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1. SAŽETAK 
 

Klijent  
Naziv DE PROMO DIZAJN D.O.O. u stečaju 
Adresa ULICA PETRA PRERADOVIĆA 4, 31200 VIŠNJEVAC 
OIB 61054504587 
 
Nekretnina  
Tip nekretnine Građevinsko zemljište 
Adresa Crkvena 41, 31000 Osijek 
ZK odjel Osijek 
ZK uložak 3487, 5028, 17187 
ZK čestica 8100, 8102, 8103, 8099/1 
Katastarska općina Osijek 
Katastarska čestica 8100, 8102, 8103, 8099/1 
Vlasnik Prema priloženim ZK izvatcima 
 
Sažetak procjene 
Datum procjene 22.1.2025. 
Dan kakvoće 22.1.2025. 
Dan vrednovanja 22.1.2025. 
Datum elaborata 22.1.2025. 
Procjenitelj Cenzor MS d.o.o. / Stjepan Levak 
Ovjera Dario Marolin 
Metoda procjene Poredbena 
Tržišna vrijednost 277.000,00 € 
PDV 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. 

NAPOMENA Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži porez na promet nekretnina. 
Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži PDV jer se ne obračunava na 
zemljište. 
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2. IMENOVANJE 
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3. PRIMJENJENI PROPISI I STRUČNA LITERATURA 
 

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

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

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

- Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

-Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/20) 

- Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 

12/24) 

- Uputa o načinu zaokruživanja procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute 

u RH (KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, Zagreb, 08.05.2023.) 

- Prostorni plan uređenja Grada Osijeka (“Službeni glasnik" Grada Osijeka broj 08/05, 5/09, 17A/09-
ispr., 12/10, 12/12, 20A/18, 8A/19-pročišćeni tekst i 24/22) 

- Generalni urbanistički plan uređenja Grada Osijeka (,,Službeni glasnik“ Grada Osijeka broj 05/06, 
12/06-ispr., 01/07-ispr., 12/10, 12/11, 12/12, 02/13-ispr., 04/13-ispr., 07/14, 11/15, 05/16-ispr., 
02/17, 6A/18-pročišćeni tekst, 13A/20, 4/21, 24/22 i 4/24)  
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4. ZADATAK 
 

OPIS ZADATKA 

Izrada elaborata procjene tržišne vrijednosti nekretnine: 

Tip nekretnine Građevinsko zemljište 
Adresa Crkvena 41, 31000 Osijek 
ZK odjel Osijek 
ZK uložak 3487, 5028, 17187 
ZK čestica 8100, 8102, 8103, 8099/1 
Katastarska općina Osijek 
Katastarska čestica 8100, 8102, 8103, 8099/1 

 

DATUM PROCJENE 

Datum procjene 22.1.2025. 
Dan kakvoće 22.1.2025. 
Dan vrednovanja 22.1.2025. 
Datum elaborata 22.1.2025. 

 
 

OSNOVNE INFORMACIJE I DOKUMENTACIJA 

- 

 

 

  



Cenzor MS d.o.o. 
31431 Čepin, Vratnička 19 
cenzorms@gmail.com 
 

 
 
 

 
 

 

 

11 
 

KARTA LOKACIJE 

 

maps.google.com 

 

 

maps.google.com 
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maps.google.com 

 

https://oss.uredjenazemlja.hr/map  
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MAKRO LOKACIJA 

 
Država: Republika Hrvatska 

 
Površina 56.542 km²                        
Oblik vladanja Republika 
Populacija 3.871.833 stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo: Zagreb / 769 944 (2021. god.) 
Valuta Euro (100 centi) 

 
Grad: Osijek 

 
Površina 171,00 km2 
Populacija 92.800 stanovnika 
Gustoća naseljenosti 566 stan./km2 
Udaljenost od regionalnih 
centara 

