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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

SAŽETAK: 

Naručitelj: Stečajna masa iza ZIRIS d.o.o. u stečaju 

Adresa: Trg dr. Franje Tuđmana 12, Našice 

Vrsta nekretnine: Građevinsko zemljište 

ZK IZVADAK 

ZK odjel: Velika Gorica 

ZK uložak: 1100 

Katastarska općina: Vukovina 

Broj čestica: 663/1 

Vlasništvo: 

ZIRIS d.o.o., OIB: 54043915031, 
Zagreb, Magovca Božidara 47 

Udio vlasništva: 1/1 

Status zakonitosti nekretnine: - 

Upisana prava: - 

Zabilježbe: - 

GRADSKI URED ZA KATASTAR 

Broj posjedovnog lista: 973 

Katastarska općina: Vukovina 

Broj čestica: 663/1 

Nositelj prava: 
ZIRIS d.o.o., OIB: 54043915031, 
Zagreb, Magovca Božidara 47 

OPĆI PODACI 

Vrsta nekretnine: Građevinsko zemljište 

PREDMET PROCJENE 

Nekretnina: Građevinsko zemljište 

Površina 1798 m² 

Sudski vještak procjena: 64.000,00 eura 

Napomena: - 

Dan vrednovanja: 23.07.2024. 

Dan kakvoće: 23.07.2024. 

Datum izrade: 23.07.2024. 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 64.000,00 eura 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

S a d r ž a j: 

1. Ovlaštenje br. 4 Su-299/2022-3. – Rješenje o imenovanju stalne sudske vještakinje za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

2. Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature

3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema položaju u širem okruženju na temelju katastarskog plana, adrese i drugih
prostornih podataka

4. Rezultati očevida s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine,
obilježjima okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama

5. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog nabrajanja obilježja nekretnine koja
utječe na vrijednost

6. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

8. Obrazloženje za odabir metode

9. Međuvremensko izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje odnosno druge analize sukladno općim
vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i postupku
Statistička obrada i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti

10. Tržišna vrijednost nekretnine

11. Privitci
- Kopija Izvatka iz Zemljišnih knjiga
- Kopija Posjedovnog lista
- Lokacijska informacija
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

1. Ovlaštenje br. 4 Su-299/2022-3 – Rješenje o imenovanju stalne sudske vještakinje za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

2. Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature 

Prilikom izrade ovog Procjembenog elaborata korišteni su sljedeći propisi, stručna i znanstvena 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),
▪ Zakon o normizaciji (NN 80/13),
▪ Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),
▪ Hrvatska gospodarska komora, Centar za makroekonomske analize, Gospodarska kretanja br. 1/2/22,
▪ Burza nekretnina, www.burza-nekretnina.com,
▪ Index cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj, www.dzs.hr
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine, potankom 
prostornom identifikacijom prema položaju u širem okruženju na temelju katastarskog plana, 
adrese i drugih prostornih podataka 

Zadatak vještačenja je izrada procjembenog elaborata za zemljište na lokaciji k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina. 

Dan vrednovanja: 23.07.2024. 

Dan kakvoće: 23.07.2024. 

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA 

Predmetna čestica nalazi se u Zagrebačkoj županiji, na području grada Velike Gorice, u naselju Okuje. 

Prostorna identifikacija prema položaju 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

Kopija katastarskog plana 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

OPIS  PROCJENJIVANE  NEKRETNINE 

Nekretina je u naravi zemljište. 

Prema PPUG Velika Gorica - IV. ID (službeno V. ciljane ID) (Službeni glasnik Grada Velike Gorice broj 10/06, 6/08, 5/14, 

6/14-Ispravak Odluke, 8/14-pročišćeni tekst, 2/15, 3/15-pročišćeni tekst, 3/23 i 7/23-pročišćeni tekst) zemljište se nalazi 

u zoni GRAĐEVINSKO PODRUČJE NASELJA – izgrađeno/uređeno.  



Snježana Vrdoljak, dipl.ing.građ. 
Stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3 

Zagreb, Zemljakova br. 9 

11 

Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina



Snježana Vrdoljak, dipl.ing.građ. 
Stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina, broj: 4 Su-299/2022-3 

Zagreb, Zemljakova br. 9 

12 

Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

4. Rezultati očevida s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane 
nekretnine, obilježjima okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama 

4.1. UVOD 

Na zahtjev stečajnog upravitelja, izrađena je procjena tržišne vrijednosti nekretnina, u naravi zemljište na k.č.br. 663/1 k.o. 

