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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I 

ZNANSTVENE LITERATURE 

 

Prilikom izrade ovog Elaborata, primijenjeni su niže navedeni propisi, te literatura: 

 

o Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 – u daljnjem tekstu Zakon, 

o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik, 

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

u RH, klasa: 364-04/21-01/2, ur.br.: 531-04-1-2-1/1-22-31, od 08.05.2023. godine, 

o 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17), 

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

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

o Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23), 

o Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20), 

o Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22) 

o Zakon o sustavu strateškog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17, 

151/22) 

o Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18) 

o Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17) 

o Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina, 

o Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17), 

o Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno područje, 

o Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20), 

o važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova komunalne 

infrastrukture, 

o podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 

59/20), 

o podatak o prosječnim troškovima građenja kubnog metra (m3) građevine u Republici Hrvatskoj (NN 

98/18), 

o Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 

45/21), 

o European Valuation Standards (EVS), „bluebook“, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA) 

o bilten „Standardna kalkulacija“ izdanje IGH, 

o važeći građevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj, 

o Norma HRN ISO 9836:2011, 

o Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa, 

(NN 15/19), 

o Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19), 

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

o Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20, 

74/22, 155/23) 
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3. ZADATAK 

 

Prema zahtjevu Naručitelja izrađen je Procjembeni elaborat za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

nekretnine. Niže su taksativno navedeni podaci o nekretnini, kao i dan vrednovanja. 

 

PREDMET GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

ADRESA: Šamačka bb (zk.č. 2330/23, 2330/24, 2330/25, sve k.o. 

Vrpolje) 

GRAD / OPĆINA: Vrpolje 

ŽUPANIJA: Brodsko posavska 
  

DAN VREDNOVANJA: 12.11.2024. 

DAN KAKVOĆE: 27.10.2024. 
  

ZEMLJIŠNOKNJIŽNA EVIDENCIJA 

zemljišnoknjižna čestica: 2330/23, 2330/24, 2330/25 

zemljišnoknjižna općina: Vrpolje 

broj ZK uloška: 1003 
  

KATASTARSKA EVIDENCIJA 

Katastarska općina: Vrpolje 

Broj posjedovnog lista: 895 

Katastarska čestica: 2330/23, 2330/24, 2330/25 

 

3.1. KARTOGRAFSKI PRIKAZ LOKACIJE 

 
Izvor: https://www.google.hr/maps/  
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Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ 

 

 

 

3.2. OPIS LOKACIJE 

 

Vrpolje je općina u istočnoj Hrvatskoj, te administrativno pripada Brodsko posavskoj županiji. 

Vrpolje se nalazi oko 1 km južno od Đakova, te oko 35 km istočno od Slavonskog Broda (središta 

županije). Općina se sastoji od 3 naselja (Vrpolje, Čajkovci i Stari Perkovci), od kojih je Vrpolje 

najveće i najznačajnije mjesto. Od gospodarskih djelatnosti najrazvijenija je poljoprivreda. Površina 

općine iznosi 60,9 km2, dok površina samog mjesta iznosi 21,8 km2. Prema popisu stanovništva iz 

2021. godine ima mjesto Vrpolje ima 1.396 stanovnika, iz čega proizlazi prosječna gustoća 

naseljenosti od oko 64 stanovnik/km2. 

 

Predmetna nekretnina nalazi se na južnom dijelu Vrpolja, unutar ruralnog okruženja uz glavnu 

prometnicu koja spaja Veliku Kopanicu i Đakovo. Od cestovnog čvorišta Velika Kopanica nalazi 

se na udaljenosti od oko 10 km sjeverno. Sa zapadne strane predmetne nekretnine nalaze se 

obiteljske kuće, dok se sa istočne i južne strane nalaze obrađena poljoprivredna zemljišta. Sa 

sjeverne strane predmetne nekretnine nalazi se pogon sušare i kogeneracije na drvnu sječku. 

 

 

Predmetnu nekretninu karakterizira dobra prometna povezanost s ostalim dijelovima županije je 

dobra jer se nalazi uz veće županijske prometnice. Parkiranje vozila moguće je na slobodnom dijelu 

parcele. 
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III. IZMJENE I DOPUNE PROSTORNOG PLANA OPĆINE VRPOLJE 

 

karta: građevinska područja naselja Vrpolje 
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tekstualni dio plana 
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4. REZULTAT OČEVIDA 
4.1. FOTODOKUMENTACIJA 

 

   

   
Izvor:  fotodokumentacija je napravljena od strane potpisanog vještaka 

 

 

4.2 STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 

Predmetnu nekretninu u naravi predstavlja građevinsko zemljište koje se sastoji od tri 

zemljišnoknjižne, odnosno katastarske općine ukupne površine prema zemljišnoknjižnom operatu 

u iznosu od 13.111 m2. Prema prostorno planskoj dokumentaciji, odnosno prema III. Izmjenama i 

dopunama prostornog plana Općine Vrpolje predmetna nekretnina se nalazi unutar gospodarsko 

proizvodne namjene - pretežito industrijska. Koeficijent iskoristivosti , prema prostorno planskoj 

dokumentaciji, ovisi o vrsti planirane zgrade, a što je prikazano u isječcima tekstualnog dijela plana. 

