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PROCIJENJENA 

285.000,00 EUR  VRIJEDNOST                       

       

SVRHA  KUPOPRODAJA     
PROCJENE                           

               
                    Ovaj elaborat se sastoji od ukupno  49 stranica s prilozima. 
                     .       
                      
SADRŽAJ: 
           Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka graditeljske struke i   
          procjenitelja  
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1. OPĆE INFORMACIJE 

 
1. Podaci o predmetu procjene 

 
 Predmet procjene                   :     POSLOVNI PROSTOR  

    
 Adresa nekretnina                  :     STROSSMAYEROVA 11, RIJEKA    

 
 
 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnine upisane u zemljišne knjige 

Općinskog suda u Rijeci, zemljišnoknjižni odjel Rijeka: 

k.o. SUŠAK, z.k.ul. 4218 

k.č. 6497 – STROSSMAYEROVA, ukupne površine 409 m
2
 

DRVARNICA površine 40 m2 

DVORIŠTE površine 59 m2 

ZGRADA MJEŠOVITE UPORABE K.B.11,11/A površine 310 m2
 

 

24. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom  

ETAŽNO VLASNIŠTVO (E-24) Temeljem zapisnika - rješenja od 25.rujna 2017 

br. Z-1/2009/4218, iz k.oTrsat-Sušak zk.ul 1413 , prenosi se sljedeći upis:. 

poslovni prostor broj 4 koji se nalazi na trećem katu, orijentiran na sve četiri 

strane svijeta, a sastoji od hodnika, arhiva, kuhinje, 13 kancelarija i dva WC-a, 

ukupne površine 259,39 m2 Suvlasnički dio koji je jednako velik kao ostali 

suvlasnički djelovi s kojima je povezan suvlasnički dio.  

STEČAJNA MASA IZA DUCTOR D. O. O. U STEČAJU, OIB: 27263907589, 

BUKOVNIK 36, 47300 OGULIN 

 

 
2. Podaci o očevidu 

 
 Datum procjene vrijednosti,  

kakvoće     10.08.2025. 
Datum očevida :    11.07.2025.  
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Opseg obilaska :  obavljen pregled objekta, izmjera i snimak 

postojećeg stanja objekta na dan pregleda  

Korišteno na obilasku :  izvadak iz zemljišne knjige,  izvod iz katastarskog 

plana 

 

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  

Naručitelj procjene dostavio je procjenitelju na uvid izvadak iz Zemljišne knjige 

Općinskog suda u Rijeci, za k.o. SUŠAK, br.z.k.ul. 4218. 

U zemljoknjižnom izvatku nema vidljivih zabilježbi odnosnih na legalitet nekretnine.  

Građevina se smatra legalnom.  

Građevina je upisana u Glavnu knjigu kao etažno vlasništvo s neodređenim omjerima,  

posjedovni list te je ucrtana u katastar.  

Zemljišno i katastarsko stanje po pitanju površine zemljišta je usklađeno. 

U teretnom listu C ima tereta. 

 

 

 

2. LOKACIJA 

 

2.1. Položaj i prikaz  , makrolokacija  

   

Predmet procjene je poslovni prostor u Rijeci, na adresi Strossmayerova 11. Mikro 

okolica su objekti stambene i poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini moguć je 

asfaltiranom cestom. Parkiralište je riješeno na javnoj površini. Lokacija procjenjivane 

nekretnine je prosječna,  na urbaniziranom i komunalno opremljenom zemljištu (struja, 

voda, kanalizacija, telefonija). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa 

ostalim područjima i sa važnim prometnicama.   
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IZVOD IZ DRŽAVNE GEODETSKE UPRAVE (DOF5 ) 

(k.č. 6497, k.o. Sušak-Nova) 

 

 

 

2.1.1.  Regionalni položaj ( makrolokacija )     

Rijeka je najveća hrvatska luka, treći po veličini grad u Hrvatskoj te administrativno 

središte Primorsko-goranske županije. Grad Rijeka s okolicom (bivša općina Rijeka – 
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Kastav, Viškovo, Grobnik, Kostrena, Bakar, Kraljevica, Klana) ima 191.641 stanovnika. 

