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1. OPĆI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI I OVLAŠTENOM 

SUDSKOM   VJEŠTAKU ZA PROCJENU NEKRETNINA ODNOSNO OVLAŠTENOM 

SUDSKOM PROCJENITELJU 

 

Opći podaci o 

procjenjivanim 

nekretninama 

 

 

– zemljište označeno kao  k.č. 47/6 k.o. Josipovac, broj ZK uloška: 

3071 upisane kao VOĆNJAK OSJEČKA, površine 1676 m2; 

– zemljište označeno kao 47/8 k.o. Josipovac, broj ZK uloška: 3071, 

upisane kao VOĆNJAK OSJEČKA ULICA, površine 1671 m2. 

 

Svrha: Prodaja predmetnih nekretnina 

Ovlašteni sudski vještak za 

procjenu nekretnina 

Adriana Filipović, dipl. inž. građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 

Rješenje broj: 4 Su-392/2020-14 
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2. IMENOVANJE 
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE 

LITERATURE 

 

Prilikom izrade ovog Nalaza i mišljenja korišteni su slijedeći propisi, stručna i znanstvena literatura 

te podaci: 

 

− 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, 39/19, 98/19); 

− PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA OSJEKA, Službeni glasnik Grada Osijeka broj 8/05, 

5/09, 17A/09-ispr., 12/10, 12/12, 20A/18 i 8A/19 – pročišćeni tekst, 24/22; 

− Važeći građevinski normativi i propisi; 

− Burza nekretnina, www.burza-nekretnina.com; 

− Indeksi cijena stambenih objekata izvor: Državnog zavoda za statistiku; 

− Portal e – nekretnine; 

− Baze podataka o cijenama zakupa koje vode jedinice lokalne i područne (regionalne) samouprave: 

Upravni odjel za gospodarenje imovinom i vlasničko pravne odnose, Odsjek za geodetsko – 

katastarske  poslove, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta (ID izvatka 

38182); 

− Dostavljena dokumentacija za čiju vjerodostojnost odgovara naručitelj; 

− Službeno dostupna dokumentacija. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
http://www.burza-nekretnina.com/
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4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOĆE, OPISOM 

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM 

PREMA POLOŽAJU U ŠIREM OKRUŽENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA 

ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE I DRUGIH PROSTORNIH 

PODATAKA 

 

4.1. Zadatak s danom vrednovanja i danom kakvoće 

 

Zadatak: Nalaz i mišljenje o procjene vrijednosti predmetnih nekretnina u svrhu 

prodaje te namirenja tražbine vjerovnika u stečajnom postupku 

Dan vrednovanja: 11. ožujka 2023. godine u 12:00 sati 

Dan kakvoće: Dan kakvoće odgovara danu vrednovanja zato što ne postoje pravni ili 

drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje nekretnine bude mjerodavan 

neki drugi trenutak. Na taj način se isključuju rizične (špekulativne) 

procjene. 

Stoga je dan kakvoće 11. ožujka 2023. godine. 

 

4.2. Opis procjenjivanih nekretnina (rezultat očevida), stanje u katastru i zemljišnim 

knjigama, prostorna identifikacija, položaj u širem okruženju 

 

Predmet ovog nalaza i mišljenja je tržišna vrijednost sljedećih nekretnina: 

– zemljišta označenog kao  k.č. 47/6 k.o. Josipovac, broj ZK uloška: 3071 upisane kao VOĆNJAK 

OSJEČKA, površine 1676 m2; 

– zemljišta označenog kao 47/8 k.o. Josipovac, broj ZK uloška: 3071, upisane kao VOĆNJAK  

OSJEČKA ULICA, površine 1671 m2. 
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4.2.1. Stanje u zemljišnim knjigama 
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4.2.2. Stanje u katastru nekretnina – posjedovni list i katastar 
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U zemljišnoknjižnom ulošku broj 3071 utvrđeno je slijedeće: 

Posjedovnica A:  

− na k.č. 47/6 k.o. Josipovac upisan je VOĆNJAK OSJEČKA, 1.676 m2 

− na k.č. 47/8 k.o. Josipovac upisan je VOĆNJAK OSJEČKA ULICA, 1.661 m2 

−  

Vlastovnica B: 