Prilikom ogleda nekretnine vidljivo je da se predmetna nekretnina ne koristi, te je obrasla 

samoniklim biljem. 

 

Predmetna nekretnina ima neposredan pristup na javno prometnu površinu. Parkiranje vozila 

moguće je na slobodnom dijelu parcele. 

 

 

POLOŽAJ PREDMETNE LOKACIJE IZVRSTAN VRLO DOBAR DOBAR LOŠ 

SREDIŠTE GRADA/OPĆINE   X  

PJEŠAČKA ZONA   X X 

PARKIRALIŠNI PROSTOR  X X  

INFRASTRUKTURA   X  

PROMETNA POVEZANOST   X  
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4.3. OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA 

 

Okolne nekretnine su dijelom obiteljske kuće, a dijelom poljoprivredna zemljišta. Svi javni i 

društveni sadržaji nalaze se u Vrpolju. 

 

 

4.4. DRUGE ODLUČNE ČINJENICE 

 

Kako predmetne nekretnine u naravi čine jednu funkcionalnu cjelinu, iste će biti zajedno i 

procijenjene. 

 

Zagađenje 

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od namjene/djelatnosti 

unutar zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi. 

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od 

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi. 

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi bio općepoznat i uočljiv ili koji bi 

značajnije odudarao od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se predmetna nekretnina nalazi (imisije i sl.). 

 

 

4.5. ISKAZ POVRŠINE 

 

 

 

 

 

  

nekretnina
površina

[m
2
]

nekretnina
površina

[m
2
]

k.č. 2330/23, k.o. Vrpolje 2.664,00 k.č. 2330/23, k.o. Vrpolje 2.664,00

k.č. 2330/24, k.o. Vrpolje 2.978,00 k.č. 2330/24, k.o. Vrpolje 2.978,00

k.č. 2330/25, k.o. Vrpolje 7.469,00 k.č. 2330/25, k.o. Vrpolje 7.469,00

ukupno: 13.111,00 ukupno: 13.111,00

zemljišnoknjižna evidencija katastarska evidencija
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5. KAKVOĆA NEKRETNINE 

 

VRSTA ZEMLJIŠTA: građevinsko zemljište 

TEREN: približno ravno 

NAVODNJAVANJE: nema 

ODVODNJAVANJE: nema 

NAMJENA: 
gospodarsko proizvodna namjena - pretežito 

industrijska 

FORMIRANA ZONA: da 

ODRŽAVANJE: - 

INFRASTRUKTURA: u trupu lokalne prometnice 

IZVEDENI PRIKLJUČCI: - 

UVJETI IZGRADNJE: prema prostornom planu 

PRISTUP NA JAVNU PROMETNICU: neposredan 

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI (KIS): - 

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA: 
I. kategorija za zemljište unutar građevinskog 

područja 

OSTALO: 

vrijednost privremenih i dugotrajnih nasada, kao 

i eventualni izvori mineralnih sirovina, 

uključujući vodu, naftu, rude i sl. nisu predmet 

ovog Elaborata 
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6. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA 

TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23 (05.2022. godine) 

Sektor nekretnina pokazao se otpornim na krizu uzrokovanu pandemijom koronavirusa. Oporavak broja 

transakcija i nastavak rasta cijena stambenih nekretnina u 2021. godini potaknuli su, uz snažnu potražnju 

nerezidenata u priobalnim regijama, i dalje povoljni uvjeti financiranja na tržištu, nastavak provođenja državnog 

programa subvencioniranja stambenih kredita te povoljnih kretanja na tržištu rada. Postupnu prilagodbu ponude 

stambenih nekretnina rastućoj potražnji pratili su rast troškova gradnje i problemi s nestašicom radne snage. Iako 

se intenzitet rasta cijena blago usporio u odnosu na prethodnu godinu (sa 7,7% u 2020. na 7,3%), one su rasle 

snažnije od dohodaka, što je dodatno pogoršalo već ionako slabu priuštivost stambenih nekretnina. Cijene se 

nastavljaju odvajati od svojih ključnih makroekonomskih odrednica, a pritom jedino nastavak pada kamatnih stopa 

održava omjer otplate duga i dohodaka razmjerno stabilnim, pa se magnituda odstupanja zasad još uvijek ocjenjuje 

umjerenom. 

