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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Velika 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ d.o.o., Slavonski Brod, Ulica Matije Gupca 16, 

OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

upisane u ZK uložak br. 171, k.o. 327581 OLJASI, i to: 

 

• k.č. br. 600,  ORANICA I VOĆNJAK, ukupne površine 1670 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetna čestica, k.č. 600, k.o. Oljasi, površine 1670 m 2 nalazi  se u naselju Milanovci 

koji je u sastavu općine Velika.  Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti 

nekretnina zemljišta spadaju u 1. kategoriju zemljišta.  Prema PPUO Velika čestica je  

smještena u građevinskom području naselja. Pristup na predmetnu česticu je sa zapadne 

strane s postojećeg javnog puta u općoj upotrebi.  

U naravi predmetne čestice su u trenutku očevida poljoprivredno zemljište djelomično 

zasađeno nasadom paulovnije. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Velika nekretnina se nalaze u  građevinskom području naselja Milanovac 
 

 
 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 03.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica k.č. 600, k.o. Oljasi. 

• U naravi je čestica poljoprivredno zemljište djelomično s nasadom paulovnije. 

• Prema PPUO velika  čestica je smještene  u građevinskom području naselja Milanovac.   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnine upisana u ZK uložak 171, k.o. 327581, Oljasi u naravi je  

poljoprivredno zemljište  površine  1670 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUG Požega predmetne čestice se nalaze u građevinskom području naselja 

Milanovac.  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/33, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetne nekretnine. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 
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11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/33, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 10.6. 2025.  za 16 (šesnaest) transakcija za koje je provedena evaluacija, a koje 

su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA
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Međuvremenski izjednačenje cijena 

 

 1
2

3
4

5
6

7
8

9
1

0
1

1
1

2
1

3
15

1
7

1
8

1
9

2
6

2
7

2
8

2
9

K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR/m2)

1

KP

BRESTOVAC

GZ

171

DOLAC

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,5

2,66

NE

NE

31.7.2023

BRESTOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

3,10

2

KP

VELIKA

GZ

1774/2

STRAŽEMAN

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

11.2.2025

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,93

3

KP

VELIKA

GZ

568

DRAGA

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

17.11.2023

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

167,70

189,84

1,13

2,18

4

KP

VELIKA

GZ

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,64

NE

NE

14.1.2022

GORNJI 

VRHOVCI-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

2,35

5

KP

VELIKA

GZ

320

DRAGA

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,48

NE

NE

13.12.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,48

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

1707/5

TRENKOVO

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,91

NE

NE

17.4.2023

TRENKOVO-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

165,78

189,84

1,15

2,19

7

KP

VELIKA

GZ

1219,122

STRAŽEMAN

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

1,71

NE

NE

9.5.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

180,96

189,84

1,05

1,79

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

VRSTA NEKRETNINE

ZE
M

LJ
IŠ

N
A

 K
N

JI
G

A

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

CJENOVNI BLOK

STATUS PODATAKA

M
EĐ

U
V

R
EM

EN
SK

O
 I

ZJ
ED

N
A

Č
EN

JE

Kimax

Kinmax

CIJENA PO m2 

POVRŠINE (EUR/m2)

PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

UKLJUČEN PDV

1
4

K
A

TA
ST

A
R

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

1242

JAGUPLJE

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

2,67

NE

NE

1.2.2024

JAKUPLJE-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

2,97

9

KP

VELIKA

GZ

1580/8

STRAŽEMAN

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,77

NE

NE

5.10.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,70

10

KP

VELIKA

GZ

1580/9

STRAŽEMAN

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,76

NE

NE

5.11.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,69

11

KP

VELIKA

GZ

1507

VELIKA

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,38

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

2,47

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

1,73

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,62

189,84

1,55

2,88
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
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2
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2
7

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA 

(EUR/m2)

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

BRESTOVAC

GZ

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,66

NE

NE

31.7.2023

162,69

189,84

1,17

3,10

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

2,30

0,74

0,80

2

KP

VELIKA

GZ

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

11.2.2025

189,84

189,84

1,00

1,93

USPOREDIVO

2,30

1,19

-0,37

3

KP

VELIKA

GZ

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

17.11.2023

167,70

189,84

1,13

2,18

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

4

KP

VELIKA

GZ

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,64

NE

NE

14.1.2022

132,32

189,84

1,43

2,35

USPOREDIVO

2,30

0,98

0,05

5

KP

VELIKA

GZ

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

13.12.2024

189,84

189,84

1,00

1,48

NEUSPOREDIVO 

NAJNIŽA CIJENA

2,30

1,56

-0,82

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,91

NE

NE

17.4.2023

165,78

189,84

1,15

2,19

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

7

KP

VELIKA

GZ

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,71

NE

NE

9.5.2024

180,96

189,84

1,05

1,79

USPOREDIVO

2,30

1,28

-0,51

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA
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V
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POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,67

NE

NE

1.2.2024

170,84

189,84

1,11

2,97

USPOREDIVO

2,30

0,78

0,66

9

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,77

NE

NE

5.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,70

USPOREDIVO

2,30

0,85

0,40

10

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,76

NE

NE

5.11.2021

124,37

189,84

1,53

2,69

USPOREDIVO

2,30

0,86

0,38

11

KP

VELIKA

GZ

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,56

NE

NE

30.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,38

USPOREDIVO

2,30

0,97

0,08

12

KP

VELIKA

GZ

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,01

NE

NE

27.2.2023

154,22

189,84

1,23

2,47

USPOREDIVO

2,30

0,93

0,17

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

14

KP

BRESTOVAC

GZ

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

15

KP

VELIKA

GZ

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

12.7.2023

162,69

189,84

1,17

1,73

USPOREDIVO

2,30

1,33

-0,58

16

KP

VELIKA

GZ

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,86

NE

NE

21.8.2021

122,62

189,84

1,55

2,88

USPOREDIVO

2,30

0,80

0,58
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

2,30 EUR/ m2.  