Mađarska vlada je još u 19. stoljeću zbog idealnog zemljopisnog položaja i dubine mora 

u Kvarnerskom zaljevu, razvila Rijeku u jednu od najvećih europskih luka i moćno 

industrijsko središte. Početkom devedesetih dolazi do propasti industrije i naglog 

smanjenja lučkog prometa pa se u novom mileniju Rijeka počinje okretati razvoju turizma 

i uslužnog sektora. 

 

2.1.2.  Lokalni položaj ( mikrolokacija ) 

Predmetna nekretnina nalazi se u Rijeci, gradsko područje Centar-Sušak. Blizina centra 

grada i svih potrebnih sadržaja 

 

2.2. Zemljište  

2.2.1.  Planski status   

izvor podataka: VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/) 
 
Namjena zemljišta definirana je Generalnim urbanističkim planom grada Rijeke 

(Službene novine Primorsko-goranske županije" broj 07/07 i14/13, "Službene novine 

Grada Rijeke" broj 08/14, 03/17, 21/19, 11/20-ispravak i 14/23). 
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2.2.2.  Opremljenost    

Prometna povezanost :  uz asfaltiranu cestu 

Prometnica :  nalazi se s južne strane, primjerena je odvijanju 

jednosmjernog prometa, asfaltirana i uređena 

Komunalna infrastruktura :  vizualnim pregledom utvrđeno je da je građevina 

priključena na komunalnu infrastrakturu – struja, voda, 

kanalizacija, telefon 

Parkiranje :  na javnim površinama  

 

Direktan pristup na javnu površinu, k.č. 6969/1, k.o. Sušak-Nova (CESTA) - 

STROSSMAYEROVA CESTA, JAVNO DOBRO U OPĆOJ UPORABI U VLASNIŠTVU 

REPUBLIKE HRVATSKE, POD UPRAVLJANJEM HRVATSKIH CESTA D.O.O 

 

 

 

 

2.2.3.  Buka i zagađenje    

Buka i zagađenje :  Izvor buke i zagađenja su izraženiji , nema konkretnih 

mjerenja  da bi utjecali na vrijednost nekretnine  
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2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

Na zemljištu je izgrađena zgrada stambeno-poslovne namjene. Zgrada je dio niza, 

okružena susjednim građevinama i javnom površinom. Zemljište se nalazi u 

građevinskom području za koje je donesen GUP grada Rijeke, zona M1 namjene. 

Zemljište je izgrađeno i privedeno namjeni. 

 

 

3.  GRAĐEVINA I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevini   

Za sve dijelove zgrade koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, 

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta 

i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  

 

3.2.  Osnovna obilježja građevine   

Predmet procjene je poslovni prostor na 3.katu stambeno-poslovne zgrade izgrađene 

prije 15.veljače 1968. godine, katnosti je Pr+7.  

Nosivu konstrukciju objekta čine ab konstruktivni elementi. Međukatna konstrukcija je 

armiranobetonska ploča. Pregradni zidovi su zidani pregradnom opekom obostrano 

ožbukani. Nosiva krovna konstrukcija je armirano betonski ravni krov sa slojevima 

izolacije. Vanjska stolarija je drvena sa plastičim roletama . Oborinske vode odvode se 

oborinskom kanalizacijom. Vanjska fasadna površina obrađena je grubom i finom 

žbukom, te završnom fasadnom bojom. Objekt je priključen na gradsku vodovodnu, 

kanalizacijsku i elektrodistributivnu i mrežu te telefoniju.  

Poslovni prostor smješten je na 3.katu te se sastoji od hodnika, čajne kuhinje, 13 

kancelarija, sanitarnog čvora, 3 spremišta .  
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3.2.1.  Površina prostora  

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, prilikom izlaska na teren evidentirana je 

korisna površina u iznosu : 

 

POSLOVNI PROSTOR

Visina

h

(m)

Korisna 

površina 

KP

(m
2
)

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

Korisna 

vrijednost 

površina

KVP

(m
2
)

