva Naručitelja (D. I. B. d. o. o. u stečaju , OIB: 92648826680, Rijeka, Titov 

trg 2B) potrebno je izraditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine:  

 

 

POSLOVNOG PROSTORA U  POSLOVNO-STAMBENOJ ZGRADI  koja se nalazi na 

adresi  FRANJE RAČKOG 1A I TITOV TRG 2A, u Rijeci. 

 

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

temeljem pregleda predočene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta 

dana 21. 12. 2022. godine te utvrđivanje današnje tržišne vrijednosti  nekretnine. 

Elaborat procjene služit će Naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje stvarne 

vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju 

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine. 

U ovom procjembenom elaboratu namjera je utvrditi procjenu tržišne vrijednosti nekretnine, 

poslovnog prostora koji se koristio kao prostor ugostiteljske namjene - restoran. 

 

NAPOMENA:  

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera 

sa upravno-pravnog naslova. 

Ovim se elaboratom ne utvrđuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom 

nekretninom. 
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4.2. OPĆI PODACI 

  
   

Naručitelj :  D. I. B. d. o. o. u stečaju 

 Rijeka, Titov trg 2B 

 OIB : 92648826680 

  

Zadatak:  Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

  

Svrha elaborata: Prodaja nekretnine 

  

Nekretnina:  Poslovni prostor u stambeno-poslovnoj zgradi 

  

Lokacija:  FRANJE RAČKOG 1A I TITOV TRG 2A 

  

Definicija tržišne vrijednosti nekretnine: 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 

   

Datum očevida:  21.12.2022 

   

Datum kakvoće:  21.12.2022 

   

Datum vrednovanja:  31.01.2022 

  

  

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je 
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.                                                                              
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. 
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4.3. IDENTIFIKACIJA 

 

 

Općinski sud Rijeka 
  

Zemljišnoknjižni odjel Rijeka 
  

Katastarska općina (ZK uložak) Trsat-Sušak 
  

Čestica (ZK uložak) 2255 
  

Broj ZK uloška 62 
  

Teret prema ZK ulošku 
  

Katastarska općina (Katastar): Sušak 
  

Čestica (Katastar) 921 i 922 
  

Nekretnina:  Poslovni prostor u stambeno-poslovnoj zgradi 
  

Lokacija:  FRANJE RAČKOG 1A I TITOV TRG 2A 
   

Legalitet:  Da, objekt je izgrađen prije 1968.godine 
  

Useljivost:  Omogućena 
  

Opis lokacije:  Predmetna nekretnina nalazi se na adresi: 

 FRANJE RAČKOG 1A I TITOV TRG 2A, 51000 
Rijeka, u prizemlju zgrade. 

 Okolne nekretnine slične su namjene i tipa gradnje. 
 Prostor se nalazi u širem centru grada 
 Pristup nekretnini moguć je vozilom s javne površine 
 Parkiranje je omogućeno na javnim parkiralištima u  
 okolici. 
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4.4. LOKACIJA 

 

Preuzeto sa https://www.google.com/maps 

 

Preuzeto sa https://www.google.com/maps  

https://www.google.com/maps
https://www.google.com/maps


    DMD PROJEKT d.o.o. 

Glavani 76, 51221 Kostrena 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK : 

Dražen Duvnjak, dipl.ing.građ 

PROCJENA VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINE  

BR. ELABORATA: 

18/2022 

 

NARUČITELJ: 

D. I. B. d. o. o. u stečaju 
POSLOVNI PROSTOR U 

STAMBENO-POSLOVNOJ ZGRADI 

DATUM: 

Siječanj 2022. 

 

      list:  14 

 

 

4.5. OBILJEŽJA NEKRETNINE  

Nekretnina: Poslovni prostor u  stambeno-poslovnoj zgradi 

    

Namjena zgrade: stambeno-poslovna 

    

Namjena prostora: poslovna / ugostiteljska namjena, restoran 

    

Godina gradnje: Oko 1900. 

