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2.  PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 

 
GraĊevinski propisi: 
 
Zakon o prostornom ureĎenju (NN 153/13) 
Zakon o gradnji (NN 153/13) 
Zakon o postupanju s nezakonito izgraĎenim zgradama (NN 86/12, 143/13) 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
 
Propisi o vrednovanju: 
 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Pravilnik o etalonskoj cijeni graĎenja (NN 100/12) 

 
Propisi o vlasništvu: 
 

 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) 

 
 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) 
 

Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/14) 
 
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
 
Odluka o komunalnom doprinosu grada/naselja 
 
Propisi iz zemlja ĉlanica EU  
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PROCJEMBENI ELABORAT 
 

TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U 
 

GRUBIŠNOM POLJU, KOLODVORSKA ULICA 1 
 

 
3.  UVOD 

 
Na zahtjev Naručitelja, izvršit će se procjena nekretnine: 
 
 POSLOVNOG PROSTORA koji se nalazi u Grubišnom Polju, Kolodvorska ulica 1¸ u 
poslovnoj zgradi na z.k.č.br. 1016/3, k.o. Grubišno Polje, upisan u z.k. uloţak br. 2790. Poslovni 
prostor dio je poslovne zgrade u Kolodvorskoj ulici 1. 

 
Predmet procjene: 
 

 Poslovni prostor – u poslovnoj zgradi, ukupne netto površine 67,00 m
2
 

 
Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti da li je pokrenut bilo 
kakav upravno-pravni postupak. 
 
Naš pregled nekretnine izvršen je 21. kolovoza 2017. godine, a na temelju utvrĎenih 

činjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta, biti će izraĎena ova procjena. S tim u svezi izvršen je 
očevid nekretnine, obavljeno snimanje, mjerenje te prikupljanje svih relevantnih elemenata i 
podataka koji su bitni za izradu ovog elaborata. Procjena vrijednosti nekretnine provedena je na 
osnovu izvršenog detaljnog pregleda poslovnog prostora prilikom obilaska, detaljne izmjere 
nekretnine, uvida u postojeću dokumentaciju i foto snimaka. 

 
3.1. PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU 

 
Poslovni prostor nalazi se u poslovnoj zgradi u Kolodvorskoj ulici 1, Grubišno Polje na z.k.č.br. 
1016/3, k.o. Grubišno Polje, upisan u z.k. uloţak br. 2790. 
 
Ulaz u zgradu nalazi se na sjeverozapadnoj strani graĎevine.  
Zgrada je legalno izgraĎena i upisana je u katastarskom operatu i zemljišnim knjigama. 
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4.  ORTO-FOTO SNIMAK 
– lokacija i poloţaj nekretnine 
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Lokacija:  nekretnina se nalazi u Grubišnom polju, Kolodvorska ulica 1, na z.k.č. br. 1016/3, k.o. 
Grubišno polje, upisana u z.k. uloţak br. 2790. 

 Katastarska čestica ima na Geoportalu oznaku k.č. br. 1980/1, k.o. Grubišno polje 

 

 
 

Slika: Ortofoto snimak područja nekretnina, 
(Izvor: www.geoportal.dgu.hr) 
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5.  LOKACIJA 
 
 

5.1.  POLOŢAJ PREMA PROSTORNOM PLANU 

 
 

PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA GRUBIŠNOG POLJA 
("Sluţbeni glasnik Grada Grubišnog Polja”, broj 1/17, 3/17.) 

 

 
 

- zgrada se nalazi unutar granica graĎevinskog područja naselja gospodarske namjene (poslovne), 
prema Prostornom planu  ureĎenja Grada Grubišnog Polja 
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5.2.  OPREMLJENOST ( PROMETNICE, INFRASTRUKTURA) 
 
 
Prometna povezanost: Grad Grubišno Polje, u samom centru Grada Grubišnog Polja 
 
Udaljenost:   131 km od centra grada Zagreba 
 
Udaljenost od autoputa: 50,6 kilometra 
 
 
Udaljenost od aerodroma: od zračne luke Franjo TuĎman – 123 km 
  
 
Parkiranje:   riješeno na vlastitoj parceli 
 
 
Komunalna infrastruktura: graĎevina je priključena na: 

- elektrodistributivnu mreţu 
- vodovodnu mreţu 
- kanalizacijsku mreţu 
- plinsku mreţu 
- telekomunikacijsku mreţu 

 
5.3.  BUKA I ZAGAĐENJE 
 
Buka:  Na parceli nema izvora buke koji bi bili općepoznati ili uočljivi. 
 