Na tržištu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa, posebice u segmentu logističkih 

prostora. 

 

Tržište stambenih nekretnina – cijene i broj transakcija 

Tržište stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih 

nekretnina nastavile su rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet 

porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posljednjem tromjesečju 2021. godišnja stopa rasta dosegnula je 

9,1%. Pritom je najveći porast zabilježen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u 

odnosu na prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za 7,3% u 

odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potrošačkim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan 

porast cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, što je u skladu 

s prosječnim kretanjima u EU-u, a sama razina cijena premašila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%. 

 

 

Uz rastuću potražnju na tržištu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmašio je 

pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na tržištu stambenih nekretnina uz 

porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 20196. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i 

potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisačko-moslavačku županiju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao je na 

cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izražen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala trećina 

transakcija. Tom je porastu znatno pridonijela potražnja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju 

transakcija sudjelovali s oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Očekivani skori ulazak u europodručje i 

područje Schengena mogao bi dodatno potaknuti potražnju nerezidenata, posebice u priobalnim regijama. 
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Tržište komercijalnih nekretnina 

Utjecaj pandemije na tržištu komercijalnih nekretnina i dalje je vrlo heterogen na različite tržišne segmente. U 

odnosu na 2020. godinu, stopa slobodnih kapaciteta uredskih i maloprodajnih prostora neznatno se povećala, dok 

je raspoloživost logističkih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica nastavka potrebe za radom od kuće 

i daljnjim smanjenjem fizičkih kontakata te raslojavanja potražnje za uredskim prostorima nakon potresa u gradu 

Zagrebu, raspoloživost uredskih prostora na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na razini od oko 4% 

ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspoloživost maloprodajnih prostora premašila je pretkriznu razinu i 

iznosila je 4,2% u 2021. godini. S druge strane, segment logističkih prostora i dalje karakterizira vrlo niska 

raspoloživost od oko 2,3%, ponajviše zbog ograničene ponude postojećih nekretnina, pa se većina investicija 

realizira izgradnjom novih nekretnina. 

Unatoč promjenama u potražnji za poslovnim prostorom, cijene zakupa ostaju relativno stabilne. Unatoč tome što 

je u 2021. godini osigurano dodatnih 120 000 m2 novoga raspoloživog prostora, cijena zakupa u segmentu 

logističkih prostora nije se značajnije promijenila i zadržala se na razini od oko 5 EUR/m2. Cijene zakupa 

prvorazrednih lokacija u maloprodaji (19 EUR/m2) također stagniraju, dok je u svim drugim lokacijama zabilježen 

blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome, krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u segmentu 

uredskih prostora neovisno je li riječ o prostorima prvorazredne (14 EUR/m2) ili druge lokacije (11 EUR/m2). 

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni u 

navedenim segmentima, a značajniji pad vidljiv je jedino u 

segmentu logističkih prostora. Prosječna vrijednost prinosa u 

segmentu logističkih prostora u 2021. godini iznosila je 8% 

kao posljedica porasta kapitalnih vrijednosti zbog snažne 

potražnje investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim tržišnim 

segmentima utječu povećana konkurencija, rastući inflatorni 

pritisci, niske i negativne kamatne stope na depozite te 

kombinacija preferencija ulaganja na tržištu nekretnina i 

precijenjenosti cijena financijske imovine.  

 

 

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se na porast potražnje za hotelima. Prema podacima 

jedne od privatnih agencija aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih transakcija prije izbijanja pandemije bila je 

najveća (u apsolutnom i relativnom iznosu) upravo u segmentu hotela, dok su vrijednosti transakcija uredskih i 

maloprodajnih prostora fluktuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim nekretninama na tržištu porastao je za 

40% u odnosu na prethodnu godinu, dosegnuvši iznos od oko 700 milijuna eura. Uočen je daljnji rast potražnje za 

hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u ukupnom obujmu transakcija čine više od dvije trećine. Aktivnost na 

tržištu bila je najznačajnija na Jadranu s oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko 25% 

ukupnog obujma transakcija. U istom analiziranom razdoblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih 

prostora značajno su se smanjile, odražavajući nedostatak ponude uredskih prostora, dok je segment industrijskih 

i logističkih prostora zabilježio najviši porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja pandemije jer se zbog prisutnih 

problema u globalnim lancima opskrbe oni smještaju bliže tržištima u Europi.  