3.KAT

Hodnik 2,65 46,65 1,00 46,65

Kancelarija 2,65 9,38 1,00 9,38

WC ženski 2,65 2,78 1,00 2,78

WC muški 2,65 2,70 1,00 2,70

Kancelarija 2,65 13,92 1,00 13,92

Kancelarija 2,65 15,53 1,00 15,53

Kancelarija 2,65 15,43 1,00 15,43

Kancelarija 2,65 15,42 1,00 15,42

Kancelarija 2,65 16,17 1,00 16,17

Kancelarija 2,65 15,70 1,00 15,70

Kancelarija 2,65 15,88 1,00 15,88

Kancelarija 2,65 16,32 1,00 16,32

Kancelarija 2,65 16,21 1,00 16,21

Kancelarija 2,65 8,48 1,00 8,48

Kancelarija 2,65 11,66 1,00 11,66

Kancelarija 2,65 16,85 1,00 16,85

Čajna kuhinja 2,65 7,94 1,00 7,94

Spremište 2,65 1,95 1,00 1,95

Spremište 2,65 2,83 1,00 2,83

Spremište uz lift 2,65 1,75 1,00 1,75

UKUPNO: 253,55 253,55

 

Prema upisu u zemljišne knjige površina poslovnog prostora iznosi 259,39 m2 što ne 

odgovara izmjeri na terenu. Pretpostavlja se da je prilikom prve izmjere ista 

pojednostavljena na način da su u površinu uključeni  dijelovi nosive konstrukcije ( 

stupovi površine 1,90 m2 ) , tako da bi razlika iznosila 3,94 m2. Za potrebe procjene 

koristiti će se površina prostora izmjerena na terenu. 
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3.2.2.  Konstrukcija, tehnička obilježja i ocjena stanja  

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     betonski 

- nosiva konstrukcija:  armiranobetonska 

- stropna konstrukcija:    AB ploča 

- krovište i pokrov:   armirano betonski ravni krov sa slojevima izolacije 

- seizmičko osiguranje:  standardno za vrijeme gradnje  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena 

- odvodnja:     izvedena 

- električna:     izvedena – van funkcije  

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   klima. centralno ( nije poznato da li je u funkciji )  

- ventilacija:     prirodna  

- plinska:    nije izvedena  

- lift:      izveden 

- alarm, video nadzor:   - 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena  

- fasada:                                           ožbukana, oličena 

- limarija:     pocinčani lim 

- pregradni zidovi:    opeka 

- obrada podova:  ker. pločice, laminat, lomljeni kamen u hodniku 

- obrada zidova:  ožbukani, oličeni, ker. pločice  

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni 

- fasadni otvori:  drvena plastične rolete  

- unutarnji otvori:     drveni, staklene stijene 

- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebno izvedeno 

- vlažnost:     nije uočena  

- praktičnost prostora:  prosječno 
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Stanje: Održavanje nekretnina je prosječno  

 

 

3.3.  Opremljenost i ocjena stanja  

Vodovodne instalacije :  opskrba vodom preko priključka na javnu mrežu  

Sanitarna oprema :  standardna  

Kanalizacija :    priključak na javnu kanalizaciju 

Električne instalacije:   izveden priključak na javnu mrežu, dovoljan broj  

    priključaka u prostorima , trenutno van funkcije  

Plinska instalacija:             nije izvedena 

Ventilacija :    prirodna  

Opskrba toplom vodom :  izvedena  

 

Stanje : prosječno 

 

 

3.4  Procjena fizičkih i tranzicijskih rizika nekretnine   

 

 Fizički rizici, prema  Vodiču klimatskim i ekološkim rizicima koji je 

objavila Europska središnja banka u svibnju 2020., odnose  se  na  financijski  utjecaj  

klimatskih  promjena  koje  uključuju  i  sve  češće  ekstremne  vremenske  uvjete,  a 

kategorizirani su kao:  

- akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao što su suše, 
poplave i oluje) i   
 

- kronični (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao što je 
povećanje temperature, povećanje razine mora i sl.).  
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Područje Hrvatskog primorja je seizmički aktivno. Najveća seizmotektonska aktivnost je 

u zoni prosječne širine 30 km koja se proteže od Klane preko Rijeke i Vinodola, a 

obuhvaća i sjeveroistočni dio otoka Krka. Ispod te zone je najveće tonjenje i najveća 

dubina Mohodiskontinuiteta od preko 40 km. Sile stresa i reakcije na njega kao i 

gravitacija stvaraju koncentraciju napona u dubini što izaziva potrese. 