    

Etaže: prizemlje + 2. kata 

    

Položaj: Prizemlje 

    

Temelji: kameni 

    

Nosiva konstrukcija: kamen i puna opeka 

    

Međukatna konstrukcija: klasični drveni grednik 

    

Krovna konstr.:  Kosi, višestrešni krov 

    

Pročelje: ožbukano, obojano, održavano 

    

Vanjska stolarija: aluminijska sa dvostrukim ostakljenjem, na ostatku 

  zgrade drvena stolarija bez drvenih grilja 

    

Pregradni zidovi: Puna opeka / gipskartonski zidovi 

    

Obrada zidova: gletano i obojano 

    

Obrada podova: Keramika / drvo 

    

Obrada stropova: spušteni gipskartonski strop, ukrasna opeka 

    

    

Unutarnja stolarija: Drvena 

    

Instalacije: Zgrada je priključena na komun.infrastrukturu 

    

Predmetna nekretnina: Električne: da 

  Telefon: da 

  Vodovod: da 

  Kanalizacija: da 
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  Grijanje: el. Energija 

  PTV: bojler 

  Klima: Da 

  Dodatne instalacije: nema 

    

Okoliš: Gradske prometnice, objekti sličnog tipa 

  gradnje i slične namjene 

    

Orijentacija zgrade: zapad –istok, orijentacija prostora zapad 

    

Parkirno mjesto: na javnim parkiralištima u centru grada 

    

Ostalo: Prostor je useljiv 

 

Poslovni prostor se nalazi u prizemlju stambeno-poslovne zgrade koja je sagrađena oko 1900. 

god. kao poluugrađena, katnosti prizemlje i 2 kata. 

Kao relevantna površina za ovu procjenu uzima se površina upisana u ZK uložak br. 62 gdje 

je upisano sljedeće :  

6. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom 

D. I. B. D. O. O. U STEČAJU, OIB: 92648826680, TITOV TRG 2B, 51000 RIJEKA 

2.1 Poslovni prostor na adresi Titov trg 2a u Rijeci u prizemlju koji se sastoji od dvije prostorije 

i WCa u ukupnoj površini od 24 m2. 

i 

14. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-8) 

Zgrada u Rijeci, FRANJE RAČKOG 1 A 

Poslovni prostor u prizemlju zgrade, koji se sastoji od tri prostorije i sanitarnog čvora ukupne 

površine 79 m2, te terase na I. katu zgrade ukupne površine 39,51 m2. 

D. I. B. D. O. O. U STEČAJU, OIB: 92648826680, TITOV TRG 2B, 51000 RIJEKA 

 

Odnosno ukupna površina poslovnog prostora iznosi:  

 

24 m2 + 79 m2 + 39,51 m2 x 0,25 (nenatkrivena terasa) = 112,87 m2 

 

Za sve dijelove zgrade koji nisu vidljivi pri pregledu ( temelji, podovi, instalacije, izolacije ) 

procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta i vremenu izgradnje, te 

vizualnom pregledu. 
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4.6.2. ZATEČENO STANJE  

Na dan očevida 21.12.2021. god. utvrđeno je postojeće stanje nekretnine te su uzeti svi 

relevantni podatci potrebni za procjenu tržišne vrijednosti nekretnine. 

Poslovni prostor se nalazi u prizemlju stambeno-poslovne zgrade. 
Prostor je useljiv, trenutno se ne koristi ali zadržana je sva oprema, prostor je uređen i do 
nedavno se koristio kao ugostiteljski namjene restoran. 
Energetski certifikat nije predočen. 

 

5. ODABIR METODE PROCJENE 

 

5.1. OPĆENITO 

Procjeni tržišne vrijednosti nekretnine pristupa se iz potrebe određivanja njezine vrijednosti u 

sadašnjem trenutku uzimajući u razmatranje moguće utjecaje u budućem vremenu. 

Procjenitelj vrijednosti nekretnine ima zadatak da upotrebom različitih metodologija predvidi 

prodajnu tržišnu cijenu nekretnine. 

Prilikom izrade procjene, odnosno određivanja vrijednosti nekretnine, određujemo način ili 

metodu kojom ćemo utvrditi objektivnu vrijednost nekretnine, a na temelju elemenata koji tu 

vrijednost određuju. 

Elementi kojima određujemo vrijednost nekretnine: 

▪ svojstva, geometrijski i položajni elementi (površina, oblik, lokacija,udaljenost...) 
▪ zakonska regulativa, slobodno tržište 
▪ socijalno-gospodarski elementi 
▪ zasićenost, ponuda-potražnja 
▪ legalitet, usklađenost 

 
 

5.2. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOST TROŠKOVNOM METODOM 

To je vrijednost dobivena zbrojem sadašnje građevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti 

zemljišta, komunalnog i vodnog doprinosa, priključaka te svih zavisnih troškova nastalih pri 

ishođenju dozvola temeljem kojih se gradi građevina. Ova metoda koristi se kod procjena 

vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Naručitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite 

potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se 

izračunata zamjenska vrijednost nekretnine obračunata troškovnom metodom svodi na tržišnu 

vrijednost). 