Zagreb 280 km 
Požega 100 km 
Vukovar 35 km 
Slavonski Brod 90 km 
Virovitica 125 km 

 
MIKRO LOKACIJA 

Lokacija Predmetno građevinsko zemljište nalazi se u GČ Donji grad u blizini 
OŠ Jagode Truhelke i crkve 

Pristupačnost Pristup javnoj površini 
Parking Javno parkiralište u blizini 
Komunalna infrastruktura Da 
Emitiranje I nasljedno 
onečišćenje 

Procjenitelj nije utvrdio elemente onečišćenja, te se vrednovanje 
obavlja uz pretpostavku da nema kontaminacije. 

Pristup Putem javne površine 
Konkurencija na predmetnoj 
lokaciji 

Srednja 
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5. REZULTATI OČEVIDA 
OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA 

Okolne nekretnine su pretežno prizemne obiteljske kuće.  

Poveznica na „Google street view nalazi se ovdje. 

ISKAZ POVRŠINA 

Predmet procjene je zemljište površine 1.358,00 m2. 

KARAKTERISTIČNE FOTOGRAFIJE 

 
 

 

UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

SADAŠNJE STANJE 

Predmetna je nekretnina sastoji se od k.č.br. 8100, 8102, 8103, 8099/1, k.o. Osijek, upisane u ZK ul.br. 
3487, 5028, 17187. Nekretnina se sastoji od građevinskog zemljišta površine 1.358,00 m2 na kojem je 
započeta nelegalna izgradnja te je prema naručitelju izdano rješenje za uklanjanje. Započeta izgradnja 
nema građevinsku vrijednost i nije predmet procjene. 
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UVID PROSTORNI PLAN 

Prema važećem prostornom planu predmetno se zemljište nalazi u zoni S – stambena namjena 

 

Poveznica na GIS GRAD OSIJEK  i predmetni prostorni plan nalazi se ovdje. 

  

Poveznica na ISPU-MGIPU  i predmetni prostorni plan nalazi se ovdje. 

 

Generalni urbanistički plan uređenja Grada Osijeka (,,Službeni glasnik“ Grada Osijeka broj 05/06, 
12/06-ispr., 01/07-ispr., 12/10, 12/11, 12/12, 02/13-ispr., 04/13-ispr., 07/14, 11/15, 05/16-ispr., 
02/17, 6A/18-pročišćeni tekst, 13A/20, 4/21, 24/22 i 4/24) 
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6. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU 
NEKRETNINA 

 

Podaci o cijenama pribavljeni su iz informacijskog sustava tržišta nekretnina -  eNekretnine. 

INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trećem tromjesečju 2024. 
u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 2,4%. U odnosu na treće tromjesečje 2023. 
(na godišnjoj razini) u prosjeku su više za 12,3%. 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 1,5%, a u 
odnosu na treće tromjesečje 2023. za 4,4%. Cijene postojećih stambenih objekata u odnosu na drugo 
tromjesečje 2024. u prosjeku su više za 2,5%, a u odnosu na treće tromjesečje 2023. za 13,5%. 

Cijene stambenih objekata u trećem tromjesečju 2024. u odnosu na drugo tromjesečje 2024. u 
prosjeku su više za Grad Zagreb, za 0,8%, za Jadran, za 3,4%, i za Ostalo, za 5,0%. Cijene stambenih 
objekata u odnosu na treće tromjesečje 2023. (na godišnjoj razini) za Grad Zagreb više su za 7,7%, za 
Jadran za 15,9%, a za Ostalo za 16,8%. 

 

Izvor: Državni zavod za statistiku sa Internet stranice  
 
https://www.dzs.hr  
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IZVJEŠĆE O TRŽIŠTU NEKRETNINA – GRAD OSIJEK - 2023 

 

 

Poveznica na izvješća o tržištu nekretnina nalazi se ovdje.   
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7. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
Podaci o vrijednosti zemljišta pribavljeni su putem sustava eNekretnine. 

