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1. UVOD 

 

Prema zahtjevu naručitelja Extra Plin d.o.o., Lj.Gaja 89, Nova Gradiška, 

izvršena je procjena trţišne vrijednosti poslovnog i stambenog objekta, prema 

zatečenom stanju na dan procjene. 

Procjena je izvršena prema utvrĎenom činjeničnom stanju u skladu 

sa graĎevinsko-tehničkim propisima o procjeni nekretnina te su korištene 

slijedeće zakonske norme i napuci: 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 143/12) 

- Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 106/12) 

- Zakon o prostornom ureĎenju (NN 153/13) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 130/14) 

- Podatak o etalonskoj cijeni graĎenja (NN 100/12) 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14) 

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

Očevid je izvršen 4.11.2019. na predmetnoj lokaciji i izgraĎenoj 

graĎevini te uvidom u vlasničku dokumentaciju. 
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Legalitet nekretnina: 

Pošto vještaku nije predočen nikakav akt legalnosti od strane 

vlasnika objekta smatra se da je poslovni objekt izgraĎen bez 

pravovaljanog akta legalnosti te isti treba legalizirati dok je 

stambeni objekt stariji od 1968. godine te se smatra legalnim. 

Vještak je pribavio slijedeću  dokumentaciju: 

- izvod iz prostornog plana Grada Nova Gradiška 

- izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije) 

- prikaz zk uloška (nesluţbena kopija)  

Napomena: 

Vještak  ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost 

 predočenih i pribavljenih podataka korištenih za izradu ovog 

 elaborata procjene. 

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-

 pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova. 
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Izvod iz Prostornog plana Grada Nova Gradiška preuzetog sa web 

stranice: http://www.zeljko-gis.com/ 
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim 

 katastarskim planom, nesluţbena kopija) preuzetog sa web 

 stranice: http://oss.uredjenazemlja.hr 

 

 

 

 

 

http://www.katastar.hr/dgu
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Prikaz zk uloţka (nesluţbena kopija) preuzetog sa web  stranice: 

 http://oss.uredjenazemlja.hr/ 

 

 

http://e-izvadak.pravosudje.hr/
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2. TEHNIĈKI OPIS I LOKACIJA NEKRETNINA 

 

Predmetna nekretnina se nalazi na adresi ulica Ljudevita Gaja 87 i 

89, Nova Gradiška, točnije na k.č. 2088, k.o. Nova Gradiška.  

Makrolokacijski gledano Nova Gradiška se nalazi neposredno uz auto 

 cestu A3 Zagreb-Lipovac te takoĎer neposredno sjeverno od granice 

 sa Bosnom i Hercegovinom što ju čini izuzetno atraktivnom u smislu 

 lokacije i prometne povezanosti. 

Što se tiče mikrolokacije predmetna parcela se nalazi u zapadnom 

dijelu grada. 

Pristup vozilima do parcele i pristup pješacima omogućen sa 

sjeverne strane. 

Prema prostornom planu predmetna parcela se nalazi unutar 

graĎevinskog područja naselja. 

Parcela je nepravilnog oblika, izgraĎena te u postupnosti ureĎena, 

 parkiranje je omogućeno u dvorištu. 

Na zemljištu se nalazi poslovni objekt koji se sastoji od uredskog i 

proizvodnog dijela te jedan manji stambeni objekt. 

Sadrţaj i djelatnosti na parceli trenutno ne predstavljaju potencijalni 

 izvor zagaĎenja. 

Geometrijski podatci za sve graĎevine su izmjereni u naravi te se 

 smatraju mjerodavnim za izradu procjene. 
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POSLOVNI OBJEKT 

NKP: 585,15 m2 

Namjena: Poslovna 

Godina izgradnje: Cca 1985. 

Katnost: S+Pr+1 

Prometne veze: Cestovna motorna vozila 

Parkiranje: U dvorištu  

Temelji: AB trakasti 

Nosiva konstrukcija: Zidovi od šuplje blok opeke 

MeĊukatna konstrukcija: AB ploča 

Pregradni zidovi: Šuplja blok opeka 

Krovna konstrukcija: Drvena dvostrešna pokrivena crijepom 

Proĉelje: Oţbukano 

Obrada podova: Parket, keramika, tepison, cem. glazura 

Obrada zidova: Oţbukani i oličeni, keramika u sanitarnim 

prostorima 

Unutarnja stolarija: Drvena 

Vanjska stolarija: Drvena 

Elektriĉne instalacije: Provedene 

Vodovod: Bunar 

Kanalizacija: Provedena 

Telefon: Proveden 

Plin: Proveden 

Grijanje: Centralno na prirodni plin 

Klimatizacija: - 

Odrţavanje: Prosječno ureĎeno i odrţavano 
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STAMBENI OBJEKT 

NKP: 85,75 m2 

Namjena: Stambena 

Godina izgradnje: Cca 1965. 