Osnovna značajka seizmičnosti u ovom području je pojava većeg broja relativno slabijih 

potresa u seizmički aktivnim razdobljima. Hipocentri odnosno žarišta potresa nalaze se 

na dubini od svega 2 do 30 km, što je relativno plitko. Zato su potresi lokalni i obično ne 

zahvaćaju šire područje. Epicentralna područja su u Klani, Rijeci, istočno od Omišlja i 

između Bribira i Grižana u Vinodolskoj udolini, kao i u okolici Fužina. Prema Seizmičkoj 

mikrorajonizaciji Rijeke, u sklopu koje je najdetaljnije obrađen priobalni dio 

Primorskogoranske županije, u seizmotektonski aktivnoj zoni osnovni stupanj 

seizmičnosti je 70 MCS ljestvice, a prema području Grižane-Bribir povećava se na 80 . 
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utjecajem mediterana. Oborina je manje, kao i kišnih dana. Ljeta su toplija, zime vlažnije 

sa manje snijega, a vegetacijski period je dulji.Vjetrovi koji najčešće pušu su bura i jugo. 

Bura je sjeverni vjetar kojemu su naročito izloženi istaknutiji vrhovi i glavice. Bura 

nepovoljno djeluje na vegetaciju, isušuje tlo, povećava transpiraciju , lomi grane i stabla, 

a na položajima koji su stalno izloženi utjecaju ovog vjetra šumska vegetacija poprima 

specifične forme: deblovina je kratka, loše razvijena, krošnja ekscentrična, okrenuta u 

smjeru vjetra. Izrazito burno područje se javlja i uz obalu, tako da u zimskim mjesecima 

u  

Za predmetnu lokaciju nisu realni , niti utvrđeni  izraženi akutni fizički rizici  i kronični 

fizički rizici klimatskih promjena . 

Rizik od riječne poplave – ne postoji  

Rizik od bujice – vrlo nizak  

Rizik od podizanja razine  mora – ne postoji  

Rizik od požara – vrlo nizak  

Rizik od oluje – umjeren do vrlo nizak  
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4. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

4.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih 

nekretnina sukladno Zakonu služit ćemo se: 

 

 PRIHODOVNOM METODOM 

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se 

postižu na tržištu (održivi prihod). 

 

Prilikom izrade elaborata procjene korišteni su podaci o zakupima dobiveni preko 

Registra objekata poslovne namjene OGU za gospodarenje imovinom Grada Rijeke i 

e.nekretnine . 
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4.2.Utvrđivanje vrijednosti tržišne cijene najamnine 
 

4.2.1. Poredbene nekretnine - opis 

 

 
USPOREDBA 1 

   

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor na 1.katu.  

Iznos najma: 1.560,00 EUR/mj – 6,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 12.05.2024.  

Površina poslovnog prostora: 260,00 m2 

Adresa: Zanonova 1A, Rijeka 
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USPOREDBA 2 

   

 

 

 

 

 

 

   

Poslovni prostor na 4, 5 i 6 katu. 

Iznos najma: 1.816,00 EUR/mj – 8,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 29.02.2024.  

Površina poslovnog prostora: 227,00 m2 

Adresa: Žrtava Fašizma 10, Rijeka 
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USPOREDBA 3 

   

 

 

 

 

 

 

   

Poslovni prostor na 2.katu. 

Iznos najma: 754,80 EUR/mj – 7,40 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 28.02.2024.  

Površina poslovnog prostora: 102,00 m2 

Adresa: Titov Trg 6, Rijeka 
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USPOREDBA 4 

   

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor u potkrovlju. 

Iznos zakupa: 648,00 EUR – 8,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 29.03.2023. 

Površina poslovnog prostora: 81,00 m2
 

Adresa: Riva 20, Rijeka 
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USPOREDBA 5 
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Poslovni prostor u prizemlju  

Iznos zakupa: 1.068,00 EUR – 6,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa: neodređeno 

Površina poslovnog prostora: 178 m2
 

Adresa: Adamićeva 36 , Rijeka 
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USPOREDBA 6 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor na 1.katu. 