 

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

2,30  EUR/m2 x  1.670 m2  =  3.841,00 EUR. 

      
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

3.800,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnine upisane u ZK uložak br. 171 

u  k.o.  327581, OLJASI a koja se sastoji od k.č. 600, koja je u naravi oranica i voćnjak u 

selu,   na dan vrednovanja iznosi: 

 

3.800,00 EUR       

 

 

Vinkovci,  22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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  14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
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I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
NEKRETNINE: Nekretnina upisana u ZK uložak 332,  k.o. 327581 Oljasi a koja 

se sastoji od  k.č.  br. 650, k.o. Oljasi 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
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Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Velika 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ d.o.o., Slavonski Brod, Ulica Matije Gupca 16, 

OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

upisane u ZK uložak br. 332, k.o. 327581 OLJASI, i to: 

 

• k.č. br. 650,  SELO, ORANICA , ukupne površine 1943 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetna čestica, k.č. 650, k.o. Oljasi, površine 1943 m 2 nalazi  se u naselju Milanovci 

koji je u sastavu općine Velika.  Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti 

nekretnina zemljišta spadaju u 1. kategoriju zemljišta.  Prema PPUO Velika čestica je  

smještena u građevinskom području naselja. Pristup na predmetnu česticu je sa zapadne 

strane s postojećeg javnog puta u općoj upotrebi.  

U naravi predmetna čestice je u trenutku očevida  poljoprivredno zemljište. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Velika nekretnina se nalazi u  građevinskom području naselja Milanovac 
 

 
 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 03.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica k.č. 650, k.o. Oljasi. 

• U naravi je čestica  poljoprivredno zemljište. 

• Prema PPUO velika  čestica je smještene  u građevinskom području naselja Milanovac.   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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FOTODOKUMENTACIJA   
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7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Prema PPUO Velika predmetna čestica se nalazi u građevinskom području naselja 

Milanovac.  

• Predmetna nekretnine upisana u ZK uložak 332, k.o. 327581, Oljasi u naravi je  

poljoprivredno zemljište  površine  1943 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/33, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetne nekretnine. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 
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. 

 
11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/33, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 10.6. 2025.  za 16 (šesnaest) transakcija za koje je provedena evaluacija, a koje 

su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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BRESTOVAC

GZ

1242

JAGUPLJE

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

2,67

NE

NE

1.2.2024

JAKUPLJE-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

9

KP

VELIKA

GZ

1580/8

STRAŽEMAN

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,77

NE

NE

5.10.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

10

KP

VELIKA

GZ

1580/9

STRAŽEMAN

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,76

NE

NE

5.11.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

11

KP

VELIKA

GZ

1507

VELIKA

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 332,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 19/29 

 

 

Međuvremenski izjednačenje cijena 
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1

1
1

2
1

3
15

1
7

1
8

1
9

2
6

2
7

2
8

2
9

K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR/m2)

1

KP

BRESTOVAC

GZ

171

DOLAC

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,5

2,66

NE

NE

31.7.2023

BRESTOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

3,10

2

KP

VELIKA

GZ

1774/2

STRAŽEMAN

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

11.2.2025

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,93

3

KP

VELIKA

GZ

568

DRAGA

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

17.11.2023

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

167,70

189,84

1,13

2,18

4

KP

VELIKA

GZ

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,64

NE

NE

14.1.2022

GORNJI 

VRHOVCI-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

2,35

5

KP

VELIKA

GZ

320

DRAGA

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,48

NE

NE

13.12.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,48

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

1707/5

TRENKOVO

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,91

NE

NE

17.4.2023

TRENKOVO-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

165,78

189,84

1,15

2,19

7

KP

VELIKA

GZ

1219,122

STRAŽEMAN

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

1,71

NE

NE

9.5.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

180,96

189,84

1,05

1,79

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

VRSTA NEKRETNINE

ZE
M

LJ
IŠ

N
A

 K
N

JI
G

A

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

CJENOVNI BLOK

STATUS PODATAKA

M
EĐ

U
V

R
EM

EN
SK

O
 I

ZJ
ED

N
A

Č
EN

JE

Kimax

Kinmax

CIJENA PO m2 

POVRŠINE (EUR/m2)

PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

UKLJUČEN PDV

1
4

K
A

TA
ST

A
R

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

1242

JAGUPLJE

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

2,67

NE

NE

1.2.2024

JAKUPLJE-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

2,97

9

KP

VELIKA

GZ

1580/8

STRAŽEMAN

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,77

NE

NE

5.10.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,70

10

KP

VELIKA

GZ

1580/9

STRAŽEMAN

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,76

NE

NE

5.11.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,69

11

KP

VELIKA

GZ

1507

VELIKA

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,38

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

2,47

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

1,73

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,62

189,84

1,55

2,88
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
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7
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2
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2
7

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA 

(EUR/m2)