 

Izvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled tržišta nekretnina Republike Hrvatske 2021. (09.2022. 

godine) 

Kupoprodaja 

Na tržištu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, što u odnosu na 2020. godinu predstavlja 

rast od 30%. Najveći broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta, njih 43.846, što 

čini 32,7% ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605, 

odnosno 22,1% od ukupnog broja te kupoprodaje građevinskog zemljišta kojih je zabilježeno 23.633 (17,6% 

ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodaja obiteljskih kuća zabilježeno je 16.976, što je činilo 12,6% ukupnog 

broja ostvarenih kupoprodaja na tržištu nekretnina 2021. godine. Usporedbe radi, u 2020. godini ostvaren je 

međugodišnji pad broja kupoprodajnih transakcija za 7,7%, dok je u 2019. ostvaren međugodišnji rast od 6,5%.  

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086 milijardi kuna, što u odnosu na 2020. 

godinu predstavlja povećanje od 50,1%. Prosječna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila 

je 448.416 kuna, dok je godinu dana ranije iznosila 388.226 kuna. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaći  
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proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina činile su 14% BDP-a 2021. godine. Za 

usporedbu, taj je udio 2020. godine iznosio 11%. S obzirom na vrstu nekretnine, najznačajniji udio u vrijednosti 

kupoprodaja na tržištu nekretnina u 2021. godini bilježe stanovi na koje se odnosi 38,6% vrijednosti ugovorenih 

kupoprodaja, zatim slijede građevinska zemljišta s udjelom od 22,7% te obiteljske kuće s udjelom od 21,1%. 

Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najveće povećanje vrijednosti 2021. godine bilježi 

kategorija parkirno mjesto, čak 380%, iza koje slijede gospodarske zgrade s povećanjem za 334,6%, kuće za 

povremeni boravak s povećanjem vrijednosti za 260,7% te parkirna-garažna mjesta za 72,5%. Značajno povećanje 

vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. bilježe i obiteljske kuće (63,7%), poljoprivredna zemljišta (62,4%), 

stanovi i apartmani (40,9%) te građevinska zemljišta (58,7%). S druge strane, smanjenje vrijednosti prodanih 

nekretnina zabilježeno je jedino kod garaža, i to u visini od 12,2%.  

Županijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021. godini pokazuje da su kupoprodaje 

stanova/apartmana dominantne u Gradu Zagrebu i Primorsko- goranskoj županiji. Kupoprodaje građevinskog 

zemljišta prevladavaju u obalnim županijama, s izuzetkom Ličko-senjske županije u kojoj najveći dio 

kupoprodajnih transakcija čine kupoprodaje poljoprivrednog zemljišta. U svim ostalim županijama najveći dio 

kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljište. Promotri li se županijska distribucija kupoprodaja po vrsti 

nekretnine vidljivo je da se stanovima/apartmanima najviše trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabilježene 

10.722 kupoprodaje, što je činilo 36,2% svih ostvarenih kupoprodaja stanova/ apartmana na hrvatskom tržištu 

2021. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska županija s 3.297 te Splitsko-dalmatinska županija s 3.100 

kupoprodaja stanova/ apartmana. Po broju kupoprodaja građevinskog zemljišta prednjače Zadarska županija s 

3.811, Istarska županija s 3.338, Splitsko-dalmatinska županija s 3.161 te Primorsko-goranska županija s 2.828 

kupoprodaja. Na ove četiri županije odnosi se gotovo dvije trećine (64,5%) svih kupoprodaja građevinskog 

zemljišta ostvarenih u Hrvatskoj 2021. godine.  

Najam i zakup 

Na razini 20 županija u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.282 ugovora o najmu i 31.249 ugovora o zakupu. 

Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 24,2 posto (2.247) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora 

o zakupu taj udio čini 32 posto (9.990 ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabilježen ukupno 13.901 

ugovor o najmu te je zabilježeno 15.912 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu na razini 24 velika 

grada, svega 9,3 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori 

evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 10,1 posto. U Gradu Zagrebu u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.014 

ugovora o najmu i 7.274 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 57,6% (5.188) ugovora 

evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio čini 43,6% (3.169 ugovora). 

Gledano prema vrsti nekretnine u 2021. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 županija 

87% ugovora o najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske kuće otpada 12,8%. Najam stanova/apartmana 

čini 98,5% ugovora o najmu na području Grada Zagreba te 94,3% na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora 

o najmu odnosi se na obiteljske kuće.  