− upisan je u vlasničkom dio: 1/1 ALPRO-ATT D.O.O., PLANO, PLANO BB 

− kao i zabilježba ZABILJEŽBA, RJEŠENJE BR. 4. ST-282/2022-22 11.10.2022, i rješenje od 

17. 10. 2022. br. 4. St-282/2022-27 na nekretninama ALPRO-ATT društvo s ograničenom 

odgovornošću za trgovinu i proizvodnju u stečaju, OIB: 51191227541, Trogirska cesta 4, Plano, 

21220 Trogir, zabilježuje se otvaranja stečajnog potupka br. 4. St-282/2022. 
 

Teretovnica C: 

− UKNJIŽBA, ZALOŽNO PRAVO, Na temelju sporazuma o osiguranju novčane tražbine 

zasnivanjem zajedničkog založnog prava- simultane hipoteke na nekretninama br. OV-5358/17 

od 11.12.2017., uknjižuje se založno pravo radi osiguranja novčane tražbine u iznosu kunske 

protuvrijednosti 135.000,00 EUR (stotridesetpettisuća eura) uvećano za sve ugovorene kamate 

i troškove te prema uvjetima iz sporazuma ( kao Glavni uložak), za korist: 135.000,00 EUR 

ERSTE & STEIERMÄRKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI TRG 3A, 

51000 RIJEKA 

 

− Prvenstveni red upisa: Z-29253/2017, ZABILJEŽBA, SPOREDNI ULOŽAK, zk. ul. 2222 k.o. 

Trogir 

 

U prijepisu posjedovnog lista broj 3671 upisan je kao: 

− vlasnik 1/1: GUSIĆ IVAN, MATIN, OSJEČKA 136, JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB 

30040071017 

− nekretnina VOĆNJAK OSJEČKA na k.č. 47/8 k.o. Josipovac površine 1.661 m2  

 

U prijepisu posjedovnog lista broj 3672 upisan je kao: 

− vlasnik udjela 1/2: GUSIĆ IVAN, MATIN, OSJEČKA 136, JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB 

30040071017 i vlasnik udjela ½ GUSIĆ ANICA,ĐURINA R.IŠTOKOVIĆ, OSJEČKA 136, 

JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB 50148753863 

− nekretnina VOĆNJAK OSJEČKA na k.č. 47/8 k.o. Josipovac površine 1.676 m2  

 

4.2.3. Zaključak usklađenosti stanja u zemljišnim knjigama i katastru nekretnina 

 

Uvidom u izvadak iz zemljišne knjige broj ZK uloška 3071 i posjedovnih listova broj 3671 i 3672 

utvrđena je neusklađenost tih dokumenata u pogledu vlasnika. 
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4.2.4. Prostorna identifikacija i položaj u širem okruženju 

 

Predmetna zemljišta se nalaze u naselju Josipovac sjeverozapadno od centra grada Osijeka.  

Slika 1(Izvor google maps) - makrolokacija 

U predmetnom naselju nalaze se uglavnom obiteljske kuće. 

 

 

 

  

 

 

Slika 3 (izvor google maps) – pogled na predmetna zemljišta 

 

Slika 2 Izvor google maps 
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4.2.5. Prostorna identifikacija prema drugim prostornim podatcima 

4.2.5.1. Smještaj 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Slika 3 Šire područje 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Slika 4 Gradske četvrti i mjesni odbori grada Osijeka 
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Osijek je grad u istočnoj Hrvatskoj. Smješten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave između 16. i 

24. kilometra od ušća u Dunav.  Najveći je grad u Slavoniji, četvrti po veličini grad u Hrvatskoj, te je 

industrijsko, upravno, akademsko, sudsko i kulturno središte Osječko-baranjske županije. 

Osijek je grad s najviše zelenila i zelenih površina u Hrvatskoj; na području grada nalazi se 17 parkova 

u ukupnoj površini od 394 000 m². 

Površina grada Osijeka iznosi 171 km2. 

 

Grad Osijek osim samoga naselja Osijek obuhvaća 10 naselja u sastavu Grada, a to su: Brijest, 

Briješće, Josipovac, Klisa, Nemetin, Podravlje, Sarvaš, Tenja, Tvrđavica i Višnjevac. 