ZagaĊenje: Na parceli nema izvora zagaĎenja koji bi bili općepoznati ili uočljivi. 
 
 
5.4.  SADAŠNJE KORIŠTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJIŠTA 
 

Na graĎevinskoj parceli izgraĎena je poslovna zgrada u kojoj se nalazi predmetni poslovni 
prostor. Zgrada u kojoj se nalazi poslovni prostor sastoji se od: prodajnog prostora 1, prodajnog prostora 
2, spremišta te sanitarnog čvora. Nekretnina koja se procjenjuje ovim elaboratom u naravi je poslovni 
prostor u prizemlju poslovne zgrade.  
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6.  METODOLOGIJA PROCJENE 

 
Metoda korištena u ovom elaboratu je troškovna metoda u svezi procjene poslovnog prostora.  

 
Prihodovnu metodu ovdje nećemo koristiti, iako se predmetna graĎevina trenutno moţe koristiti u 

vidu postizanja dobiti.  Naime, za primjenu ove metode potrebni su nam istiniti parametri iz knjigovodstva, 
kao što su: račun dobiti i gubitka, prihodi , rashodi, troškovi, rizici, amortizacija.  

 
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. 
 
Dan kakvoće = Dan vrednovanja 
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7.  PODACI O POSLOVNOM PROSTORU 

 
7.1.  OPIS NEKRETNINE 

 
 

POSLOVNI PROSTOR 
 
 POSLOVNI PROSTOR koji se nalazi u Grubišnom Polju, na adresi Kolodvorska 1,  na z.k.č.br. 
1016/3, k.o. Grubišno polje, upisan je u z.k. uloţak br. 2790. Poslovni prostor nalazi se u prizemlju 
poslovne zgrade. 
 
Poslovni prostor sastoji se od: prodajnog prostora 1, prodajnog prostora 2, spremišta te sanitarnog čvora. 
Poslovna zgrada u kojoj se nalazi poslovni prostor izgraĎena je 1970. godine. 
 
 
Predmet procjene je: 

 
- POSLOVNI PROSTOR  ukupne netto površine 67,00 m

2
 

 
 

Za izračun vrijednosti predmetne graĎevine, potrebna nam je neto korisna površina. Neto korisna 
površina dobije se umnoškom stvarne površine i pripadajućeg koeficijenta prema vrsti i lokaciji prostorije. 
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TEHNIĈKI OPIS 
 

LOKACIJA Kolodvorska ulica 1, Grubišno polje 

TIP GRAĐEVINE Poslovna zgrada/poslovni prostor  
BROJ ETAŢA Prizemlje 

GODINA GRADNJE 1970. godina 
INFRASTRUKTURA UreĎena 
PROČELJA Oţbukana i obojena 
TEMELJI AB trakasti temelji 
HIDROIZOLACIJA Izvedena 
NOSIVA KONSTRUKCIJA AB konstrukcija sa ispunom od pune opeke 
STROPNA KONSTRUKCIJA Ab ploča 

PREGRADNI ZIDOVI Zidani opekom, oţbukani i obojeni  
OBRADA ZIDOVA Oţbukani i obojeni te obloţeni keramičkim pločicama u 

sanitarnom čvoru 
OBRADA STROPOVA Metalna obloga 
PODNA OBLOGA Keramičke pločice 
PROZORI Aluminijski sa IZO ostakljenjem  
ZAŠTITA PROZORA Nije izvedena 

VRATA Aluminijska djelomično ostakljena  
INSTALACIJE VODE Izvedena 
INSTALACIJE KANALIZACIJE Izvedena  
INSTALACIJE EL. ENERGIJE Izvedena 
INSTALACIJA PLINA Izvedena 
GRIJANJE Plinske peći 
KLIMATIZACIJA Nije izvedena 
DIZALO Nije ugraĎeno 
ENERGETSKI CERTIFIKAT Ne 
ENERGETSKI RAZRED / 
SPECIFIČNOSTI / 
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7.2.  SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

 
Poslovnog prostora, za izračun vrijednosti predmetne graĎevine, potrebna nam je njegova 

neto korisna površina, bruto površina i volumen. Neto korisna površina dobije se umnoškom 
stvarne površine i pripadajućeg koeficijenta prema vrsti i lokaciji prostorije. 