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

BRESTOVAC

GZ

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,66

NE

NE

31.7.2023

162,69

189,84

1,17

3,10

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

2,30

0,74

0,80

2

KP

VELIKA

GZ

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

11.2.2025

189,84

189,84

1,00

1,93

USPOREDIVO

2,30

1,19

-0,37

3

KP

VELIKA

GZ

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

17.11.2023

167,70

189,84

1,13

2,18

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

4

KP

VELIKA

GZ

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,64

NE

NE

14.1.2022

132,32

189,84

1,43

2,35

USPOREDIVO

2,30

0,98

0,05

5

KP

VELIKA

GZ

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

13.12.2024

189,84

189,84

1,00

1,48

NEUSPOREDIVO 

NAJNIŽA CIJENA

2,30

1,56

-0,82

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,91

NE

NE

17.4.2023

165,78

189,84

1,15

2,19

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

7

KP

VELIKA

GZ

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,71

NE

NE

9.5.2024

180,96

189,84

1,05

1,79

USPOREDIVO

2,30

1,28

-0,51

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

M
EĐ
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V

R
EM
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SK

O
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N
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PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

UKLJUČEN PDV
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VRSTA NEKRETNINE
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A

TA
ST

A
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DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA
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M

LJ
IŠ

N
A
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N

JI
G
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POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,67

NE

NE

1.2.2024

170,84

189,84

1,11

2,97

USPOREDIVO

2,30

0,78

0,66

9

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,77

NE

NE

5.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,70

USPOREDIVO

2,30

0,85

0,40

10

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,76

NE

NE

5.11.2021

124,37

189,84

1,53

2,69

USPOREDIVO

2,30

0,86

0,38

11

KP

VELIKA

GZ

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,56

NE

NE

30.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,38

USPOREDIVO

2,30

0,97

0,08

12

KP

VELIKA

GZ

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,01

NE

NE

27.2.2023

154,22

189,84

1,23

2,47

USPOREDIVO

2,30

0,93

0,17

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

14

KP

BRESTOVAC

GZ

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

15

KP

VELIKA

GZ

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

12.7.2023

162,69

189,84

1,17

1,73

USPOREDIVO

2,30

1,33

-0,58

16

KP

VELIKA

GZ

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,86

NE

NE

21.8.2021

122,62

189,84

1,55

2,88

USPOREDIVO

2,30

0,80

0,58
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

2,30 EUR/ m2.  

 

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

2,30  EUR/m2 x  1.943 m2  =  4.468,90 EUR. 

     
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

4.500,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnine upisane u ZK uložak br. 332 

u  k.o.  327581, OLJASI a koja se sastoji od k.č. 650, koja je u naravi oranica,  na dan 

vrednovanja iznosi: 

 

4.500,00 EUR       

 

 

Vinkovci,  22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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  14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
 

 
  
 



 
 
 

Vinkovci, 22.07. 2025 g. 

 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO 
I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
NEKRETNINE: Nekretnina upisana u ZK uložak 29   k.o. 327581 Oljasi a koja se 

sastoji od  k.č.  br. 659, k.o. Oljasi 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
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Elaborat je izradio stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina  
Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
pravosuđa i uprave od 11. siječnja 2024. 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Velika 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ d.o.o., Slavonski Brod, Ulica Matije Gupca 16, 

OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

upisane u ZK uložak br. 29, k.o. 327581 OLJASI, i to: 

 

• k.č. br. 659,  ORANICA U SELU, ukupne površine 5138 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetna čestica, k.č. 659, k.o. Oljasi, površine 5138 m 2 nalazi  se u naselju Milanovci 

koji je u sastavu općine Velika.  Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti 

nekretnina zemljište spada u 1. kategoriju zemljišta.  Prema PPUO Velika čestica je  

smještena u građevinskom području naselja. Pristup na predmetnu česticu je sa istočne 

strane s postojećeg javnog puta u općoj upotrebi.  

U naravi predmetna čestica je u trenutku očevida poljoprivredno zemljište većim dijelom 

zasađeno nasadom paulovnije. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Velika nekretnina se nalaze u  građevinskom području naselja Milanovac 
 
 

 
 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 03.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica k.č. 659, k.o. Oljasi. 

• U naravi je čestica poljoprivredno zemljište s nasadom paulovnije. 

• Prema PPUO Velika  čestica je smještene  u građevinskom području naselja Milanovac.   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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FOTODOKUMENTACIJA   

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 29,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 14/29 

 
 
 
  
7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnine upisana u ZK uložak 29, k.o. 327581, Oljasi u naravi je  

poljoprivredno zemljište  površine  5138 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUG Požega predmetna čestica se nalazi u građevinskom području naselja 

Milanovac.  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/33, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetne nekretnine. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 
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11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/33, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 10.6. 2025.  za 16 (šesnaest) transakcija za koje je provedena evaluacija, a koje 

su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

1,71

NE

NE

9.5.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

16
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

1242

JAGUPLJE

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

2,67

NE

NE

1.2.2024

JAKUPLJE-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

9

KP

VELIKA

GZ

1580/8

STRAŽEMAN

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,77

NE

NE

5.10.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

10

KP

VELIKA

GZ

1580/9

STRAŽEMAN

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,76

NE

NE

5.11.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

11

KP

VELIKA

GZ

1507

VELIKA

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA
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Međuvremenski izjednačenje cijena 

 

 1
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8

9
1

0
1

1
1

2
1

3
15

1
7

1
8

1
9

2
6

2
7

2
8

2
9

K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR/m2)