Grad Osijek je (uključujući sva naselja) administrativno podijeljen na 7 gradskih četvrti koje se 

uglavnom nalaze na području samog naselja Osijek i 8 mjesnih odbora koji se nalaze na područjima 

ostalih naselja u sastavu Grada Osijeka. 

Gradske četvrti su: Retfala, Gornji grad, Industrijska četvrt, Tvrđa, Novi grad, Jug I i Donji grad. 

Mjesni odbori su: Josipovac, Višnjevac, Brijest, Tenja, Klisa, Sarvaš, Cvjetno naselje (uključujući 

naselje Briješće), Lijeva obala (naselja Tvrđavica i Podravlje te dio Osijeka uz Biljsku cestu između 

njih). Nemetin je jedino naselje koje nije dio niti jedne gradske četvrti ili mjesnog odbora. 

 

U samome naselju Osijeku živi 75 916 stanovnika, a na području administrativnoga Grada Osijeka 

96 848 stanovnika (Popis stanovništva iz 2021. godine). 

 

5. REZULTAT OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM FOTOGRAFIJAMA, 

STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA OKOLNIH 

NEKRETNINA I DRUGIM ODLUČNIM ČINJENICAMA 

 

Rezultat očevida Predmetne nekretnine su dva zemljišta oznake k.č. 47/6 i 47/8 k.o. 

Josipovac, koja se nalaze u naselju Josipovac. Imaju pristup na prometnu 

površinu.  

 

Priložene 

karakteristične 

fotografije 

Karakteristične fotografije procjenjivanih nekretnina sa očevida  
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Stvarno stanje 

procjenjivanih 

nekretnina 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Slika 5 k.č. 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac 

 

Predmetne nekretnine su dva zemljišta oznake 47/6 i 47/8 obje k.o. 

Josipovac, koja pripadaju katastarskoj općini Josipovac u naselju 

Josipovac koje se nalazi sjeverozapadno od centra Osijeka.  

Predmetne nekretnine – zemljišta su oblika izduženi pravokutnik svaka 

dimenzija 14x122 m, položena u smjeru sjeveroistok – jugozapad. 

Obje imaju pristup na prometnicu Osječka ulica. 
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Obilježja okolnih 

nekretnina 

U neposrednoj blizini su zemljišta vrlo sličnih  oblikovanja i namjene, kao 

i naselje sa obiteljskim kućama. 

Slika 6 Šire okruženje Josipovac 

 

Slika 5 Okolne građevine Osječka ulica Josipovac 
Druge odlučne 

činjenice 

Druge odlučne činjenice nisu vještački utvrđene. 

 

6. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU  

TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILJEŽJA NEKRETNINE KOJA UTJEČU NA 

VRIJEDNOST 

 

Kakvoća procjenjivane nekretnine koja utječu na vrijednost napravljena je pomoću taksativnog 

nabrajanja obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost, prema slijedećem: 

 

6.1. Obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost nekretnine 

 

Pravna obilježja - 

vrsta 

pravnog posla                       
(čl. 67 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

Elaborat procjene predmetnih nekretnina (dva zemljišta) koristit će se u 

svrhu prodaje od strane naručitelja stečajnog upravitelja radi namirenja 

tražbine vjerovnika s obzirom da je tvrtka koja je vlasnik predmetnih 

nekretnina (zemljišta) u stečaju. 

Položajna 

obilježja 
(čl. 14 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

 

Položajna obilježja koja su od utjecaja na vrijednost nekretnina su 

prometna povezanost, položaj stambenih i poslovnih zgrada i drugi 

utjecaji okoliša ukoliko već nisu uzeti u obzir kod utvrđivanja obilježja 

nekretnine. 

 

Položaj nekretnine je ocijenjen kao dobra lokacija radi slijedećih 

karakteristika: 

 

− udaljenost od središta naselja je povezana sa javnim prijevozom te 
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osobnim vozilima; 

− lokacija je dobra, mirna te pogodna za stanovanje; 

− prometnica Osječka ulica nema nogostupa; 

− prisutnost sadržaja je oskudna te ovisi o javnom prijevozu i osobnim 

vozilima; 

− dolazak u vrtić, školu, ambulanta  i sl. je povezano sa javnim 

prijevozom i osobnim vozilima. 