 
 

GEOMETRIJSKI PODACI 
   NETTO KORISNA POVRŠINA 

 

Broj kat. čestice Oznaka graĎevine Površina/m
2
 

1016/3,  k.o. Grubišno 
Polje 

Poslovni prostor 67,00 

 
 VRSTA 

PROSTORIJE 
NETTO  

POVRŠINA (m
2
) 

 
KOEF. 

NETTO KORISNA 
POVRŠINA (m

2
) 

Stan    

Prodajni prostor 1 33,80 1,00 33,80 

Prodajni prostor 2 20,62 1,00 20,62 

Sanitarni čvor 2,60 1,00 2,60 

Skladište 9,98 1,00 9,98 

Ukupno: 67,00  67,00 

 
SVEUKUPNO   : 

 

 
67,00 

  
67,00 
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8.  PROCJENA VRIJEDNOSTI 
 

 
 Procjenu vrijednosti nekretnine izvršiti ću tako što ću na temelju poznavanja podataka, o 
graĎevinskoj i prometnoj vrijednosti graĎevina takove vrste i namjene te temeljem poznavanja načina 
formiranja cijena u graĎevinarstvu i trţišnih prilika u prometu nekretnina na području Grada Grubišno 
Polje i šire okolice, utvrditi vrijednost predmetne nekretnine. 

  
 

VRIJEDNOST GRAĐEVINE UTVRDITI ĆU PO M
2
 NETTO POVRŠINE, 

 
 tako da u cijenu uključim način gradnje, kvalitetu i stupanj opremljenosti graĎevine, troškove 
graĎenja sa svim pripremno završnim radovima, troškove dokumentacije i nadzora, vrijednost 
pripadajućeg zemljišta, ureĎenje okoliša, troškove izvedbe infrastrukture i priključka sa svim doprinosima, 
ocjenu vrijednosti lokacije s obzirom na poloţaj i mogućnost korištenja nekretnine kao samostalne 
jedinice, te uviĎajem na terenu, pregledom završne obrade, stanja objekta, izmjerama na licu mjesta , 
uvidom u postojeću tehničku dokumentaciju. 
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8.1.  ODABIR CIJENE 
 
PODATAK O NOVOJ VRIJEDNOSTI STANOVA I POSLOVNIH PROSTORA PREUZET JE IZ 

DRŢAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU I TO KAO PROSJEĈNA TRŢIŠNA VRIJEDNOST ZA 
STANOVE I POSLOVNE PROSTORE NA PODRUĈJU HRVATSKE TIJEKOM PRVE POLOVICE 2016. 
GODINE  u visini 9.361,00 kn/m

2
. 

 
 

 
 
 
NAPOMENA : ZA POTREBE PROCJENE UZET ĆEMO VRIJEDNOST U  
                        IZNOSU OD 9.361,00 kn/m

2
. 
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8.2.  ODABIR KLASIFIKACIJE 

A 2 
B   2 
C   3 
 

  
                ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA    3,0 

 

 

starost graĎevine G 47 

odrţivi vijek korištenja OVK 70 

faktor korištenja Fk 3,0 

relativna starost (G/OVK)                                    67,14 % 

OOVK = 42% x OVK                                            29,40 

zamjenska starost  ( OVK-OOVK)                       40,60   
linearni otpis  =  40,60/70     58,00% 

 

 

 
SADAŠNJA  VRIJEDNOST  POSLOVNOG PROSTORA : 

 

Sv = 67,00 x 1,00 x 0,42 x 9.361,00 = 263.418,54  kn 

 

 
8.3.  KOEFICIJENT POVOLJNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U POSLOVNOJ ZGRADI (Kp) 
         
         Koeficijent povoljnosti poslovnog prostora u poslovnoj zgradi dobiva se prema izrazu: 
          

Kp = a x kk + b x ko + c x kgps + d x kuo + e x ks ks 
      
        Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp: 

        

a + b + c + d + e = 1 (100%) 
 

Preporučeni izraz za izračun koeficijenta povoljnosti za višestambene zgrade bez posebnih i značajnih 
obiljeţja: 

Kp = 0,28 x kk + 0,09 x ko + 0,22 x kgps + 0,27 x kuo + 0,14 x ksks 
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8.3.1.  KOEFICIJENT KATNOSTI POSLOVNOG PROSTORA (kk) 
  
Odabiremo koeficijent katnosti 0,92, jer se poslovni prostor nalazi u prizemlju. 
 