Iznos najma: 342 EUR/mj – 3  EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 17.10.2022.  

Površina poslovnog prostora: 114 m2 

Adresa: Titov trg 2  Rijeka 
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USPOREDBA 7 

 

  

 

Poslovni prostor na 4.katu.. 

Iznos najma: 2.770,00 EUR/mj – 8,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 28.04.2022.  

Površina poslovnog prostora: 346,24 m2 

Adresa: Nikole Tesle 9, Rijeka 
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USPOREDBA 8 

   

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor u prizemlju. 

Iznos zakupa: 1.192,00 EUR – 8,00 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 29.02.2024. 

Površina poslovnog prostora 149,00 m2
 

Adresa: Titov trg 3D, Rijeka 
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USPOREDBA 9 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor na 2. katu . 

Iznos zakupa: 754,80 EUR – 7,40 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 28.02.2024. 

Površina poslovnog prostora 102 m2
 

Adresa: Titov trg 6, Rijeka 
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USPOREDBA 10 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor na 1. katu . 

Iznos zakupa: 798.66 EUR – 4,59 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 03.02.2022.. 

Površina poslovnog prostora 174 m2
 

Adresa: Trg Riječke rezolucije 4, Rijeka 
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USPOREDBA 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Poslovni prostor na 7. katu . 

Iznos zakupa: 1.014,00 EUR – 6 EUR/m2  

Trajanje zakupa od: 016.11.2021.. 

Površina poslovnog prostora  169 m2
 

Adresa: Trpimirova 2, Rijeka 
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Iznos zakupnine ovisi prije svega o lokaciji, gospodarskoj razvijenost, naseljenosti i 

posjećenosti turističke destinacije u kojoj se objekt nalazi.  

 
Kriteriji za utvrđivanje zakupnina poslovnih prostora:  

 kvadratni metar korisne površine poslovnog prostora, 

 položajna zona u kojoj se poslovni prostor nalazi,  
 vrsta djelatnosti koja se obavlja u poslovnom prostoru. 

Orijentacijske stope kapitalizacija  

PRILOG 13. 

 

P – površina prostora  

G - starost građevine  

PG – čisti prihod  

FK – faktor korištenja  

OVK – održivi vijek korištenja  

Rs- relativna starost  

OOVK – ostatak održivog vijeka korištenja  

M – multiplikator  

VT – vrijednost tržišna 
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Izvor: Državni zavod za statistiku 
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Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta ukupno 

Korisna vrijednost površina - KVP

Korisna površina - KP

Tržišna vrijednost nekretnine (€)

Troškovi građenja i opremanja (€/m2)

Nova građevinska vrijednost nekretnine

Legalitet

Građevinska dozvola

Uporabna dozvola 

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Godina izgradnje

Godina obnove

Energetski certifikat

Položaj (Lokacija)

Katnost zgrade

Suvlasnički udio

Održavanje zgrade

Stanje nekretnine

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Datum vrednovanja

Datum kakvoće

Indeks na dan procjene - DZS

Procjenitelj

4218

Poslovna zgrada - Uredska

Strossmayerova 11, Rijeka

DA, upis bez zabilježbe

€ 557.810,00

2200,00 €/m2

€ 285.000,00

253,55 m2

409,00 m2

4218

Sušak

6497

Zabilježba

Jasminka Lilić

10.08.2025. 

10.08.2025.

I Kategorija zemljišta

100,00%

Prosječno 

Pr+7

DA

NE

NE

NE

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

100,00%

201,93

Prosječno 

Prosječna 

prije 15.veljače 1968. godine

DA

DA

Sušak

6497

253,55 m2
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

Poslov

Strossmayerova 11, Rijeka

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

VRSTA NEKRETNINE PP PP PP PP PP

NAMJENA POSLOVNOG 
PROSTORA

Ured
Djelatnosti 

specijalističke 
medicinske prakse

Ured Ured Ured

POVRŠINA POSLOVNOG 
PROSTORA U ZAKUPU

260,00 227,00 102,00 81,00 178,00

MJESEČNA ZAKUPNINA (€/m2) 6,00 € 8,00 € 7,40 € 8,00 € 6,00 €

DATUM UGOVORA svibanj 2024. veljača 2024. veljača 2024. ožujak 2023. 30.09.2021. 