Katnost: Pr 

Prometne veze: Cestovna motorna vozila 

Parkiranje: U dvorištu  

Temelji: AB trakasti 

Nosiva konstrukcija: Zidovi od pune opeke 

MeĊukatna konstrukcija: - 

Pregradni zidovi: Puna opeka 

Krovna konstrukcija: Drvena dvostrešna pokrivena crijepom 

Proĉelje: Oţbukano 

Obrada podova: Beton 

Obrada zidova: Oţbukani i oličeni 

Unutarnja stolarija: Drvena 

Vanjska stolarija: Drvena 

Elektriĉne instalacije: Provedene 

Vodovod: - 

Kanalizacija: - 

Telefon: - 

Plin: - 

Grijanje: - 

Klimatizacija: - 

Odrţavanje: Ispod prosječno ureĎeno i odrţavano 
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3. ISKAZ POVRŠINA 

 

 
 

 

GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA POVRŠINA ČESTICE (m2) 

K.O. NOVA GRADIŠKA K.Č. 2088 1.807,00 
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Br. Vrsta prostora Koef. 
Površina NKP 

(m2) (m2) 

KORISNA POVRŠINA (KP) 

SUTEREN 

1 URED 1,00 15,53 15,53 

2 URED 1,00 18,00 18,00 

3 URED 1,00 35,65 35,65 

4 ULAZNI PROSTOR 1,00 11,35 11,35 

5 KOTLOVNICA 1,00 6,92 6,92 

6 
POSLOVNI 

PROSTOR 
1,00 69,00 69,00 

7 HALA 1,00 167,48 167,48 

8 NADSTREŠNICA 0,50 204,15 102,08 

PRIZEMLJE 

1 TERASA 0,25 13,50 3,38 

2 WC 1,00 0,90 0,90 

3 KUHINJA 1,00 4,50 4,50 

4 HODNIK 1,00 8,00 8,00 

5 URED 1,00 12,50 12,50 

6 URED 1,00 18,50 18,50 

7 URED 1,00 21,50 21,50 

8 BALKON 0,25 3,80 0,95 

KAT 

1 STUBIŠTE 1,00 4,40 4,40 

2 SANITARIJE 1,00 3,00 3,00 

3 HODNIK 1,00 3,25 3,25 

4 PROSTORIJA 1 1,00 18,45 18,45 

5 PROSTORIJA 2 1,00 21,20 21,20 

6 PROSTORIJA 3 1,00 37,31 37,31 

7 BALKON 0,25 5,20 1,30 

SVEUKUPNO: 585,15 
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TLOCRT SUTERENA 
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TLOCRT PRIZEMLJA 

 
TLOCRT KATA 
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4. IZRAĈUN VRIJEDNOSTI 

 

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za 

utvrĎivanje trţišne vrijednosti neizgraĎenih i izgraĎenih zemljišta, a 

koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugraĎenih i 

ugraĎenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaţa 

kao pomoćne graĎevine, garaţnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta 

i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trţišna vrijednost 

odreĎuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) 

poredbenih nekretnina. 

Troškovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrĎivanje 

trţišne vrijednosti izgraĎenih graĎevnih čestica na kojima se nalaze 

zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje 

prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugraĎenih i ugraĎenih 

obiteljskih kuća koje prema svojim obiljeţjima nisu usporedive. 

Troškovna vrijednost graĎevina (bez vanjskih ureĎaja) 

proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir umanjenje vrijednosti 

zbog starosti graĎevina. Troškovna vrijednost vanjskih graĎevinskih 

ureĎaja i drugih vanjskih ureĎaja, ako nije uključena u vrijednost 

zemljišta, utvrdit će se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju 

normalnih troškova gradnje.  

Procjene troškovnom metodom mogu se koristiti za 

utvrĎivanje vrijednosti graĎevina ako su drugi pouzdani podatci 

nedostupni (čl. 53. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina (NN 79/2014)). 