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troškovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih 

troškova, tj. troškova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se 

iznos amortizacije, pribraja cijena građevinskog zemljišta koje pripada nekretnini. Pristup na 

temelju troškova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o 

obavljenim transakcijama njima sličnih građevina. 
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5.2.1. NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troškova izgradnje pod pretpostavkom 

građenja u trenutku procjenjivanja, čija se jedinična cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP. 

Jedinična cijena obuhvaća sve troškove izgradnje: 

1. Vrijednost građevinskog zemljišta – određuje se iz procjenitelju poznatih podataka o 
prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom zemljišta na istoj 
ili sličnim lokacijama, 

2. Troškovi komunalnog doprinosa – određuju se sukladno donesenim odlukama jedinica 
lokalne samouprave i određenim jediničnim cijenama po m3 sagrađene građevine, 

3. Troškovi vodnog doprinosa – određuju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa      
4. Troškovi izrade tehničke dokumentacije i troškovi nadzora,   
5. Troškovi ishođenja dozvola te sva ostala administrativna davanja i takse 
6. Troškovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe građevinskih, obrtničkih i instalaterskih 

radova i opreme te uređenja okoliša (prometnice i hortikultura), određuju se temeljem  
podataka o troškovima građenja na području RH koji se tromjesečno objavljuju u 
biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta 
Građevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenjitelju dostupnih podataka. 

7. Troškovi priključaka na objekte i uređaje komunalne infrastrukture – određuju se 
temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeća koja isporučuju 
komunalne usluge. 

 
 

5.2.2. SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST 

U slučaju da se radi o starijim građevinama vrijednost istih se utvrđuje umanjenjem u odnosu 

na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir 

odnosa između predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka 

korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno 

umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje. Održivi vijek korištenja građevine je kod 

pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski vijek korištenja građevina, odnosno broj 

godina tijekom kojih se pretpostavlja da će biti moguće gospodarski opravdano korištenje 

građevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito održavanje. 

 

5.3.  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM 

Ovaj se pristup može upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. 

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predviđene prihode u budućnosti, uzevši u obzir moguće 

rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadašnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na 

temelju kapitalizacije dobiti utvrđuje se sadašnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja 

se od nje očekuje u budućnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti 

troškove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino održavanje. 

Izračun  tržišne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na čistom 

ostvarivom godišnjem prihodu građevine, kojeg treba umanjiti ukamaćivanjem vrijednosti 

zemljišta. Čisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za 

nekretnine i preostalog održivog vijeka korištenja građevine. 
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Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine 

i vrijednost uređaja, odnosno ugrađene, funkcionalne opreme. Opća prihodovna metoda 

primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno od vrijednosti zemljišta na 

temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se utvrđuje primjenom poredbene 

metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno daju prihodovnu vrijednost 

izgrađene građevne čestice. 

 

 

5.4. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM 

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrđivanje vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, 

apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuća, garaža, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 

U slučaju izgrađenih čestice, poredbena metoda se koristi za određivanje vrijednosti zemljišta 

kod troškovne i prihodovne metode. 

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine određuje se uspoređivanjem stvarno postignutih 

otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu 

tržišta. 

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tržištu uz odgovarajuću korekciju i 

uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih 

transakcija temelji se na načelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neće htjeti za neku 

nekretninu platiti više nego što stoji neka druga nekretnina sličnih svojstava. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 

(transakcije) poredbenih nekretnina. 

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 

katastarskih čestica, svojim obilježjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima 

procjenjivane katastarske čestice, ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za 

interkvalitativno izjednačenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. 
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5.5 ODABRANA METODA I POJAŠNJENJE NAČINA PROCJENE 

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit će 

se u nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM.  

Vrijednost zakupa određena je poredbom sa poslovnim prostorima smještenima u Zoni 2 

prema Registru objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada Rijeke. 