Kategorija 

zemljišta   
(čl. 8, 9 i 10 Pravilnika 

o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

Kategorija zemljišta utvrđuje se prema spremnosti katastarske čestice za 

gradnju na temelju prostornih planova i na temelju tehničkih, stvarnih i 

gospodarskih obilježja, uzimajući u obzir uvjete zaštite okoliša i ostale 

utjecajne čimbenike.  

 

Predmetna katastarska čestica je uređena, po veličini i obliku u skladu sa  

PROSTORNIM PLANOM UREĐENJA GRADA OSJEKA, Službeni 

glasnik Grada Osijeka broj 8/05, 5/09, 17A/09-ispr., 12/10, 12/12, 20A/18 

i 8A/19 – pročišćeni tekst, 24/22; 

Stoga zaključujem kako je predmetno zemljište  I kategorije spremnosti 

za gradnju. 

Zemljište na dan 

kakvoće 

Pored stanja urbanističkog razvoja, utvrđeno je da je zemljište,  

sukladno nomenklaturi, br. 1 na dan kakvoće.  

Vrsta i mjera 

građevinskog 

korištenja 
(čl. 11 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Položaj predmetnih 

nekretnina 

 

 

 

 
 

Određena je prostornim planom i drugim propisima koji se odnose na 

iskoristivost nekretnine. 

Prema Prostornom planu uređenja grada Osijeka (pročišćeni tekst), 

prikazana je namjena predmetnih nekretnina. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 6  Korištenje i namjena prostora izvor PPU grada Osijeka 



  Elaborat vještačkog nalaza i mišljenja 
                                                                                                                                                                           Evidencijski broj: EL 3-4/2023 

                                                                                      

20 
Izradila: Adriana Filipović, dipl. inž. građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 
Zaprešić, Ul. Ivana Mažuranića 83 

Kontakt: +385 98 98 67 310 

 

7. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 

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 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 

 
 

 

 

Prema prostorno planskoj dokumentaciji grada Osijeka, Prostornom 

planu uređenja grada Osijeka – pročišćeni tekst sa izmjenama, 

procjenjivane nekretnine zemljišta oznake 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac 

pripadaju neizgrađenom dijelu građevinskog područja naselja. 

Koeficijent iskoristivosti iznosi kis=1,2 

Prava i tereti koji 

utječu na 

vrijednost                                    
(čl. 12 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 
 

To su ona prava i tereti koji utječu na vrijednost nekretnine, a to su pravo 

građenja, služnosti, prava korištenja, ograničenja gradnje kao i obveze 

koje proizvode ugovori o zakupu i najmu. Upisi hipoteka utječu na 

financiranje ali ne utječu na vrijednost nekretnina.  

 

U teretovnici pod C upisana je zabilježba založnom pravu (više u naslovu 

4.2.1  i 4.2.2. Stanje u zemljišnim knjigama i stanje u katastru sa 

zaključkom o usklađenosti), ali ta zabilježba ne utječe na vrijednost 

nekretnine.  

Vrijeme čekanja                                            
(čl. 16 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

Vrijeme čekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoće do 

stupanja na snagu prostornog plana i/ili pravomoćnosti odgovarajućeg 

akta za građenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za početak 

stvarnog korištenja građevne čestice. 

 

Za predmetnu nekretninu vrijeme čekanja = 0 godina.   

Utjecaj buke i  

zagađenja zraka  
(čl. 15 Pravilnika o 

metodama procjene 

vrijednosti nekretnina) 

 

 

 

 

 

Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti nekretnina obuhvaća se 

koeficijentima iz tablice  u Prilogu 6. Pravilnika. NN105/15. 

Utjecaj zagađenja zraka na vrijednost nekretnina obuhvaća se 

koeficijentima iz tablice u  Prilog 7. Pravilnika. NN105/15. 

 

Na lokaciji gdje se nalaze predmetne nekretnine buka nema značajnog 

utjecaja na vrijednost nekretnine.  