 

7.1. PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA U ODNOSU NA PREDMETNU 
NEKRETNINU I ANALIZA (VELIČINA, OBLIK, LOKACIJA) 

POLOŽAJ POREDBENIH NEKRETNINA U ODNOSU NA PREDMETNU NEKRETNINU 

 

RB. 1 

 

  

RB. ADRESA K.Č.BR. DATUM POVRŠINA m2 TV/m2

1 CIGLARSKA ULICA 8365/1, 8366/1, 8393 9.5.2023 2.784,00 136,49
2 LAĐARSKA 23 8332 5.5.2021 243,00 164,61
3 DONJODRAVSKA OBALA 8304 18.12.2023 231,00 165,36
4 DONJODRAVSKA OBALA 8304 29.4.2022 220,00 168,18
5 CIGLARSKA ULICA 8366/1 8.12.2023 1.070,00 186,92

RB.1,5 

P 

RB. 2 RB. 3,4 
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RB.2 

 

RB.3 

 

RB.4 
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RB.5 
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8. METODA PROCJENE 
 

 

8.1. OBRAZLOŽENJE ODABIRA METODE I PRETPOSTAVKE IZRAČUNA 

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 

Poredbena metoda 

GLAVNA METODA ZA ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

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 

Podaci o cijenama zemljišta za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz priloženog izvatka iz zbirke 
kupoprodajnih cijena. 

Obrazloženje odabira metode i pretpostavke izračuna 

Za određivanje tržišne vrijednosti zemljišta odabrana je poredbena metoda.  
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9. ANALIZA, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
 

 

 

 

 

 

 

 

10. REKAPITULACIJA PREMA VLASNIČKIM UDJELIMA 
 

 

 

  

SDEV. RB. ADRESA K.Č.BR. DATUM POVRŠINA m2 TV/m2 INDEKS DT INDEKS DV IDV/IDT ITV/m2

1 1 CIGLARSKA ULICA 8365/1, 8366/1, 8393 9.5.2023 2.784,00 136,49 165,78 189,95 1,145796 156,39
2 2 LAĐARSKA 23 8332 5.5.2021 243,00 164,61 122,17 189,95 1,554801 255,94
3 3 DONJODRAVSKA OBALA 8304 18.12.2023 231,00 165,36 167,17 189,95 1,136268 187,89
4 4 DONJODRAVSKA OBALA 8304 29.4.2022 220,00 168,18 140,80 189,95 1,349077 226,89
5 5 CIGLARSKA ULICA 8366/1 8.12.2023 1.070,00 186,92 167,17 189,95 1,136268 212,39

Prosječna kupoprodajna cijena 207,90
Standardna devijacija 33,89
Dvostruka standardna devijacija 67,77
Prosječno apsolutno odstupanje 28,61

Datum 
vrednovanja

Ukupna 
površina (m2)

Vlasnički udio
Površina udjela 

(m2)

22.1.2025 208,00 1 208,00 

22.1.2025 333,00 1 333,00 

22.1.2025 281,00 1 281,00 

22.1.2025 536,00  3/4 402,00 

22.1.2025 92,96 1 92,96 

22.1.2025 19,24  3/4 14,43 

8100, ZK tijelo 2 19.326,34 €

276.795,39 €

Obilježja procjenjivane nekretnine

k.č. Tržišna vrijednost

8099/1 43.243,11 €

8100, ZK tijelo 3 2.999,99 €

8100, ZK tijelo 1 83.575,62 €

8102 69.230,55 €

8103 58.419,77 €
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11. ZAKLJUČAK 
 

Alternativna namjena Moguća 
Iznajmljivost Malo vjerojatna 
Utrživost Moguća 

 
Temeljem prikazane analize daje se slijedeći zaključak o tržišnoj vrijednosti predmetne 
nekretnine 

Tržišna vrijednost (€): 277.000,00 € 
Jedinična vrijednost (€/m2): 207,90 € 
Datum procjene: 22.1.2025. 