IZVOR

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Portal E-Nekretnine

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ 
USPOREDBE

Indeks na dan transakcije 188,98 181,47 181,47 166,65 138,18

Korektivni faktor (PN/UN) 1,07 1,11 1,11 1,21 1,46

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent preračunavanja položajnog 
obilježja 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

Koeficijent preračunavanja tehničkog 
stanja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
6,41 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 9,69 €/m2 8,77 €/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE

-1,62 €/m2 0,87 €/m2 0,20 €/m2 1,66 €/m2 0,73 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE

-20,19% 10,81% 2,50% 20,67% 9,15%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA

ODABRANA USPOREDNA 

NEKRETNINA
6,41 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 9,69 €/m2 8,77 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,80 €/m2 0,69 €/m2 0,02 €/m2 1,48 €/m2 0,55 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -21,96% 8,35% 0,23% 17,99% 6,73%

KVADRAT APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
3,26 0,47 0,00 2,18 0,31

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
1,14

ODABRANA TRŽIŠNA 
JEDINIČNA VRIJEDNOST 

ZAKUPA
8,22 €/m2

M
E

Đ
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ADRESA
Zanonova 1A, 

Rijeka
Žrtava Fašizma 10, 

Rijeka
Titov Trg 6, Rijeka Riva 20, Rijeka

Adamićeva 36,  
Rijeka
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6. 7. 8. 9. 9. 10.

PP PP PP PP PP PP

Ured Ured Ured Ured Ured Ured

114,00 346,24 149,00 102,00 174,00 169,00

3,00 € 8,00 € 8,00 € 7,40 € 4,59 € 6,00 €

17.10.2022. 28.04.2022. veljača 2024. veljača 2024. veljača 2022. studeni 2021.

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Portal E-Nekretnine

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata 

poslovne namjene OGU 

za gospodarenje 

imovinom Grada Rijeke

Registar objekata poslovne 

namjene OGU za 

gospodarenje imovinom 

Grada Rijeke

DA DA DA DA DA DA

160,87 151,52 181,47 181,47 147,28 142,51

1,26 1,33 1,11 1,11 1,37 1,42

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

3,77 €/m2 10,66 €/m2 8,90 €/m2 8,23 €/m2 6,29 €/m2 8,50 €/m2

-4,27 €/m2 2,63 €/m2 0,87 €/m2 0,20 €/m2 -1,74 €/m2 0,47 €/m2

-53,12% 32,72% 10,81% 2,50% -21,66% 5,83%

NE NE DA DA DA DA

8,90 €/m2 8,23 €/m2 6,29 €/m2 8,50 €/m2

0,69 €/m2 0,02 €/m2 -1,92 €/m2 0,29 €/m2

8,35% 0,23% -23,40% 3,48%

0,47 0,00 3,70 0,08

13,92% 2,29

Trg Riječke 

rezolucije 4, Rijeka
Trpimirova 2, Rijeka 

DVOSTRUKA STAND. 

DEVIJACIJA

Titov  trg 2, Rijeka
Nikole Tesle 9, 

Rijeka
Titov trg 3D, Rijeka Titov trg 6, Rijeka
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A - Lokacija/
tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,5 1,5 1,5

Neznatan: 0 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

UKUPNO ODBICI

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 284.708,22 €

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Troškovi uređenja poslovnih prostora u skladu s dostavljenim troškovnikom 0,00 €

Utjecaj buke

Utjecaj zagađenja zraka

ODBICI

0,00 €

0,00 €

0,00

JEDINIČNA CIJENA 1.124,04 €/m2

NAPOMENEOSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA

Starost objekta (G): 60 god

Održivi vijek korištenja OVK: 90 god

GODINA PROCJENE 2025

GODINA IZGRADNJE (prosječno) 1965

Odabrani faktor korištenja: 1,5

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 66,67%

Preostali vijekt korištenja (4-3): 30 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 8,22 €/m2