1

KP

BRESTOVAC

GZ

171

DOLAC

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,5

2,66

NE

NE

31.7.2023

BRESTOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

3,10

2

KP

VELIKA

GZ

1774/2

STRAŽEMAN

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

11.2.2025

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,93

3

KP

VELIKA

GZ

568

DRAGA

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,93

NE

NE

17.11.2023

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

167,70

189,84

1,13

2,18

4

KP

VELIKA

GZ

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,64

NE

NE

14.1.2022

GORNJI 

VRHOVCI-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

2,35

5

KP

VELIKA

GZ

320

DRAGA

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,48

NE

NE

13.12.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

1,48

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

1707/5

TRENKOVO

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,2

1,91

NE

NE

17.4.2023

TRENKOVO-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

165,78

189,84

1,15

2,19

7

KP

VELIKA

GZ

1219,122

STRAŽEMAN

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

1,71

NE

NE

9.5.2024

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

180,96

189,84

1,05

1,79

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

VRSTA NEKRETNINE
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M

LJ
IŠ

N
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N
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CIJENA PO m2 
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PDV
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

1242

JAGUPLJE

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

2,67

NE

NE

1.2.2024

JAKUPLJE-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

2,97

9

KP

VELIKA

GZ

1580/8

STRAŽEMAN

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,77

NE

NE

5.10.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,70

10

KP

VELIKA

GZ

1580/9

STRAŽEMAN

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,76

NE

NE

5.11.2021

BIŠKUPCI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,69

11

KP

VELIKA

GZ

1507

VELIKA

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,6

1,2

1,56

NE

NE

30.10.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

2,38

12

KP

VELIKA

GZ

1505

VELIKA

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,0

1,2

2,01

NE

NE

27.2.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

2,47

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

501

DARANOVCI

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

14

KP

BRESTOVAC

GZ

423

BRESTOVAC

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,0

1,2

1,48

NE

NE

1.4.2022

JAKUPLJE,VILIĆ 

SELO-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

2,00

15

KP

VELIKA

GZ

1291,1292

VELIKA

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,48

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

1,73

16

KP

VELIKA

GZ

1508,151

VELIKA

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

2,5

1,5

1,86

NE

NE

21.8.2021

VELIKA-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,62

189,84

1,55

2,88
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

 
 

 
 

 

1
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15
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7
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1
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2
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2
6

2
7

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA 

(EUR/m2)

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

BRESTOVAC

GZ

1597

1597

171

DOLAC

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,66

NE

NE

31.7.2023

162,69

189,84

1,17

3,10

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

2,30

0,74

0,80

2

KP

VELIKA

GZ

778

778

1774/2

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

11.2.2025

189,84

189,84

1,00

1,93

USPOREDIVO

2,30

1,19

-0,37

3

KP

VELIKA

GZ

2594

2594

568

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,93

NE

NE

17.11.2023

167,70

189,84

1,13

2,18

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

4

KP

VELIKA

GZ

814

814

78/1

GORNJI 

VRHOVCI

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,64

NE

NE

14.1.2022

132,32

189,84

1,43

2,35

USPOREDIVO

2,30

0,98

0,05

5

KP

VELIKA

GZ

1691

1691

320

DRAGA

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

13.12.2024

189,84

189,84

1,00

1,48

NEUSPOREDIVO 

NAJNIŽA CIJENA

2,30

1,56

-0,82

6

KP

VLADIMIRA 

NAZORA, 

VELIKA

GZ

2094

2094

1707/5

TRENKOVO

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,91

NE

NE

17.4.2023

165,78

189,84

1,15

2,19

USPOREDIVO

2,30

1,05

-0,12

7

KP

VELIKA

GZ

3511

3511

1219,122

STRAŽEMAN

GP IZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,71

NE

NE

9.5.2024

180,96

189,84

1,05

1,79

USPOREDIVO

2,30

1,28

-0,51

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

M
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V
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8

KP

BRESTOVAC

GZ

749

749

1242

JAGUPLJE

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,67

NE

NE

1.2.2024

170,84

189,84

1,11

2,97

USPOREDIVO

2,30

0,78

0,66

9

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/8

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,77

NE

NE

5.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,70

USPOREDIVO

2,30

0,85

0,40

10

KP

VELIKA

GZ

755

755

1580/9

STRAŽEMAN

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,76

NE

NE

5.11.2021

124,37

189,84

1,53

2,69

USPOREDIVO

2,30

0,86

0,38

11

KP

VELIKA

GZ

852

852

1507

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

1,56

NE

NE

30.10.2021

124,37

189,84

1,53

2,38

USPOREDIVO

2,30

0,97

0,08

12

KP

VELIKA

GZ

747

747

1505

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

1. KATEGORIJA

2,01

NE

NE

27.2.2023

154,22

189,84

1,23

2,47

USPOREDIVO

2,30

0,93

0,17

13

KP

DARANOVCI, 

BRESTOVAC

GZ

458

458

501

DARANOVCI

GP 

NEIZGRAĐENO

2. KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

14

KP

BRESTOVAC

GZ

1234

1234

423

BRESTOVAC

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

1.4.2022

140,80

189,84

1,35

2,00

USPOREDIVO

2,30

1,15

-0,31

15

KP

VELIKA

GZ

677

677

1291,1292

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,48

NE

NE

12.7.2023

162,69

189,84

1,17

1,73

USPOREDIVO

2,30

1,33

-0,58

16

KP

VELIKA

GZ

699

699

1508,151

VELIKA

GP 

NEIZGRAĐENO

2.KATEGORIJA

1,86

NE

NE

21.8.2021

122,62

189,84

1,55

2,88

USPOREDIVO

2,30

0,80

0,58
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

2,50 EUR/ m2.  

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

2,30  EUR/m2 x  5.138 m2  =  11.817,40 EUR. 