Za utvrĎivanje troškova gradnje mnoţe se normalni troškovi 

gradnje prema površini, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s 

brojem odnosnih jedinica graĎevine. Normalni troškovi gradnje su 

troškovi koji bi na trţištu nastali za graĎenje novih graĎevina. 

Pojedini dijelovi graĎevine, ureĎaji ili druge naprave koji nisu 

obuhvaćeni navedenim troškovima uzet će se u obzir dodatcima ili 

odbitcima ukoliko to odgovara uobičajenom poslovnom prometu. 
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Tereti i prava na nekretninama utječu na financiranje ali ne i 

na vrijednost objekta. 

Sve cijene u trţišnoj vrijednosti nekretnina ne sadrţavaju 

poreze koji se obračunavaju prilikom prometa nekretnina. 

Datum izrade elaborata, datum vrednovanja i datum kakvoće 

je 07.11.2019. 

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trţišna vrijednost 

predmetne nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla 

biti razmjenjena na datum procjene izmeĎu voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja u transakciji koja se realizira po trţišnim uvjetima 

nakon odgovarajućeg marketinga pri čemu je svaka strana bila 

dobro obaviještena o svim relevantnim činjenicama te je postupila 

razborito i bez prisile. 

Iz svega gore navedenog proizlazi da se za izračun trţišne 

vrijednosti graĎevinskog zemljišta koristi poredbena metoda iz 

aplikacije e-nekretnine dok se za izračun trţišne vrijednosti svih 

objekata na parceli koristi troškovna metoda iz razloga što trenutno 

nisu dostupni relevantni podaci o prodaji sličnih nekretnina u 

razdoblju 4 godine s napomenom da će se vrijednosti objekata 

umanjiti za predvidivi trošak legalizacije. 
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GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

 Temeljem pribavljenog izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

 izdvojeni su tri graĎevinska zemljišta najsličnija predmetnom 

 zemljištu koji se  nalaze unutar istog cjenovnog bloka, a njihova 

 kupoprodaja je  realizirana unutar razdoblja od 4 godine: 

R.BR. K.Ĉ. K.O. 
DATUM           

SKL.        

UGOVORA 

NETO 
KORIS. 

POVRŠ. 
(m2) 

CIJENA 

(Kn) 

CIJENA 

(Kn/m2) 

1 2099/12 
NOVA 

GRADIŠKA 
14.10.2015. 455,00 68.250,00 150,00 

2 2093/16 
NOVA 

GRADIŠKA 
06.10.2015. 441,00 50.000,00 113,38 

3 2099/17 
NOVA 

GRADIŠKA 
07.05.2019. 445,00 41.250,00 92,70 
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POREDBENE NEKRETNINE 
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MeĊuvremensko izjednaĉenje: 

Sukladno čl. 6. i čl. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina (NN 105/2015), kada opći vrijednosni odnosi utemeljeni na 

cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrĎenih na dan 

vrednovanja, dozvoljeno je meĎuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina pomoću indeksnih nizova, a za kupoprodajne 

cijene koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu na dan 

vrednovanja. Na cijene dobivene iz aplikacije e-nekretnine primijenit će se 

meĎuvremnsko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su sluţbeno 

objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke.  

 

R.BR. K.Ĉ. 

DATUM           
SKL.        

UGOVOR
A 

BAZNI 

INDEKS NA               
DAN 

VREDNOVAN
JA 

BAZNI 
INDEKS 

NA               
DAN 

SKLAPANJ
A 

UGOVORA 

CIJENA 
(Kn/m2

) 

VREMENSKI 
IZJEDNAĈEN

A CIJENA 
(Kn/m2) 

1 2099/12 
14.10.201

5. 
100,59 100,16 150,00 150,64 

2 2093/16 
06.10.201

5. 
100,59 100,16 113,38 113,87 

3 2099/17 
07.05.201

9. 
100,59 100,59 92,70 92,70 
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Interkvalitativno izjednaĉenje: 