Zagađenje zraka također nema značajnog utjecaja na vrijednost 

nekretnine. 
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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 burza nekretnina BN komentar 

 

8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA 

 

Ulazni podatci korišteni za izradu ovog Elaborata temeljem članka 22. Zakona o procjeni vrijednosti 

nekretnina dobiveni su iz baze podataka o cijenama zakupa koje vode jedinice lokalne i područne 

(regionalne) samouprave, tj. iz baze Osječko – baranjske županije, grad Osijek, Upravni odjel za 

gospodarenje imovinom i vlasničko pravne odnose, Odsjek za geodetsko – katastarske poslove, 

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta ID izvatka: 38182 KLASE: 940-

01/23-03/34, URBROJ: 2158-1-14-03/4-23-2 od dana 4.4.2023. godine. 

Uz navedene podatke korišteni su podatci iz izvora navedenih u naslovu 3. Popis primijenjenih 

propisa te korištenje stručne i znanstvene literature. 

 

9. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 

 

Za procjenu predmetnih nekretnina – dva zemljišta oznake k.č. 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac 

korištena je poredbena metoda.  

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, sukladno članku 24 Zakona o 

procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15). 

. 

9.1. Utvrđivanje vrijednosti zemljišta 

 

Za utvrđivanje vrijednosti zemljišta korištena je poredbena metoda. Procjena je napravljena prema 

važećem Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (u tekstu: Zakon) i Pravilniku o metodama proc-

jene vrijednosti nekretnina (u tekstu: Pravilnik), a korištene su transakcije dobivene iz baze Osječko 

– baranjske županije, grad Osijek, Upravni odjel za gospodarenje imovinom i vlasničko pravne od-

nose, Odsjek za geodetsko – katastarske poslove, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupopro-

daja zemljišta ID izvatka: 38182 KLASE: 940-01/23-03/34, URBROJ: 2158-1-14-03/4-23-2 od dana 

4.4.2023. godine.  

Prema članku 35. stavak 1. Pravilnika za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene 

onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja sukla-

dno čl. 19 istog Pravilnika. 
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Slika 7 Položaj katastarskih čestica 47/6 i 47/8 obje  k.o. Josipovac i pripadnost cjenovnom bloku Josipovac građevinsko 

 

Predmetna zemljišta oznake k.č. 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac pripadaju cjenovnom bloku 

JOSIPOVAC GRAĐEVINSKO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pregledom transakcija iz istog ili sličnog cjenovnog bloka odabrane su devet transakcija koje najbolje 

odražavaju obilježja procjenjivanih nekretnina tj. zemljišta na 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac po svom 

obliku, veličini, namjeni te drugim prostorno planskim obilježjima. 
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Tablica 1 Grubo čišćenje 

 

Grubim čišćenjem odabrane su transakcije koje su provedene unutar 4 godine u odnosu na dan 

vrednovanja, a eliminirane su one transakcije koje svojim iznosom  ili površinom znatno odudaraju. 

Za daljnju obradu odabrane su transakcije pod rednim brojem 1, 3, 5, 6 i 9. 

 

 
Tablica 2 Odabrane transakcije nakon grubog čišćenja 



  Elaborat vještačkog nalaza i mišljenja 
                                                                                                                                                                           Evidencijski broj: EL 3-4/2023 

                                                                                      

24 
Izradila: Adriana Filipović, dipl. inž. građ. 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjene nekretnina 
Zaprešić, Ul. Ivana Mažuranića 83 

Kontakt: +385 98 98 67 310 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tablica 3 Međuvremenski izjednačena cijena 
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Tablica 4 Međuvremenski i interkvalitativno izjednačena cijena 

 

  
Tablica 5 Statistička obrada 
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Odstupanje cijene od prosjeka u % manje je od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene koja iznosi 

3,68 € (članak 4 Pravilnika), a odstupanje od prosjeka (apsolutno) manje je od dvostrukog 

standardnog odstupanja od prosječne cijene zakupnine (pravilo dva sigma). 

Stoga se usvaja kao kupoprodajna cijena za zemljište na k.č. 47/6 I 47/8 k.o. Josipovac od 4,00 

€. 