Vukovina, a radi potrebe naručitelja radi saznanja o vrijednosti iste. 

Zemljište se nalazi u Zagrebačkoj županiji, na području grada Velike Gorice, naselje Okuje, a definirano je PPUG-om 

Velika Gorica - IV. ID (službeno V. ciljane ID) (Službeni glasnik Grada Velike Gorice broj 10/06, 6/08, 5/14, 6/14-Ispravak 

Odluke, 8/14-pročišćeni tekst, 2/15, 3/15-pročišćeni tekst, 3/23 i 7/23-pročišćeni tekst). 

4.2. PODACI O VLASNIŠTVU NEKRETNINE I LOKACIJI 

Iskaz predmetne parcele – upis u zemljišne knjige: 

z.k. uložak Katastarska 
općina 

z.k.č. Oznaka zemljišta Površina 
čhv 

primjedba 

1100 Vukovina 663/1 ORANICA 
ZDRAVIŠĆE 

500 nema 

Vlasnik: 

ZIRIS D.O.O. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU I USLUGE , ZAGREB, BOŽIDARA MAGOVCA 47 

Iskaz predmetne parcele – upis u posjedovnom listu: 

BPL Katastarska 
općina 

k.č.br. Adresa Način uporabe Površina 
m² 

973 Vukovina 663/1 ZDRAVIŠČE ORANICA 1798 

Upisane osobe:  

ZIRIS D.O.O., MAGOVCA BOŽIDARA 47, ZAGREB, OIB: 54043915031 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

4.3. LOKACIJA 

Predmetna nekretnina nalazi se na području Velike Gorice, naselje Okuje, a definirano je PPUG-om Velika Gorica - IV. ID 

(službeno V. ciljane ID) (Službeni glasnik Grada Velike Gorice broj 10/06, 6/08, 5/14, 6/14-Ispravak Odluke, 8/14-

pročišćeni tekst, 2/15, 3/15-pročišćeni tekst, 3/23 i 7/23-pročišćeni tekst). 

Predmetna nekretnina ima pristup sa javne površine. 

Položajno obilježje 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

4.4.  GEOMETRIJSKE KARAKTERISTIKE ČESTICE 

Čestica je približno trokutastog oblika. 

Fotodokumentacija: 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

5. Utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog nabrajanja obilježja 
nekretnine koja utječe na vrijednost 

KATEGORIJA  ZEMLJIŠTA: Prva kategorija 

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske 
čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje 
građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se 
uređuju pitanja gradnje 

VRSTA I MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA 

IZGRAĐENOST ČESTICE: Neizgrađeno 

POVRŠINA 1798 m² 

PRAVA I TERETI 

(koji utječu na vrijednost nekretnine) 

Nije predmet procjene 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA 

PROMETNA POVEZANOST: 

POLOŽAJ STAMBENIH ZGRADA: Dobro 

POLOŽAJ POSLOVNIH ZGRADA: Dobro 

UDALJENOST OD CENTRA GRADA: Ne utječe 

BLIZINA JAVNOG PROMETA: Loše 

PARKING: Ne utječe 

BLIZINA GRADSKIH OKUPLJALIŠTA: Ne utječe 

BLIZINA POVIJESNIH I KULTURNIH ZNAMENITOSTI 

GRADA: Ne utječe 

ESTETSKO OBLIKOVANJE AMBIJENTA: Ne utječe 

UREĐENOST URBANE INFRASTRUKTURE: Ne utječe 

NAMJENA: S – stambena namjena 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

6. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

Izvor: Burza nekretnina 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora 

Napomena: zbog zaštite osobnih podataka prikazani su nužni podaci, a kompletni podaci se nalaze u arhivi procjenitelja. 

Upućuju se korisnici elaborata da s vidljivim podacima postupaju sukladno zakonu o zaštiti osobnih podataka. Obzirom na 

podatke sustava e nekretnine prostor  procijenjen temeljem cijene m2 za prodane stambene prostore. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom 

pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. Pravilnika. 

PRODANE NEKRETNINE 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

ODABIR NAJSLIČNIJIH NEKRETNINA 

Građevinsko zemljište br. 1  

Građevinsko zemljište br. 2 
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Građevinsko zemljište 
k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina

Građevinsko zemljište br. 3 

Isključivanje neuobičajenih okolnosti iz dostavljenih i odabranih podataka  

Iz dostavljenih podataka odabrane su nekretnine koje po veličini  i ujednačenosti cijena odgovaraju poredbenoj nekretnini. 
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Građevinsko zemljište 
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8. Obrazloženje za odabir metode 

Temeljem: PRAVILNIK– a O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

POREDBENA METODA je u prvome 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 se tržišna 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. 