osnovni podaci predmetno zemljiše1 zemljište2 zemljište3 

prodajna cijena (kn)   68.250,00 50.000,00 41.250,00 

površina (m2) 1.807,00 455,00 441,00 445,00 

cijena (kn/m2)   150,64 113,87 92,70 

ekonomski aspekti         

prilagodba prema trţištu   1,00 1,00 1,00 

prilagoĎena prodajna cijena   150,64 113,87 92,70 

vrsta transakcije   prodaja prodaja prodaja 

prilagodba   1,00 1,00 1,00 

vlasnička prava   knjiţno knjiţno knjiţno 

prilagodba   1,00 1,00 1,00 

fizički aspekti         

kategorija zemljišta I I I I 

prilagodba (0,25-4,00)   1,00 1,00 1,00 

veličina (m2)   455,00 441,00 445,00 

prilagodba (0,90-1,10)   1,05 1,05 1,05 

oblik; omjer stranica         

prilagodba (0,75-1,25)   0,75 0,90 0,90 

orijentacija; osvjetljenost         

prilagodba (0,90-1,10)   1,00 1,00 1,00 

konfiguracija terena         

prilagodba (0,70-1,30)   1,00 1,00 1,00 

pristup ureĎen/neureĎen         

prilagodba (0,90-1,10)   1,00 1,00 1,00 

izgradivost         

prilagodba (0,80-1,20)   1,00 1,00 1,00 

koeficijent iskoristivosti         

prilagodba (0,29-3,41)   1,00 1,00 1,00 

mikrolokacija blizina ista bolja bolja 

prilagodba (0,80-1,20)   1,00 0,95 0,95 

prometna povezanost blizu ista bolja bolja 

prilagodba (0,90-1,10)   1,00 0,95 0,95 

komunalna infrastruktura sve ista ista ista 

el.energija ima 1,00 1,00 1,00 

plin ima 1,00 1,00 1,00 

vodovod ima 1,00 1,00 1,00 

kanalizacija ima 1,00 1,00 1,00 

buka tolerantna ista ista ista 

prilagodba (0,95-1,05)   1,00 1,00 1,00 

zagaĎenje zraka nema nema nema nema 

prilagodba (0,70-1,30)   1,00 1,00 1,00 

doprinosi plaćeni plaćeni plaćeni plaćeni 
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prilagodba (0,90-1,10)   1,00 1,00 1,00 

prava i tereti nema nema nema nema 

prilagodba (0,90-1,10)   1,00 1,00 1,00 

korekcioni koeficijent   0,7875 0,8529 0,8529 

TRŢIŠNA VRIJEDNOST   118,63 97,12 79,06 

SREDNJA VRIJEDNOST   98,27 

 

POREDBENE NEKRETNINE 

IZJEDNAČENA 

KUPOPRODAJNA 

CIJENA        
(Kn/m2) 

ODSTUPANJE 
ODSTUPANJE   

(%) 

1 118,63 -0,2072 -20,72 

2 97,12 0,0117 1,17 

3 79,06 -0,1955 -19,55 

PROSJEĈNA CIJENA 98,27     

VELIČINA ZEMLJIŠTA: 1.807,00     

CIJENA: 177.573,89     

CIJENA ZAOKRUŢENO: 177.000,00     
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Predmet: procjena tržišne vrijednosti nekretnina na k.č. 2088 k.o. Nova Gradiška 

POSLOVNI OBJEKT 

GEOMETRIJSKI PODACI 

NKP = 585,15 m2 V = 2.455,35 m3 GBP = 709,37 m2 

 

Troškovi izgradnje novog objekta: 3.000,00 Kn/m2 

Nv = 585,15 x 3.000,00 = 1.755.450,00 Kn 

Uzgredni troškovi: 

Komunalni doprinos:              2.455,35 x 7,00 = 17.187,45 Kn 

Vodni doprinos:                     2.455,35 x 7,50 = 18.415,13 Kn 

Projektiranje:                       709,37 x 100,00 = 70.937,00 Kn 

Nadzor i konzalting:                        0,02 x Nv = 35.109,00 Kn 

Ostali troškovi:                               0,02 x Nv = 35.109,00 Kn 

Ukupno uzgredni troškovi:                               176.757,58 Kn 

Vrijednost novogradnje s uzgr. troškovima:    1.932.207,58 Kn 

 

 

FK matrica 

A 2,0 

B 2,0 

C 3,5 

ODABIR 3,5 
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Predmet: procjena tržišne vrijednosti nekretnina na k.č. 2088 k.o. Nova Gradiška 

Umanjenje vrijednosti zbog starosti: 