 
      
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

11.800,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnina upisanih u ZK uložak br. 29 

u  k.o.  327581, OLJASI a koja se sastoji od k.č. 659, koja je u naravi oranica,   na dan 

vrednovanja iznosi: 

 

11.800,00 EUR       

 

 

Vinkovci,  22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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  14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
  

 



 
 
 

Vinkovci, 22.07. 2025 g. 

 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO 
I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
NEKRETNINE: Nekretnina upisana u ZK uložak 135,  k.o. 327581 Oljasi a koja 

se sastoji od  k.č.  br. 660, k.o. Oljasi 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
 
                  
                                                
                                                

 
 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
Broj elaborata: 39-6/2025 

 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Elaborat je izradio stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina  
Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
pravosuđa i uprave od 11. siječnja 2024. 
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2. IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA 
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3. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Velika 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU, OIB 18911148865, ULICA 

MATIJE GUPCA 16, 35000 SLAVONSKI BROD, potrebno je izraditi elaborat procjene 

tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK uložak br. 135, k.o. 327581 OLJASI, i to: 

 

• k.č. br. 650,  KUĆA, DVORIŠTE I ORANICA U SELU , sveukupne površine 12.123 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU, OIB 18911148865, ULICA MATIJE 

GUPCA 16, 35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestice:  

Predmetna čestica, k.č. 660, k.o. Oljasi, površine 12123 m 2 nalazi  se u naselju Milanovci 

koji je u sastavu općine Velika.   

Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti nekretnina zemljište spada u 1. 

kategoriju zemljišta.   

Prema PPUO Velika čestica je  dijelom smještena u građevinskom području naselja a 

dijelom u području P3 -ostala obradiva tla.  

Pristup na predmetnu česticu je sa istočne strane s postojećeg javnog puta u općoj 

upotrebi.  

Površina dijela čestice koji se nalazi u građevinskom dijelu iznosi 5.400 m2, a površina 

dijela čestice koji se nalazi u području P3- ostala obradiva tla iznosi 6.723 m2. 

Dio čestice koji se nalazi u građevinskom dijelu je izgrađen građevinama, dvorište 

održavano dok je dio čestice koji se nalazi u području P3  poljoprivredno zemljište s 

nasadom paulovnije. 
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Opis građevina: 
 
Na čestici se nalazi Obiteljska kuća i više pomoćnih i gospodarskih zgrada. 
  
Obiteljska kuća (1) je poluugrađena, prizemna građevina s podrumom, ukupne tlocrtne 
površine 175 m2  i bruto površine 250 m2.  Zgrada je izgrađena kao zidana konstrukcija sa  
neomeđenim ziđem, stropne konstrukcije su izvedene kao drveni grednik, krovište je 
drveno, višestrešno, pokriveno utorenim crijepom. Vanjska i unutarnja  stolarija je drvena 
dotrajala i oštećena. Zidovi su ožbukani i  oštećeni djelovanjem vlage kao i stropovi.  
Završni podovi su oštećeni. Vanjska fasada nije izvedena. Instalacije vodovoda, odvodnje  
nisu priključene na javni sustav vodovoda i odvodnje. Podrum je neodržavan i dotrajao.   
 
Pomoćna zgrada (2) uz ulicu je slobodnostojeća prizemna građevina, dimenzija 4,50 x 
13,00 m, bruto površine 58,50 m2. Zgrada je izgrađena kao zidana konstrukcija sa 
neomeđenim ziđem, stropne konstrukcije su izvedene kao drveni grednik, krovište je 
drveno, dvostrešno, pokriveno utorenim crijepom. Vanjska i unutarnja  stolarija je drvena 
dotrajala i oštećena. Zidovi su ožbukani i  oštećeni djelovanjem vlage kao i stropovi.  
Završni podovi su oštećeni. Vanjska fasada nije izvedena. Instalacije vodovoda, odvodnje  
nisu priključene na javni sustav vodovoda i odvodnje.  
 
Gospodarska zgrada (3) je slobodnostojeća zidana prizemna zgrada dimenzija 5,25 m x 
14,60 m , bruto površine 77 m2. 
 
Gospodarska zgrada (4) je slobodnostojeća prizemna, drvena zgrada dimenzija 7,75 m 
x 11,00 m2 , bruto površine 85,00 m2. Zgrada je dotrajala. 
 
Gospodarska zgrada (5) je slobodnostojeća zgrada, dimenzija 6,25 x 20,60 m, tlocrtne 
površine 129,00 m2,  
 
Drvena kuća (6) je slobodnostojeća zgrada dimenzija 3,00 x 5,00 m, tlocrtne površine 
15,00 m2. 
 
Pušnica (7) dimenzija 1,70 x 2,0  m. 
 
Gospodarska zgrada (8) čardak, dotrajao. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Velika nekretnina se nalaze u  građevinskom području naselja Milanovac 
 

 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 03.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica k.č. 660, k.o. Oljasi. 

• U naravi je čestica izgrađeno građevinsko zemljište na kojem se nalazi Obiteljska kuća 

tlocrtne površine 175 m2, etažne visine podrum + prizemlje, jedna pomoćna zgrada i 

više gospodarskih zgrada opisanih u Zadatku. 

• Prema PPUO Velika  građevinska čestica je istočnim dijelom, na kojem se nalaze 

zgrade, smještena  u građevinskom području naselja Milanova c( 5.400m2) a 

zapadnim dijelom je smještena u području P3 - ostala poljoprivredna područja 

(6.723m2)-.   

• Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU, OIB 18911148865, ULICA MATIJE 

GUPCA 16, 35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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FOTODOKUMENTACIJA   

   

OBITELJSKA KUĆA (1) 

 
 

 
UNUTARNJE UREĐENJE KUĆE 
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POMOĆNA ZGRADA (2) 
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GOSPODARSKA ZGRADA (3) 
 

 
 
GOSPODARSKA ZGRADA (4) 
 

 
 
GOSPODARSKA ZGRADA (5) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 135,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 17/42 

 
 
 
DRVENA KUĆA (6)  I PUŠNICA (7)                          ČARDAK (8) 
 

 
 
 
  
7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnine upisana u ZK uložak 135, k.o. 327581, Oljasi u naravi je dijelom 

izgrađeno građevinsko zemljište površine 5400 m2 i dijelom poljoprivredno zemljište s 

nasadom  paulovnije površine  6.723 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUG Požega predmetna čestica  se jednim dijelom nalazi u građevinskom 

području naselja Milanovac ( 5.400 m2) a drugim dijelom u području P3-ostala obradiva 

tla (6.723 m2) .   

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena stambene zgrade-Obiteljska kuća i stambene 

zgrade 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko  

http://www.hnb.hr/
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tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

 

 

9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/35, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetne nekretnine. 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja stambene zgrade-obiteljska kuća i 

stambene zgrade KLASA: 364-01/25-02/34, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 

2025. izdan od RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za 

komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten za izračun tržišne vrijednosti zemljišta 

predmetne nekretnine. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

 

http://www.burza-nekretnina.com/
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10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti izgrađenog 

zemljišta za dio izgrađenog zemljišta  i poredbenu metodu za procjenu vrijednosti 

poljoprivrednog zemljišta. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 

Nakon obrade podataka sa Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena za kupoprodaju stambene 

zgrade utvrđeno je da je prosječna površina dvorišta zgrada iz izvatka čije se karakteristike 

dovoljno podudaraju sa nekretninom koja se procjenjuje  5426 m2, što odgovara površini dijela 

predmetne čestice koja je u građevinskog dijelu a koja iznosi 5400 m2. Za procjenu ostalog dijela 

čestice koji se nalazi u P3 koristit će se poredbena metoda pomoću Izvatka iz kupoprodajnih cijena 

za k.č.757 k.o. Oljasi. 

 

 
11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/33, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 10.6. 2025.  za 15 (petnaest) transakcija za koje je provedena evaluacija i  

-   za kupoprodaju stambene zgrade KLASA: 364-01/25-02/34, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 

10.6. 2025., za 12 (dvanaest) transakcija za koje je provedena evaulacija  

a koje su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se 

procjenjuje, izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 

 

 

 

 

 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 135,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 20/42 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 135,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 21/42 

 

 

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -stambene zgrade 
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2
3

2
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2
5

K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

TLOCRTNA 

POVRŠINA KUĆE 

TLOCRTNA 

POVRŠINA POM. 

POVRŠINA 

DVORIŠTA (m2)

ENERGETSKI 

RAZRED PREMA 

Qhnd(kWh/(m2a)

ENERGETSKI 

RAZRED PREMA 

Eprim(kWh/(m2a)

nZEB

1

KP

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

129,130,204,241

TORANJ

13404

13404

129,130,204,241

TORANJ

116

288

13000

S+PR

14.975,98

NE

NE

13.8.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDN

O

PROVEDENA 

EVAULACIJA

2

KP

OLJSI 7, VELIKA

OK

207,238,86

oljasi

9957

9957

207,238,86

OLJASI

140

76

9741

1938

PO+PR

15.000,00

NE

NE

26.10.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

3

KP

OLJASI 18, VELIKA

OK

230

oljasi

7624

7624

230

OLJASI

110

195

7319

PO+PR

25.440,00

NE

NE

30.8.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

4

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

241

TORANJ

6422

6422

241

TORANJ

116

228

6078

S+PR

23.000,00

NE

NE

6.2.2024

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

5

KANTROVCI 34, 

VELIKA

OK

112,593,594

STRAŽEMAN

5035

5035

112,593,594

STRAŽEMAN

68

4967

2003

PR

15.000,00

NE

NE

20.10.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

6

ANTUNOVAC 64, 

VELIKA

OK

695

TRENKOVO

4295

4295

695

TRENKOVO

91

4204

PR

14.500,00

NE

NE

12.1.2023

VELIKA-VRIJEDNO 

OBRADIVO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

GODINA IZGRADNJE

STATUS PODATAKA

CJENOVNI BLOK

PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

VRSTA NEKRETNINE

UKLJUČEN PDV

GBP

22

ZEMLJIŠNA KNJIGA

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

KATASTAR

ETAŽNOST

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

VRIJEDNOST 

NEKRETNINE IZ 

UGOVORA (EUR)
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7

ANTUNOVAC 44, 

VELIKA

OK

733

TRENKOVO

2914

2914

733

TRENKOVO

72

143

2699

1945

PR

9.000,00

NE

NE

16.7.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

8

ANTUNOVAC 4, 

VELIKA

OK

713

TRENKOVO

2863

2863

713

TRENKOVO

186

66

2611

PO+PR

13.500,00

NE

NE

11.6.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

9

ANTUNOVAC 38

OK

730

TRENKOVO

2671

2671

730

TRENKOVO

100

60

2511

1950

PR

16.000,00

NE

NE

5.11.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

10

POLJANSKA 21, 

VELIKA

OK

190/1

POLJANSKA

2644

2644

190/1

POLJANSKA

102

263

2279

PR

9.981,95

NE

NE

7.1.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

11

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

52

OLJASI

5523

5523

52

OLJASI

130

96

5297

1967

PR

19.909,08

NE

NE

28.5.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

12

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

52

OLJASI

5523

1761,5

1/2

52

OLJASI

130

96

5297

1967

PR

10.000,00

NE

NE

8.2.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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Međuvremenski izjednačenje cijena -stambene zgrade 
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K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

TLOCRTNA 

POVRŠINA KUĆE 

TLOCRTNA 

POVRŠINA POM. 