Kada je riječ o zakupu na razini 20 županija prevladava zakup poljoprivrednog zemljišta, na koji otpada 62% 

ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu. Zatim slijedi zakup poslovnih prostora (30,2 posto), dok se svega 

3 posto ugovora o zakupu odnosi na građevinsko zemljište.  

U Gradu Zagrebu se najveći ugovora o zakupu evidentiranih 2021. godine, njih 85,6%, odnosi na zakup poslovnog 

prostora. Zakup garaža čini 4,7%, zakup građevinskog zemljišta 3,5%, a zakup skladišta 3,4% ukupnih ugovora o 

zakupu evidentiranih u Izvješću o tržištu nekretnina Grada Zagreba u 2021. godini. Zakup poslovnog prostora 

prevladava i na razini 24 velika grada (78,3% svih ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog 

zemljišta s udjelom od 9,2%.  

Promotre li se prosječne mjesečne cijene najma stana/apartmana u kunama po m2, vidljivo je kako se najviša 

prosječna mjesečna cijena postiže u Gradu Zagrebu, od 58,29 kn/m2, zatim u Zagrebačkoj županiji, u visini od 

41,92 kn/m2, u Istarskoj od 38,58 kn/m2, te u Dubrovačko- neretvanskoj županiji od 33,09 kn/m2.  

Prema visini prosječne mjesečne cijene zakupa poslovnog prostora izražene u kn/m2 u 2021. godini, predvodi 

Istarska županija s cijenom od 90,21 kn/m2/mjesec, a nakon nje s prosječnom mjesečnom cijenom zakupa iznad 

80 kn/m2 slijede Zagrebačka (87,43 kn/m2), Zadarska (83,52 kn/m2) i Splitsko-dalmatinska županija (82,77 

kn/m2). Istovremeno, prosječna mjesečna cijena zakupa poslovnog prostora u Gradu Zagrebu iznosila je 49,28 

kn/m2. Najveći broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljišta zabilježen je u Osječko-baranjskoj (2.659) i 

Vukovarsko-srijemskoj županiji (2.524). Prosječne mjesečne cijene zakupa poljoprivrednog zemljišta po m2 

značajno su niže i kreću se u rasponu od svega 0,005 kn/m2 u Međimurskoj do 0,014 kn/m2 u Vukovarsko-

srijemskoj županiji.  
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Najviše godišnje prosječne vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u EUR/m2 u 2021. godini 

ostvarene su u šest obalnih županija i Gradu Zagrebu. Pritom s prosječnom godišnjom vrijednosti zakupnine 

poslovnog (uredskog) prostora od 143,88 EUR/m2 predvodi Istarska županija, iza koje slijede Grad Zagreb s 

139,44 EUR/m2, Zadarska županija s 133,20 EUR/m2, Splitsko-dalmatinska županija s 132 EUR/m2 te 

Dubrovačko-neretvanska županija s 105,98 EUR/m2.  

Prosječne godišnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) neznatno niže od 100 EUR/m2 

zabilježene su u Primorsko-goranskoj, 99,48 EUR/m2 i Šibensko-kninskoj županiji (99,12 EUR/m2). S druge 

strane, najniže prosječne godišnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u eurima po m2 

zabilježene su Karlovačkoj županiji, od 39,63 EUR/m2, te zatim u Vukovarsko-srijemskoj (47,64 EUR/m2), 

Brodsko-posavskoj (48,3 EUR/m2) i Koprivničko-križevačkoj županiji (49,8 EUR/m2). U ostalim su se 

županijama prosječne godišnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) izražene u EUR/m2 kretale u 

rasponu od 56,28 u Požeško-slavonskoj do 92,66 eura u Bjelovarsko-bilogorskoj županiji. 

Pregled poslovnih nekretnina  

Republici Hrvatskoj su u 2021. godini zabilježene 1.852 kupoprodaje poslovnih prostora, 560 kupoprodaja 

poslovnih zgrada i 256 kupoprodaja gospodarskih zgrada. U odnosu na 2020., sve tri vrste poslovnih nekretnina 

zabilježile su povećanje broja kupoprodajnih transakcija. U 2020. zabilježeno je tako 1.644 kupoprodaja poslovnih 

prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2021. povećao za 12,7%. Istovremeno vrijednost ostvarenih 

kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora se u 2021. u odnosu na 2020. povećala za 506 milijuna kuna, 

odnosno za 26%, te je dosegla iznos od gotovo 2,46 milijardi kuna. U 2021. je zabilježeno i 560 kupoprodaja 

poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu povećao za 41%. Istovremeno vrijednost 

ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnih zgrada se u 2021. u odnosu na 2020. povećala za 161 milijun 

kuna, odnosno za 10,7%, te je dosegla iznos od gotovo 1,67 milijardi kuna. U 2021. godini zabilježeno je i 256 

kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, što je povećanje od 27,4% u odnosu na 2020. godinu kada je 

ostvareno 201 transakcija. Vrijednost navedenih transakcija se u 2021. povećala za 455 milijuna kuna i bila je u 

odnosu na 2020. godinu veća za 335%. Ukupno gledajući, u 2021. je bilo zabilježeno 2.758 kupoprodajnih 

transakcija svih triju vrsta poslovnih nekretnina, što je povećanje od 19,6% u odnosu na 2020., kada ih je bilo 

ostvareno 2.306. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u 2021. dosegla 4,71 milijardu kuna, što je povećanje 

od 31,2% u odnosu na 2020. godinu. 

Plan približnih vrijednosti  

Plan približnih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine i stanje na dan 

01.01.2021. godine), implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, čime je osigurana javna dostupnost podataka 

o približnim vrijednostima zemljišta za cijelu Hrvatsku. Početno stanje Plana približnih vrijednosti izrađuje MPGI, 

na temelju analize i evaluacije početnih podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane 

u zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedeće vrste nekretnina: građevinska zemljišta, poljoprivredna zemljišta, 

šumska zemljišta i prirodno neplodna zemljišta. Jednom godišnje objavljuje se Plan približnih vrijednosti koje su 

povjerenstva dužna dostaviti, uz prethodno mišljenje visokog povjerenstva. 

Plan približnih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na području županije, Grada Zagreba 

odnosno velikoga grada, pri čemu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa tržišnih vrijednosti 

zemljišta, a nakon skupne analize dobivena vrijednost smatra se približnom vrijednosti zemljišta (uzor čestica) u 

određenom cjenovnom bloku. Približne vrijednosti zemljišta utvrđuju se kao općenite, prosječne vrijednosti 

zemljišta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni površina, načinu 

korištenja i uređenju površina, kategoriji i lokaciji te o drugim obilježjima nekretnina. Implementaciji Plana 

približnih vrijednosti prethodio je postupak izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovršen potkraj 2018. 

godine. Ukupno je implementirano 16.934 cjenovnih blokova, čime je omogućeno zahvaćanje podataka odabranih 

vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka određene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji 

predstavljaju grupirane nekretnine prema prevladavajućim obilježjima. Svaki cjenovni blok formiran je na način 

da najveći dio površine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obilježja, čime se postiže što je moguće veća 

homogenost obilježja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je 

zabilježena približno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine približno istih obilježja.  

Podatci u Planu približnih vrijednosti navode se kao obilježja uzor čestice (katastarska čestice prevladavajuće 

kategorije i pretežite vrste i mjere građevinskog korištenja na području cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom 

i brojčanom oznakom sljedeće strukture podataka: oznaka pretežite namjene cjenovnog bloka, koeficijent 

iskoristivosti, kategorija zemljišta i približna vrijednost u EUR/m2 te naziv cjenovnog bloka na određenom 

području. 
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Izvor: Burza nekretnina, BN indeks, mrežna stranica Statistike traženih i postignutih cijena 

nekretnina (burza-nekretnina.com) 

BN Komentar 06.12.2022. 

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se 

trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice 

godine. Ipak po nižim stopama. Optimizam 

vlasnika je sve veći suprotno očekivanjima 

usporavanja globalne ekonomije, pa tražene cijene 

rastu po bitnoj većoj stopi nego realizirane. Sve to 

ukazuje na moguću promjenu trendova i stvaranje 

cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika. 

Kamata na kredite su počele globalno rasti kako bi 

se usporila potražnja i obuzdala vrlo visoka 

inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagačima za 

kupnju nekretnina. 

Hrvatsko tržište nekretnina je i dalje vrlo različito 

ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste 

broj stjecanja nekretnina od strane stranih 

državljana. U zadnjih godinu dana je više od 12 

tisuća stranaca steklo stambenu nekretninu u 

Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u 

ukupnom prometu stambenih nekretnina povećan 

na 36%. Stjecanja stranaca se isključivo događaju 

u priobalnim županijama. Dakle najmanje svaki 

treći kupac stambene nekretnine dolazi izvan 

Hrvatske. 

U potpuno drugim tržišnim okolnostima se odvija 

tržište Grada Zagreba kao i sjevera i istoka 

Hrvatske. Tržište će u sljedećoj godini, između 

ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim 

kretanjima i mogućem usporavanju 

gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz 

kojih dolazi najviše kupaca nekretnina na 

hrvatskom Jadranu. 