8.3.2.  KOEFICIJENT ORIJENTACIJE POSLOVNOG PROSTORA (ko) 
 
Odabiremo koeficijent orijentacije 1,08 jer je poslovni prostor dvostrano-poprečno orijentiran. 
 
 
8.3.3.  KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOŢAJA POSLOVNOG PROSTORA (kgps) 
 
Odabiremo koeficijent geografskog poloţaja 0,92  jer je poslovni prostor sjeverozapadne orijentacije. 
 
 
8.3.4.  KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLIŠA(kuo) 
 
Odabiremo koeficijent utjecaja okoliša 1,00 jer je poslovni prostor prosječnog standarda. 
 
 
8.3.5.  KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (ksks) 
 
Odabiremo koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja 1,00 jer poslovni prostor nije pod  
utjecajem smanjenog komfora stanovanja. 

 
 
 
 

Koeficijent povoljnosti stana u višestambenoj zgradi: 
 

Kp = 0,28 x 0,92 + 0,09 x 1,08 + 0,22 x 0,92 + 0,27 x 1,00 + 0,14 x 1,00 
 

Kp = 0,95 
 
 

SADAŠNJA  VRIJEDNOST  POSLOVNOG PROSTORA: 

 

Sv = 263.418,54 x 0,95 (Kp) = 250.247,61 kn 
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8.4.  UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA I ŠTETA 
 
  Prilikom očevida utvrĎeno je da na poslovnoj graĎevini ima nedostataka i šteta u vidu otpadanja 
ţbuke i pojave vlage stoga će se umanjiti vrijednost za 10%  sadašnje vrijednosti poslovnog prostora.  

 
Sp = 250.247,61 x 0,90  = 225.222,84  kn 
 

 
8.5.  KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRŢIŠTU 
 
 Ne postoji ureĎena baza podataka sa vrijednosti i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 
nekretnina i Pravilnik o metoda procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su 

- koeficijenti za prilagodbu 
 

U procjeni koristiti će se procjenitelju poznati trţišni pokazatelji. 
 
Na temelju poznatih odnosa na trţištu poslovnih graĎevina i graĎevinskog zemljišta na drugim 

lokacijama, koristeći opće poznate pokazatelje trţišta grada Grubišnog Polja i šire okolice i dugogodišnje 
iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljeţja procjenjivane nekretnine, 
odreĎujem koeficijent prilagodbe troškovne metode trţištu u iznosu: 

 
Tf = 1,00 

 
 
Tako da je  TRŢIŠNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA: 
 
Sp = Sv x Tf  = 225.222,84 x 1,00  = 225.000,00  kn 
 

Trţišna vrijednost poslovnog prostora iznosi  225.000,00  kn. 
 

Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice, 
tisućice i deset tisućice. 
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9.  ZAKLJUĈAK 
 
 Nakon naprijed iznijetog  moje stručno mišljenje je da sadašnja trţišna vrijednost predmetne 
nekretnine iznosi : 
 

   225.000,00 kn  
Slovima: dvijestodvadesetpettisuća kuna i 00/100 

 
ili 
 

30.374,69 eura  
Slovima: tridesettisućatristosedamdesetčetiri eura i 69/100 

 
 

srednji teĉaj HNB na dan 06.09.2017. 1 euro =  7,407483 kn 
 
 

 
 

NAPOMENA: Porez na promet nekretnina nije sadrţan u procijenjenoj vrijednosti predmetne 
nekretnine. 

 
 

 Poslije osiguranja dokaza , navedeni nalaz i mišljenje izradio sam po svojem najboljem 
stručnom znanju i uvjerenju pa predlaţem da se takvog i prihvati. 
 
 

IZJAVA PROCJENITELJA: 

 

 

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim      
     procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.  
2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim  
     Podacima. 
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene. 
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.  
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.  
6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima. 
7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 
8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene. 
 
 
U Ivancu, rujan 2017.           Stalni sudski vještak  
             graditeljske struke  

Darko Geček , mag.ing.aedif. 
RJEŠENJEM ŢUPANIJSKOG SUDA 
U VARAŢDINU BR: 
4 Su-542/16-4 
04.siječnja 2017. 
Imenovan za stalnog sudskog vještaka 
graditeljske struke  
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10.  PRILOZI 
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10.1.  FOTODOKUMENTACIJA 
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10.2.  IZVADAK IZ ZEMLJIŠNIH KNJIGA 
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