Budući da je u Informacijskom sustavu eNekretnine za područje druge zone evidentiran 

određeni broj podataka o zakupu poslovnog prostora ali bez detaljnijih podataka o pojedinom 

prostoru, kao pouzdani podaci za izradu ove procjene korišteni su javno dostupni (službeni) 

podaci Grada Rijeke koji su objavljeni na:  

https://e-usluge3.rijeka.hr/apex/f?p=150:1:  

Nadalje, prema „Pravilniku o utvrđivanju Zakupnine i djelatnosti u poslovnom prostoru“  Grada 

Rijeke Poslovni prostori koji se nalaze na području grada Rijeke razvrstani su u četiri zone i to: 

0., I., II. i III.  

 

Preuzeto sa: https://www.rijeka.hr/teme-za-gradane/biznis-i-investicije/poslovni-prostori/zakup-

poslovnog-prostora/utvrdivanje-zakupnine-i-djelatnosti/ 

 

Budući da se poslovni prostor koji je predmet procjene, prema ovoj podjeli, nalazi u Zoni 2, za 

poredbu su izabrani poslovni prostori sličnih obilježja (ugostiteljske namjene) koji se nalaze u 

istoj zoni. 

Na osnovu svega prethodno navedenog može se zaključiti da podaci preuzeti iz Registra 

objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada Rijeke predstavljaju 

pouzdane (službene, javno objavljene) transakcije ugovora o zakupu te su kao takvi iskoristivi 

i pouzdani za procjenu predmetne nekretnine. 

 

 

https://e-usluge3.rijeka.hr/apex/f?p=150:1
https://www.rijeka.hr/teme-za-gradane/biznis-i-investicije/poslovni-prostori/zakup-poslovnog-prostora/utvrdivanje-zakupnine-i-djelatnosti/
https://www.rijeka.hr/teme-za-gradane/biznis-i-investicije/poslovni-prostori/zakup-poslovnog-prostora/utvrdivanje-zakupnine-i-djelatnosti/
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5.6. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne 

za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju 

ponude i potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i 

demografski razvoj područja. 

Predmetni poslovni prostor se nalazi u širem centru grada, sa potrebnim pratećim sadržajima 
u blizini. Procjenjuje se interes za predmetnu nekretninu s obzirom na lokaciju. 
 
Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa.  
 
Trenutni indeks je za 3. tromjesečje 2021. godine i za Jadran iznosi 138,18. 

 

Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Indeksi cijena stambenih objekata 
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA 

6.1. PRIHODOVNA METODA- GLAVNA METODA ZA PROCJENU PP 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

REDNI BROJ ZAKUPA 1. 2. 3. 4. 5. 6.

TITOV TRG 16
FIORELLA LA 

GUARDIE 7A
CIOTTINA 20A

ALESSANDRA 

MANZONIA 5
TITOV TRG 2B

PARK NIKOLE 

HOSTA 6

Rijeka Rijeka Rijeka Rijeka Rijeka Rijeka 

VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP PP

POVRŠINA POSLOVNOG PROSTORA U ZAKUPU 12,00 m2 97,00 m2 51,00 m2 63,00 m2 42,00 m2 40,00 m2

EVIDENTIRANA CIJENA ZAKUPNINE (€)                 167,16 €                 582,00 €                 613,53 €                 757,89 €                 252,00 €                 459,20 € 

EVIDENTIRANA CIJENA ZAKUPNINE (kn) - prema srednjem 

tečaju HNB na dan 31.01.2022. 1 €  = 7,529067  kn
1.258,56 kn 4.381,92 kn 4.619,31 kn 5.706,20 kn 1.897,32 kn 3.457,35 kn

MJESEČNA ZAKUPNINA (kn/m2) 104,88 kn/m2 45,17 kn/m2 90,57 kn/m2 90,57 kn/m2 45,17 kn/m2 86,43 kn/m2

DATUM UGOVORA 2Q/2020 2Q/2018 1Q/2018 1Q/2018 4Q/2018 4Q/2020

ZONA POSLOVNOG PROSTORA 

(IZVOR: KARTE ZONA PP GRADA RIJEKE)
ZONA 2 ZONA 2 ZONA 2 ZONA 2 ZONA 2 ZONA 2

IZVOR

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

Registar objekata 

poslovne namjene

Poslovni prostori u 

zakupu - Grad Rijeka 

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 126,30 109,33 110,54 110,54 113,50 127,61