I dalje će novosagrađene nekretnine biti poželjnije 

od rabljenih, između ostalog i zbog još uvijek stvarnog, ali i psihološkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak 

očekujemo promjene trendova na nekretninskom tržištu narednu godinu, i usporavanje potražnje. Ne na svim 

područjima i za sve nekretnine na isti način. 

Izvor: Državni zavod za statistiku, Priopćenja i Statistička izvješća (05.07.2023. godine)  

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesečju 2023. u odnosu na 

četvrto tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 2,0%. U odnosu na prvo tromjesečje 2022. (na godišnjoj razini) u 

prosjeku su više za 14,0%.  

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2022. u prosjeku su više za 0,9%, a u odnosu na 

prvo tromjesečje 2022. za 7,7%. Cijene postojećih stambenih objekata u odnosu na četvrto tromjesečje 2022. u 

prosjeku su više za 2,2%, a u odnosu na prvo tromjesečje 2022. za 15,0%.  

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesečju 2023. u odnosu na četvrto tromjesečje 2022. u prosjeku su za 

Grad Zagreb niže za 0,3%, dok su za Jadran u prosjeku više za 3,6% i za Ostalo za 5,5%. Cijene stambenih 

objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2022. (na godišnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb više za 14,7%, za 

Jadran za 13,2% i za Ostalo za 16,6%.   

https://www.burza-nekretnina.com/statistike
https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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7. ODABIR METODE 

 

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnine (NN 78/15), te Pravilnikom o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina (NN 105/15), predviđene su niže navedene metode: 

 

- poredbena metoda 

- prihodovna metoda 

- troškovna metoda 

 

 

POREDBENA METODA 

- primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, 

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. 

 

 

PRIHODOVNA METODA 

- primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se 

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda 

 

 

TROŠKOVNA METODA 

- primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se 

nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa 

svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće 

koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri 

procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine 

 

 

 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu i lokaciju nekretnine, te 

podatke za slične nekretnine, kao i raspoložive podatke, odabrana je POREDBENA METODA za 

procjenu tržišne vrijednosti predmetne nekretnine. 
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8. IZVORI PODATAKA 

 

Prilikom izračuna vrijednosti predmetne nekretnine korišteni su podaci s internetskog preglednika 

e-Nekretnine, dostupni na internetskom pregledniku https://nekretnine.mgipu.hr/. 
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Indeks za međuvremensko izjednačenje: 

 

 

Trenutno aktualni indeks cijena za međuvremensko izjednačenje: 180,96 

Područje Republike Hrvatske za međuvremensko izjednačenje: Ostalo 
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9. IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

 

 

 

 

 

 

Korekcija vrijednosti predmetne nekretnine izvršena je temeljem Indeksa razvijenosti objavljenog 

od Ministarstva regionalnog razvoja i fondova Europske unije. Indeks razvijenosti predmetne 

lokacije iznosi 95,694, dok Indeks razvijenosti 1. transakcije iznosi 132,320, 2. transakcije iznosi 

100,656, a 3. transakcije iznosi 99,833. Zbog nedostupnosti transakcija na predmetnoj mikrolokaciji 

korištene su transakcije nekretnina koje u najvećoj mjeri odgovaraju predmetnoj nekretnini na 

geografsko najbližoj lokaciji. 

  

predmetna nekretnina poredba 1 poredba 2 poredba 3

vrsta zemljišta građevinsko građevinsko građevinsko građevinsko

površina [m
2
] 13.111,00 15.009,00 7.175,00 20.000,00

vrijednost [kn] - 795.651,34 378.420,26 1.020.000,00

datum transakcije - 29. ožu 2022. 1. ožu 2023. 17. stu 2022.

koeficijent iskoristivosti (k is) - - - -

namjena I I I I

zemljište namijenjeno stvaranju prihoda DA DA DA DA

vrijednost [€] 108.967 € 105.073,43 50.225,00 135.227,10

vrijednost [€/m
2
] 8,31 7,00 7,00 6,76

Grad / Općina Vrpolje Našice Našice Županja

indeks razvijenosti 95,694 {B} 100,656 {A} 100,656 {A} 99,833 {A}

izjednačena vrijednost prema IR {B/A} 6,66 6,65 6,48

indeks cijena 180,960 {B} 132,320 {A} 154,220 {A} 146,190 {A}

međuvremenski izjednačena cijena i prema IR {B/A} 9,10 7,81 8,02

mikrolokacija 1,00 1,00 1,00 1,00

veličina 1,00 1,00 1,00 1,00

nagib 1,00 1,00 1,00 1,00

komunalna opremljenost 1,00 1,00 1,00 1,00

infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00

korekcija prema k is-u - 1,00 1,00 1,00

koeficijent korekcije 1,00 1,00 1,00 1,00

izjednačena cijena međuvremenski, prema IR i interkvalitativno 9,10 7,81 8,02

prosjek [€/m
2
] 8,31

odstupanje od prosjeka 0,79 -0,50 -0,29

apsolutno odstupanje od prosjeka 9,52% 6,04% 3,47%

kvadrat odstupanja 0,63 0,25 0,08

standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava

dvostruko standardno odstupanje zadovoljava zadovoljava zadovoljava

INTERKVALITATIVNO IZJENDAČENJE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

IZJEDNAČENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI [IR]
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama korišten je servis eNekretnine dostupan na 

internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/. 

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom 

površinom u velikoj mjeri odgovaraju površini predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije iz 

javno dostupnih podataka nije poznato njihovo stanje i održavanja, pa će se njihova navedena 

obilježja smatrati identičnim kao i kod predmetne nekretnine. Podrazumijeva se da poredbene 

nekretnine imaju status postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji. 

Postupkom međuvremenskog (intertemporalnog) izjednačenja kupoprodajne se cijene poredbenih 

nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoću indeksnih nizova 

koje se objavljuju u službenim Publikacijama Državnog statističkog zavoda Republike Hrvatske: 

- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih 

odnosa na tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog 

obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim 

brojem 100. 

 

Na taj se način preračunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena općih vrijednosnih 

odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena. 

Postupkom interkvalitativnog izjednačenja se preračunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u 

odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje: 

- koeficijenti za preračunavanje su koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u 

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima 

- odstupanja u kakvoći su razlike između obilježja poredbenih nekretnina koja utječu na 

vrijednost nekretnine 

 

  

https://ispu.mgipu.hr/
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10. ZAKLJUČAK 

 

Vrijednost predmetne nekretnine, a koju u naravi predstavlja građevinsko zemljište, na lokaciji 

Šamačka bb (zk.č. 2330/23, 2330/24, 2330/25, sve k.o. Vrpolje), a u svemu prema činjeničnom 

stanju utvrđenom na licu mjesta i kako je naprijed navedeno, iznosi: 

 

 

 

 

 

 

 

Zaključak o tržišnoj vrijednosti predmetne nekretnine zasnovan je na analizama, komentarima i 

pretpostavkama koje su sadržane u ovom Elaboratu. Navedena cijena predmetne nekretnine, uz 

uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinške alate, pretpostavlja mogućnost trgovanja 

istom između stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sličnim uvjetima na slobodnom tržištu. 

Porezni aspekt nije obuhvaćen ovim Elaboratom. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Za BIA – plan 

 

 

 

 

 

Ivan Lulić 

stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 

 

U Zagrebu, 11.2024. 

  

109.000 €
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11. PRETPOSTAVKE, OGRANIČENJA I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I 

NEOVISNOSTI 

 

Izvršen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom. 

 

U Elaboratu su korišteni podaci prikupljeni na očevidu i iz dostavljenih dokumenata od strane 

naručitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila, te se podrazumijeva da 

dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili poništena. 

Nije izvršena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naručitelja / vlasnika / 

predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka korištenih putem javnih Internet servisa (e-

zemljišne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih 

doprinosa i ostalih komunalnih priključaka). 

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrđivanje vlasništva 

ili posjeda na nekretnini.  

Sukladno čl. 12., st. 3. Pravilnika, „Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost 

nekretnine“. 

 

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izrađen stručno, neovisno i nepristrano, a u skladno s 

propisima i pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve 

poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na predmetnoj imovini te da nema 

nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine. 

 

Za potrebe ovog Elaborata nisu izrađene geološke ili neke druge analize tla, te nisu istraživana prava 

ili uvjeti iskorištavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala. 

 

Za potrebe ovog Elaborata nisu rađene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za građevinu, kao i 

kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti običnim vizualnim pregledom. 

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvršen je pregled nekretnine te je istraženo tržište, kako 

lokalnog tako i šireg okruženja, prikupljeni podaci su obrađeni i protumačeni koristeći zakonsku 

regulativu, standarde, ali i vlastita znanja, iskustvo i vještine. 

 

Informacije sadržane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naručitelja 

(sukladno svrsi i korištenju izvještaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih 

osoba ne prihvaća nikakva odgovornost. Bilo kakvo širenje, distribucija i kopiranje ovog izvještaja 

strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja. 

 

 

 

Ivan Lulić 

stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 
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12. PRILOZI 
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