 

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI 

k.č. Površina [m2] Vrijednost [€]  Iznos  [€] 

47/6 1.676 4,00 6.704,00 

47/8 1.661 4,00 6.644,00 

Sveukupno 13.348,00 

 

 

10. ZAKLJUČAK 

 

Tržišna vrijednost procjenjivanih nekretnina – zemljišta oznake 47/6 i 47/8 obje k.o. 

Josipovac 

13.300,00 € 

(trinaesttisućaitristaeura) 

100.200,00 kuna 

(stotisućaidvjestakuna) 

(Fiksni tečaj 1€=7.53450 kn) 

Zaokruženo, prema Pravilniku čl. 68 stavak 5. (NN 105/15). 
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11. POPIS PRILOGA 

 

PRILOG 1 – TABLICA KATEGORIJA ZEMLJIŠTA  

PRILOG 2 – IZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA OSIJEKA 

PRILOG 3 – IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA  

PRILOG 4 – PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA SA IZJAVAMA VJEŠTAKA 
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11.1. PRILOG 1 – TABLICA KATEGORIJA ZEMLJIŠTA  

 

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA 

ZNAČENJE 

I kategorija Prva kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na kojima su 

ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom 

zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

II kategorija Druga kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na 

građevinskom zemljištu za koje su donesenu svi propisani prostorni 

planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi 

građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuje 

pitanje gradnje. 

III kategorija  Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na 

građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi propisani 

prostorni planovi. 

IV kategorija Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan 

građevinskog područja. U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se: 

1. Poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju 

objektivnih značajki u dogledno vrijeme isključivo koristiti za 

poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljišta 

za koje postoje ograničenja u postupku njihove obrade i 

korištenja (primjerice zemljišta u vodozaštitnim područjima), 

šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice zaštitne 

šume i šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), 

neplodne i neobrađene površine. 

2. Pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i 

šumske površine čiji naročito povoljan položaj može utjecati na 

višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu na 

poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja. Značajke 

koje upućuju na pogodna poljoprivredna zemljišta su: 

− blizina područja koja se već urbanistički uređena, 

− područja za koje se očekuje daljnji urbanistički razvoj, 

− naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog 

krajobraznog okoliša s dobrom prometnom povezanosti s 

urbanim aglomeracijama, 

− kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici, 

− način korištenja nije važan za poljodjelstvo. 

3. Površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti 

na kojima se namjerava graditi kamp, igralište za golf ili drugo 

sportsko – rekreacijsko igralište na otvorenom prema uvjetima 

propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje 

prostornoga uređenja. 
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11.2. PRILOG 2 – IZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA OSIJEKA 
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11.3. PRILOG 3: IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
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11.4. PRILOG 4 – PRETPOSTAVKE  I OGRANIČENJA SA IZJAVAMA VJEŠTAKA 

 

Pretpostavke i ograničenja 

 

Procjena vrijednosti nekretnina izrađena je od nezavisnog stalnog sudskog vještaka u skladu s 

pozitivnim propisima Republike Hrvatske. 

Ishođeni podatci i dokumenti, koji su korišteni prilikom izrade ovog nalaza i mišljenja nisu provjereni, 

njihova točnost je pretpostavljena te će zajedno sa izrađenim elaboratom biti čuvani deset godina kao 

imovina vještaka. 

 

Izjave vještaka 

 

− Procjena vrijednosti nekretnina je izrađena u skladu s pozitivnim propisima važećim na području 

Republike Hrvatske. 

− Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina, djelovala sam kao neovisna fizička osoba, 

koristeći se najbolje svim dostupnim podatcima. 

− Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene. 

− Moja naknada ne ovisi o iznosu / visini vrijednosti procjene. 

− Bez posebne verifikacije pretpostavljam točnost podataka koji su mi predočeni. 

− Procjena je učinjena u skladu sa etičkom kodeksom sudskih vještaka i važećim standardima. 

− Imam potrebnu stručnu spremu i ovlaštenje za obavljanje ove procjene. 

 

              Adriana Filipović, dipl. ing. građ 

Stalni sudski vještak za graditeljstvo i 

procjene nekretnina 

 