Korektivni faktor (PN/UN) 1,09 1,26 1,25 1,25 1,22 1,08

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
114,75 kn/m2 57,10 kn/m2 113,22 kn/m2 113,22 kn/m2 55,00 kn/m2 93,59 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA: 91,15 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 23,60 kn/m2 -34,05 kn/m2 22,08 kn/m2 22,08 kn/m2 -36,15 kn/m2 2,45 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD PROSJEČNE CIJENE 25,89% -37,36% 24,22% 24,22% -39,66% 2,68%

ULAZI U PRORAČUN DA NE DA DA NE DA

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 114,75 kn/m2 113,22 kn/m2 113,22 kn/m2 93,59 kn/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE 6,05 kn/m2 4,53 kn/m2 4,53 kn/m2 -15,10 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE 5,57% 4,16% 4,16% -13,89%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 36,59 20,49 20,49 228,09

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 305,67 10,09 9,29% 20,19

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA VRIJEDNOST ZAKUPA

LOKACIJA

DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA

108,70 kn/m2
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A - 

Lokacija/tržište

B - Zgrada 

općenito

C - Stanje 

zgrade

1 2,5 2

- Prema položaju:

- Kvaliteta građevine:

- Gospodarska situacija:

- Razvojni potencijal:

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 kn

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOSTNEKRETNINE - PV 1.707.634,37 kn (PV = PGxM+VZ/q
n
)

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 0,00 kn

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/q
n
) 0,00 kn

Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne 

uzima u obzir

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 114.837,55 kn

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 1.707.634,37 kn

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 147.227,63 kn

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 32.390,08 kn

DISKONTNA FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/q
n
 = 1/(1+(p/100))

n 0,033 (Prilog 8. Pravilnika)

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE NAPOMENE

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  54 god

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,87 (Prilog 14. Pravilnika)

TROŠKOVI GOSPODARENJA - Troškovi upravljanja, održavanja, režijski 

troškovi, rizik od gubitka zakupnine- UKUPNO (% )
22,00%

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 120 god (Prilog 9. Pravilnika)

Ne postoji: 0,0 % 0,00%

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 6,50%

Prosječna: 0.0 % 0,00%

Prosječna: 0.0 % 0,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE

dobar do vrlo dobar, prosječni rizici  :  0.00 % 0,00%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA gastronomija : 6,50 % (Prilog 13. Pravilnika) 

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,50%

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 108,70 kn/m2

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 kn

OOVK (OVK*PoOVK): 54 god

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): >100%

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 45% (Prilog 10. Pravilnika)

FK MATRICA

(Prilog 10. Pravilnika)

Odabrani faktor korištenja: 2,5

Starost objekta-prosječna (G): 122 god

Održivi vijek korištenja OVK: 120 god

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA NAPOMENE

GODINA PROCJENE 2022

GODINA IZGRADNJE (cca) 1900

JEDINIČNA CIJENA 15.150,17 kn/m2

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 1.707.634,37 kn

ZAOKRUŽENO 1.710.000,00 kn

KORISNA VRIJEDNOST POVRŠINA 112,87 m2
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10. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE I IZVORA 

PODATAKA 

10.1. OPĆI AKTI 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

- Uputstvo o načinu utvrđivanja građevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN 

br. 52/84) 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 88/08) i Pravilnik o izmjenama i 

dopunama pravilnika o stalnim sudskim vještacima (NN 8/09 i 126/11) 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 

73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 

107/07, 152/08, 126/10 i 55/13) 

- Zakon o gradnji (NN 153/13 i 20/17)  

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13 i 65/17) 

- Prostorno planska dokumentacija  

 

10.2. LITERATURA 

- Brajdić J.; 2018.g; Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji; Bilten III; 

IGH; Zagreb 

- Uhlir Ž., Majčica B.; 2016.g; Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ; 

Zagreb 

- Tkalec M., Vizek M.,Žilić I.; 2018.g. Pregled tržišta nekretnina RH 2012.-2017.; 
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10.3. OSTALO 

- Informacijski sustav eNekretnine – podaci o uporednim realiziranim kupoprodajama 

- Geoportal - https://geoportal.dgu.hr 

- Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske;2018.g; Indeksi cijena stambenih 

objekata, Zagreb 

- Registar objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada 

Rijeke, https://e-usluge3.rijeka.hr/apex/f?p=150:1 
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