PDV 

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. 

NAPOMENA 

Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži porez na promet nekretnina. 

Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži PDV jer se ne obračunava na 
zemljište. 

 

Procjenitelj:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stjepan Levak, mag.ing.aedif. 
 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina 
 

 

Direktor:  
 

 
 
 

Dario Marolin, mag.ing.aedif. 
 
direktor 
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12. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 

Ja, Stjepan Levak, kao sudski vještak za procjenu vrijednosti nekretnina, svojim potpisom 
jamčim da je ovaj elaborat izrađen sukladno zakonskim normama i pravilnicima.  

Prilikom izrade ovog elaborata djelovao sam nepristrano, neovisno i bez sukoba interesa. 

 

Kontakt:  Stjepan Levak, mag.ing.aedif. 
Osijek, Ilirska 93 
0981932273 
slevak@gmail.com 

 

Također navodim da ću na zahtjev ovlaštene osobe pružiti eventualne dodatne podatke o 
predmetnoj nekretnini i procjeni. 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
 
Stjepan Levak, mag.ing.aedif. 
 
stalni sudski vještak za građevinarstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina 
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POVJERLJIVOST, UVJETI I OPSEG PROCJEMBENOG ELABORATA 
 

Ovaj procjembeni elaborat izrađen je za internu upotrebu naručitelja te procjenitelj nije odgovoran trećim stranama, čak i ako ovaj elaborat 
bude proslijeđen trećoj osobni od strane samog Procjenitelja. Sve treće osobe oslanjaju se na podatke iz elaborata na vlastitu odgovornost 
bez odgovornosti Procjenitelja. Ovaj elaborat, kao i njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao dio bilo kojeg dokumenta 
bez prethodne pisane suglasnosti Procjenitelja. 

Ne pregledavamo dokumentaciju o zakupu ili dokumente o vlasništvu te ne preuzimamo odgovornost za njihovo tumačenje. Kad  je to 
moguće, vlasnička dokumentacija se dostavlja u elektronskom obliku. Preporučamo da dobivena dokumentacija bude pregledana, potvrđena 
i protumačena od strane pravnika. Pretpostavljamo, osim ukoliko nije drugačije navedeno da svaka nekretnina ima valjan vlasnički list te da 
je utrživa, da je sva dokumentacija valjana te da ne postoje tereti, ograničenja, služnosti ili drugi bitni faktori koji bi imali značajan utjecaj na 
vrijednost. Nekretnina se smatra slobodnom i bez tereta te pretpostavljamo da nisu u procesu sudski sporovi. 

Procjena je subjektivne prirode i predstavlja naše mišljenje o vrijednosti nekretnine. Zaključci navedeni u ovom elaboratu važeći su na dan 
vrednovanja, a ne uzimaju u obzir buduće događaje. Ne pretpostavljaju se nikakve promjene u nacionalnim ili lokalnim zakonima, propisima 
ili kodeksima. Podaci, procjene i mišljenja sadržani u ovom elaboratu, a koji su dobiveni iz vanjskih izvora pretpostavljaju se kao pouzdani i 
neovisno potvrđeni. Sve procjene prihoda i rashoda sadržane u ovom elaboratu koriste se samo u svrhu procjene vrijednosti i ne predstavljaju 
predviđanja budućih rezultata poslovanja. Analize sadržane u ovom elaboratu uključuju brojne procjene i pretpostavke vezane uz nekretnine, 
opće i lokalne gospodarske i gospodarske uvjete, kao i druga pitanja. Neke od procjena ili pretpostavki se neće ostvariti i može doći do 
nepredviđenih događaja i okolnosti. Dakle, stvarni događaji mogu se razlikovati od naših procjena, a takve varijacije mogu biti materijalno 
značajne. 