POVRŠINA 

DVORIŠTA (m2)

ENERGETSKI 

RAZRED PREMA 

Qhnd(kWh/(m2a)

ENERGETSKI 

RAZRED PREMA 

Eprim(kWh/(m2a)

nZEB

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

1

KP

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

129,130,204,241

TORANJ

13404

13404

129,130,204,241

TORANJ

116

288

13000

S+PR

14.975,98

NE

NE

13.8.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDN

O

PROVEDENA 

EVAULACIJA

139,65

189,84

1,36

20.358,32

2

KP

OLJSI 7, VELIKA

OK

207,238,86

oljasi

9957

9957

207,238,86

OLJASI

140

76

9741

1938

PO+PR

15.000,00

NE

NE

26.10.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

19.478,76

3

KP

OLJASI 18, VELIKA

OK

230

oljasi

7624

7624

230

OLJASI

110

195

7319

PO+PR

25.440,00

NE

NE

30.8.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

139,65

189,84

1,36

34.583,10

4

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

241

TORANJ

6422

6422

241

TORANJ

116

228

6078

S+PR

23.000,00

NE

NE

6.2.2024

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

25.557,95

5

KANTROVCI 34, 

VELIKA

OK

112,593,594

STRAŽEMAN

5035

5035

112,593,594

STRAŽEMAN

68

4967

2003

PR

15.000,00

NE

NE

20.10.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

19.478,76

6

ANTUNOVAC 64, 

VELIKA

OK

695

TRENKOVO

4295

4295

695

TRENKOVO

91

4204

PR

14.500,00

NE

NE

12.1.2023

VELIKA-VRIJEDNO 

OBRADIVO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

17.849,05

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

GODINA IZGRADNJE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

STATUS PODATAKA

CJENOVNI BLOK

PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

VRSTA NEKRETNINE

UKLJUČEN PDV

GBP

22

ZEMLJIŠNA KNJIGA

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

KATASTAR

ETAŽNOST

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

VRIJEDNOST 

NEKRETNINE IZ 

UGOVORA (EUR)
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7

ANTUNOVAC 44, 

VELIKA

OK

733

TRENKOVO

2914

2914

733

TRENKOVO

72

143

2699

1945

PR

9.000,00

NE

NE

16.7.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

10.501,94

8

ANTUNOVAC 4, 

VELIKA

OK

713

TRENKOVO

2863

2863

713

TRENKOVO

186

66

2611

PO+PR

13.500,00

NE

NE

11.6.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,17

189,84

1,55

20.977,65

9

ANTUNOVAC 38

OK

730

TRENKOVO

2671

2671

730

TRENKOVO

100

60

2511

1950

PR

16.000,00

NE

NE

5.11.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,62

189,84

1,55

24.771,16

10

POLJANSKA 21, 

VELIKA

OK

190/1

POLJANSKA

2644

2644

190/1

POLJANSKA

102

263

2279

PR

9.981,95

NE

NE

7.1.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

14.321,14

11

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

52

OLJASI

5523

5523

52

OLJASI

130

96

5297

1967

PR

19.909,08

NE

NE

28.5.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

26.843,32

12

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

52

OLJASI

5523

1761,5

1/2

52

OLJASI

130

96

5297

1967

PR

10.000,00

NE

NE

8.2.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

12.309,69
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Međuvremenski izjednačenje cijena -zemljište 
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  

 
STAMBENE ZGRADE 
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K.Č.

K.O.

TLOCRTNA 

POVRŠINA KUĆE 

TLOCRTNA 

POVRŠINA POM. 

POVRŠINA 

DVORIŠTA (m2)

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA €

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

13404

129,130,204,241

TORANJ

116

288

13000

14.975,98

13.8.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDN

O

PROVEDENA 

EVAULACIJA

139,65

189,84

1,36

20.358,32

USPOREDIVO

21.914

1,08

-1.556,05

2

KP

OLJSI 7, VELIKA

OK

9957

207,238,86

OLJASI

140

76

9741

15.000,00

26.10.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

19.478,76

USPOREDIVO

21.914

1,13

-2.435,61

3

KP

OLJASI 18, VELIKA

OK

7624

230

OLJASI

110

195

7319

25.440,00

30.8.2022

OLJASI-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

139,65

189,84

1,36

34.583,10

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

21.914

0,63

12.668,73

4

TORANJ 47, 

VELIKA

OK

6422

241

TORANJ

116

228

6078

23.000,00

6.2.2024

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

25.557,95

USPOREDIVO

21.914

0,86

3.643,58

5

KANTROVCI 34, 

VELIKA

OK

5035

112,593,594

STRAŽEMAN

68

4967

15.000,00

20.10.2022

VELIKA-

POLJOPRIVREDNO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

19.478,76

USPOREDIVO

21.914

1,13

-2.435,61

6

ANTUNOVAC 64, 

VELIKA

OK

4295

695

TRENKOVO

91

4204

14.500,00

12.1.2023

VELIKA-VRIJEDNO 

OBRADIVO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

17.849,05

USPOREDIVO

21.914

1,23

-4.065,33

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

ST
A

TI
ST

IČ
K

A
 O

B
R

A
D

A
 I 

IZ
R

A
Č

U
N

VRSTA NEKRETNINE

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

KATASTAR

STATUS PODATAKA

DATUM SKLAPANJA 

UGOVORA

CJENOVNI BLOK

VRIJEDNOST 

NEKRETNINE IZ 

UGOVORA (KN)