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu 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. 

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih 

čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog 

razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (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. 

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunatih istih 

nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena 

općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica (faktori 

zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane 

katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 

40% izlazne vrijednosti. 
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9. Međuvremensko izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje odnosno druge analize sukladno 
općim vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i 
postupku 

Kada opći vrijednosti odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrđenih na dan vrednovanja, 

dozvoljeno je međuvremensko 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 u 

Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit će se međuvremensko izjednačenje na temelju indeksnih nizova koji su 

službeno objavljeni na stranicama Hrvatske narodne banke (Statistika, J. Nefinancijske statistike – izabrani podaci, Tablica 

J3: Hedonistički indeks cijena nekretnina). 

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata 

Godina Tromjesečje 

Bazni indeksi, 2015. = 100a 

Ukupno 
Novi 

stambeni 
objekti 

Postojeći 
stambeni 

objekti 

Grad 
Zagreb 

Jadran Ostalo 

2020. 1. tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 

2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90 

3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35 

4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45 

2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71 

2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17 

3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62 

4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37 

2022. 1. tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 

2. tr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 

3. tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65 

4. tr. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 

2023. 1. tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 

2. tr. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 

3.tr. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69 

4. tr. 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 

2024. 1. tr. 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84 

Izvor: Državni zavod za statistiku 
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Tablica poredbene nekretnine 

R. 
BR. 

VRSTA NEKRETNINE 
UKUPNA 

POVRŠINA 
CIJENA 

u kn 
CIJENA u EUR 

DATUM 
SKLAPANJA 
UGOVORA 

cijena po m² 
(EUR) 

1 Građ.zem. 1.079,00 276.516,15 36.700,00 28.8.2023 34,01 

2 Građ.zem. 1.234,00 406.863,00 54.000,00 13.2.2023 43,76 

3 Građ.zem. 828,00 143.155,50 19.000,00 13.6.2023 22,95 

Tablica međuvremensko izjednačavanje 

R. 
BR. 

VRSTA NEKRETNINE 
UKUPNA 

POVRŠINA 
CIJENA 
EUR/m² 

DATUM 
SKLAPANJA 
UGOVORA 

Bazni indeks* 
na dan 

sklapanja 
kupoprodaje  

A 

Bazni indeks* 
na dan 

vrednovanja  
B 

korekcijski 
faktor B/A 

međuvremenski 
izjednačena 

cijena 

odstupanje 
od prosjeka  

%  

1 Građ.zem. 1.079,00 34,01 28.8.2023 162,69 170,84 1,05 35,72 0,64 

2 Građ.zem. 1.234,00 43,76 13.2.2023 154,22 170,84 1,11 48,48 -34,86 

3 Građ.zem. 828,00 22,95 13.6.2023 165,78 170,84 1,03 23,65 34,22 

35,95 EUR/m² 

Prema prethodnim analizama dobivena je prosječna međuvrijednost građevinskog zemljišta po m² za k.č.br. 663/1 k.o. 

Vukovina. Iste cijene dobivene su na vrlo slične nekretnine po lokaciji i dimenziji. 
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10. TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

41. tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,

između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je 

svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile 

(iz Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) 

Ukupna vrijednost nekretnine je: 

1798 m² x 35,95 EUR/m2 = 64.638,10 eura x 1,0 (koeficijent) = 64.638,10 EUR 

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem: 
a) vrijednosti do 20.000,00 eura na cijele stotice;
b) vrijednosti od 20.000,00 eura do 150.000,00 eura na cijele tisućice;
c) vrijednosti veće od 150.000,00 eura na cijele deset tisućice

vrijednost zemljišta k.č.br. 663/1 k.o. Vukovina: 64.000,00 eura 

Slovima: šezdesetčetiritisućeeura i nulacenti 

Napomena: 

Iskazana tržišna vrijednost ne sadrži troškove prodaje i poreza u slučaju prijenosa vlasništva. 

U Zagrebu, 23.07.2024. 

Snježana Vrdoljak, dipl.ing.građ. 
Stalna sudska vještakinja za graditeljstvo i procjenu nekretnina 
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11. Privitci 
- Kopija Izvatka iz Zemljišnih knjiga   
- Kopija Posjedovnog lista 
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