Godina procjene GP:                                                     2019 

Godina izgradnje GI:                                                    1987 

Starost graĎevine SG:                                                     32 

Odrţivi vijek korištenja OVK:                                           80 

Preostali vijek korištenja PVK:                                           48 

Odabrani faktor korištenja Fk:                                          3,5 

Relativna starost RS=SG/OVK:                                        0,40 

Ostatak odrţivog vijeka kor. OOVK=(VT/100)xOVK:            33 

VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK:                       41  

Zamjenska starost graĎevine ZSG=OVK-OOVK:                  47  

Linearni otpis LO=ZSG/OVK:                                           0,59 

Trţišna vrijednost:                                          792.205,11 Kn 

Trošak legalizacije:                                           70.000,00 Kn 

Ispravljena vrijednost:                                    722.205,11 Kn 

Trţišna vrijednost zaokruţeno:                       722.000,00 Kn 
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STAMBENI OBJEKT 

GEOMETRIJSKI PODACI 

NKP = 85,75 m2 V = 345,35 m3 GBP = 97,25 m2 

 

 

Troškovi izgradnje novog objekta: 1.250,00 Kn/m2 

Nv = 85,75 x 1.250,00 = 107.187,50 Kn 

Uzgredni troškovi: 

Komunalni doprinos:                  345,35 x 7,00 = 2.417,45 Kn 

Vodni doprinos:                         345,35 x 7,50 = 2.509,13 Kn 

Projektiranje:                           97,25 x 100,00 = 9.725,00 Kn 

Nadzor i konzalting:                         0,02 x Nv = 2.143,75 Kn 

Ostali troškovi:                               0,02 x Nv = 2.143,75 Kn 

Ukupno uzgredni troškovi:                                 19.020,08 Kn 

Vrijednost novogradnje s uzgr. troškovima:       126.207,58 Kn 

 

 

FK matrica 

A 2,0 

B 2,0 

C 5,0 

ODABIR 5,0 
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Predmet: procjena tržišne vrijednosti nekretnina na k.č. 2088 k.o. Nova Gradiška 

Umanjenje vrijednosti zbog starosti: 

Godina procjene GP:                                                     2019 

Godina izgradnje GI:                                                    1971 

Starost graĎevine SG:                                                     48 

Odrţivi vijek korištenja OVK:                                           90 

Preostali vijek korištenja PVK:                                           42 

Odabrani faktor korištenja Fk:                                          5,0 

Relativna starost RS=SG/OVK:                                        0,53 

Ostatak odrţivog vijeka kor. OOVK=(VT/100)xOVK:            18 

VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK:                       20  

Zamjenska starost graĎevine ZSG=OVK-OOVK:                  72  

Linearni otpis LO=ZSG/OVK:                                           0,80 

Trţišna vrijednost:                                            25.241,52 Kn 

Trošak legalizacije:                                               500,00 Kn 

Ispravljena vrijednost:                                      24.741,52 Kn 

Trţišna vrijednost zaokruţeno:                         24.700,00 Kn 
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Predmet: procjena tržišne vrijednosti nekretnina na k.č. 2088 k.o. Nova Gradiška 

REKAPITULACIJA: 

- GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE                                   179.000,00 Kn 

- POSLOVNI OBJEKT        722.000,00 Kn 

- STAMBENI OBJEKT          24.700,00 Kn 

           923.700,00 Kn 

Na temelju poznatih odnosa na trţištu stambenih objekata na 

sličnim lokacijama te koristeći opće poznate pokazatelje trţišta 

grada te opisana obiljeţja procjenjivane nekretnine odreĎujem 

koeficijent prilagodbe troškovne metode trţištu u iznosu 0,85. 

         0,85 x 923.700,00 = 785.145,00 Kn 

 

UKUPNO TRŢIŠNA VRIJEDNOST(Tv): 785.000,00 Kn 

 

PREMA SREDNJEM TEĈAJU 07.11.2019.: 105.573,47 EUR 
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Predmet: procjena tržišne vrijednosti nekretnina na k.č. 2088 k.o. Nova Gradiška 

5. DOKUMENTACIJA 

 

- RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA 
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7. ZAKLJUĈAK 

 

 

TEMELJEM OVE PROCJENE UTVRĐUJEM DA TRŢIŠNA 

VRIJEDNOST PREDMETNIH NEKRETNINA  NA DAN 

07.11.2019. GOD. IZNOSI:  

 

785.000,00 Kn 

 

PREMA SREDNJEM TEĈAJU HNB-a NA DAN 07.11.2019. 

 

 

105.573,47 EUR 

 

 

 