Vrednovanje vještaka uključuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uređenja. Tehnička oprema i namještaj nisu predmet 
procjene, osim ako ne čine sastavni dio građevine. U tom smislu tehnička oprema i namještaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su 
sastavne komponente objekta. U našem procjembenom elaboratu nastojimo ukazati na sve lako uočljive nedostatke ili oštećenja koje smo 
uočili tijekom očevida kao i na nužna ulaganja ili popravke na koje smo bili upozoreni. Ne provodimo nikakva ispitivanja na nekretninama kao 
niti ispitivanje kvalitete nosive konstrukcije. 

Za potrebe procjene se pretpostavlja da nije došlo do kontaminacije nekretnine (npr. kontaminacije tla), osim u slučaju da smo bili drugačije 
informirani. Međutim, ukoliko se ovakva pretpostavka pokaže netočnom, vrijednost procjene se može umanjiti. 

Očevid na nekretnini je izvršen od strane Procjenitelja, a podaci dostavljeni od strane Klijenta su uzeti u obzir za potrebe procjene. Nismo 
proveli nikakva detaljna istraživanja na nosivoj konstrukciji obzirom da isto nije bilo predmetom narudžbe. Troškovi očiglednih oštećenja i 
potrebnih obnavljanja uzeti su u obzir. Nismo detaljno istraživali dozvole i legalni status zgrade, obzirom da isto nije bilo predmetom 
narudžbe. 

Informacije vezane uz prostorne planove, kad je to moguće, prikupljene su u elektronskom obliku ili usmeno od strane ovlaštene osobe iz 
Ureda prostornog uređenja, a ukoliko je potrebna službena potvrda, preporučamo da se ovjera pribavi od strane odvjetnika. Ako je to 
relevantno i ukoliko nije drugačije navedeno, pretpostavljamo da nekretnina posjeduje potrebne dozvole određene Zakonom i da nema 
odluka ili prijedloga Zakona koji bi mogli utjecati negativno ili pozitivno na predmetnu nekretninu 

Neto korisna površina preuzeta je iz dokumentacije dostavljene od strane klijenta. Nije provjeravano jesu li ti dokumenti još uvijek ažurni. 
Izmjera nekretnine nije predmet narudžbe i nije izvršena od strane Procjenitelja, dakle, ne možemo dati jamstvo na ispravnost površina. 

U slučaju novonastalih činjenica ili okolnosti, procjenitelj zadržava pravo izmijeniti ili nadopuniti procjembeni elaborat te je potrebno 
revidirati i ponovo izraditi procjembeni elaborat. Postojeći procjembeni elaborat temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama 
navedenim u procjembenom elaboratu. U tom smislu obavezno je u slučaju postojanja novih informacija ili dokumenata, nadopuniti 
procjembeni elaborat. Kako bi uzeli u obzir nepredviđene buduće događaje, kao što je promjena ekonomske situacije, visina zakupa ili stopa 
popunjenosti, preporuča se redovna revizija procjembenog elaborata. 

Svjesni smo svoje dužnosti da informacije o klijentu tretiramo kao povjerljive obzirom da su te informacije dobivene kao rezultat poslovnog 
odnosa i nisu u javno dostupne. Takve informacije mogu se koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za pružanje usluga, te biti 
otkrivene ukoliko se klijent slaže ili zahtijeva da se to učini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih nadležnih tijela. 

Nismo odgovorni za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u svrhu pružanja usluga. Možemo 
delegirati trećim stranama pružanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to učinimo bez suglasnosti Klijenta, odgovorni smo za sadržaj koji su 
isporučile treće strane, odnosno, ukoliko smo to učinili uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nismo odgovorni za sadržaj usluge koje su 
isporučile treće strane. 

Elaborat se sastoji od naslovne stranice koja nije numerirana te ostatka elaborata koji je numeriran i naveden u sadržaju. 
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