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 58,50% (Prilog 10. Pravilnika)

OOVK (OVK*PoOVK): 53 god

0,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:

0,00%

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Poslovna namjena (Prilog 13. Pravilnika) 

- Prema položaju:

- Kvaliteta građevine: Prosječna: 0.0 %

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 7,00%

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%

0,00%

0,00%

- Gospodarska situacija:

- Razvojni potencijal:

Prosječna: 0.0 %

Ne postoji: 0.0 %

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,89 (Prilog 14. Pravilnika)

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,028 (Prilog 8. Pravilnika)

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 90 god (Prilog 9. Pravilnika)

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  53 god

0,00 €

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 2.499,68 €

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 20.497,35 €

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 24.996,77 €

RIZIK ZBOG POTENCIJALNE NEPOPUNJENOSTI POSLOVNIH PROSTORA 8,00%

UKUPNI REDUCIRANI GODIŠNJI PRIHOD 22.997,03 €

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 284.708,22 € (PV = PGxM+VZ/qn)

ZAOKRUŽENO 285.000,00 €

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

PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

Poslovna zgrada - Uredska

Strossmayerova 11, Rijeka

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 8,00%

Dobar do vrlo dobar, prosječni rizici: 0.00 %

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 €

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 284.708,22 €

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA
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REPUBLIKA HRVATSKA IZVJEŠĆE O TRŽIŠTU NEKRETNINA ZA 2024. GODINU 
ZA PODRUČJE  GRADA RIJEKE  
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Izvor : https://www.rijeka.hr 
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5. ZAKLJUČAK  

 

Mišljenja smo da poštena tržišna vrijednost predmetne nekretnine, poslovnog prostora u 

Rijeci na adresi Strossmayerova 11, upisane u zemljišne knjige Općinskog suda u Rijeci, 

Zemljišnoknjižni odjel Rijeka, z.k.ul. 4218, k.o. Sušak, razumno predstavlja iznos od :  

 

 

24. Suvlasnički dio s neodređenim omjerom  

 

poslovni prostor broj 4 koji se nalazi na trećem katu, orijentiran na sve četiri 

strane svijeta, a sastoji od hodnika, arhiva, kuhinje, 13 kancelarija i dva WC-a, 

ukupne površine 259,39 m2 Suvlasnički dio koji je jednako velik kao ostali 

suvlasnički djelovi s kojima je povezan suvlasnički dio.  

 

STEČAJNA MASA IZA DUCTOR D. O. O. U STEČAJU, OIB: 27263907589, 

BUKOVNIK 36, 47300 OGULIN 

 

 

                        285.000,00 EUR  

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e 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. 

 

Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 
 
Rijeka,10.08.2025.     Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
                                                              stalni sudski vještak u građevinarstvu i procjenitelj  
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se odgovarajuće 

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa, 

kako slijedi: 

 
 

1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- 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, 152/14, 

81/15,94/17) 

- 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, 108/17, 63/19) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17,98/19) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19,59/20) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- VidiPlan - Preglednik prostornih planova (https://vidiplan.pgz.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- E-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/) 

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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Fotodokumentacija  

 

 

 

 

 

 



                                           JASMINKA LILIĆ , stalni sudski vještak i procjenitelj  
                                                         ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984  Mb 098 329 061 

 
 

 
 
 

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA – POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,  
Rijeka      

                        
 

POSL. BR. St- 35/2025 

 
43 / 49 

 

 

 

 

 

 



                                           JASMINKA LILIĆ , stalni sudski vještak i procjenitelj  
                                                         ŠVALBINA 7 ,  RIJEKA     OIB 23206156984  Mb 098 329 061 

 
 

 
 
 

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA – POSLOVNI PROSTOR BR. 4 NA 3. KATU, Strossmayerova 11,  
Rijeka      

                        
 

POSL. BR. St- 35/2025 

 
44 / 49 

 

Izvod  iz zemljišne knjige 
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Izvod iz katastarskog plana 
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Tlocrt  
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 

 
 
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). 

 

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. Svi 

fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će 

imovina tvrtke u kojoj radim.  

 

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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