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA

ADRESA 

POVRŠINA U PROMETU 

(m2)
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7

ANTUNOVAC 44, 

VELIKA

OK

2914

733

TRENKOVO

72

143

2699

9.000,00

16.7.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

10.501,94

NEUSPOREDIVO 

NAJNIŽA CIJENA

21.914

2,09

-11.412,44

8

ANTUNOVAC 4, 

VELIKA

OK

2863

713

TRENKOVO

186

66

2611

13.500,00

11.6.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,17

189,84

1,55

20.977,65

USPOREDIVO

21.914

1,04

-936,72

9

ANTUNOVAC 38

OK

2671

730

TRENKOVO

100

60

2511

16.000,00

5.11.2021

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

122,62

189,84

1,55

24.771,16

USPOREDIVO

21.914

0,88

2.856,79

10

POLJANSKA 21, 

VELIKA

OK

2644

190/1

POLJANSKA

102

263

2279

9.981,95

7.1.2022

ANTUNOVAC-

GRAĐEVINSKO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

14.321,14

NEUSPOREDIVO 

NAJMANJA POVRŠINA

21.914

1,53

-7.593,23

11

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

5523

52

OLJASI

130

96

5297

19.909,08

28.5.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

26.843,32

USPOREDIVO

21.914

0,82

4.928,95

12

KP

OLJASI 25, 

VELIKA

OK

1761,5

1/2

52

OLJASI

130

96

5297

10.000,00

8.2.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

12.309,69

NEUSPOREDIVO  

CIJENA ZA 1/2 

VLASNIŠTVA

21.914

1,78

-9.604,69
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost  

• građevinskog dijela zemljišta površine 5.400 m2 

sa Obiteljskom kućom i svim zgradama prihvatiti cijena :    =21.914,00 EUR 

• poljoprivrednog dijela zemljišta površine 6.723 m2  

prihvatiti cijena :  0,74  EUR/m2 x  6.723 m2     =  4.975,02 EUR. 

                                                                           SVEUKUPNO    = 26.889,02 EUR 

      
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

26.900,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnina upisanih u ZK uložak br. 

135 u  k.o.  327581, OLJASI a koja se sastoji od k.č. 660,  kuća, dvorište i oranica u selu,  na 

dan vrednovanja iznosi: 

 

26.900,00 EUR       

 

 

Vinkovci,  22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
 

 
  
 



 
 
 

Vinkovci, 22.07. 2025 g. 

 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO 
I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
NEKRETNINE: Nekretnina upisana u ZK uložak 331,  k.o. 327581 Oljasi a koja 

se sastoji od  k.č.  br. 757, k.o. Oljasi 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
 
                  
                                                
                                                

 
 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
Broj elaborata: 39-5/2025 

 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Elaborat je izradio stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina  
Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
pravosuđa i uprave od 11. siječnja 2024. 
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2. IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA 
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3. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Velika 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ d.o.o., Slavonski Brod, Ulica Matije Gupca 16, 

OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine 

upisane u ZK uložak br. 331, k.o. 327581 OLJASI, i to: 

 

• k.č. br. 757,  ORANICA  TURSKO GROBLJU, ukupne površine 5274 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetna čestica, k.č. 757, k.o. Oljasi, površine 5274 m 2 nalazi  se u naselju Milanovci 

koji je u sastavu općine Velika.   

Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti nekretnina zemljišta spadaju u 4.1. 

kategoriju zemljišta.   

Prema PPUO Velika čestica je  smještena u dijelu označenom kao P3 -ostala obradiva tla. 

Pristup na predmetnu česticu je sa istočne strane s postojećeg javnog puta u općoj 

upotrebi.  

U naravi predmetna čestice je u trenutku očevida poljoprivredno zemljište dijelom s 

nasadom paulovnije. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Velika nekretnina se nalaze u P3 -ostala obradiva tla u naselju Milanovac 
 
 

 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 03.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica k.č. 757, k.o. Oljasi. 

• U naravi je čestica poljoprivredno zemljište s nasadom paulovnije. 

• Prema PPUO velika  čestica je smještene  u području P3  - ostala obradiva tla u naselju 

Milanovac.   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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FOTODOKUMENTACIJA   

 

 
 

 

 

 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 331,  k.o. Oljasi                

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 14/29 

 
 

 
 
  
7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnine upisana u ZK uložak 331, k.o. 327581, Oljasi u naravi je  

poljoprivredno zemljište s nasadom paulovnije površine  5274 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUG Požega predmetna čestica se nalazi u području P3- ostala obradiva tla 

naselja Milanovac.  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/35, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 10.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetne nekretnine. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 
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11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/35, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 10.6. 2025.  za 15 (petnaest) transakcija za koje je provedena evaluacija, a koje 

su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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2
1

3
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1
7

1
8

1
9

K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

1

KP

VELIKA

PZ

159,452,453,87

OLJASI

6805

6805

159,452,453,87

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,88

NE

NE

16.9.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

2

KP

VELIKA

PZ

78

OLJASI

3563

3563

78

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,73

NE

NE

27.1.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

3

KP

VELIKA

PZ

358

OLJASI

2902

2902

358

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJ

A

0,48

NE

NE

18.1.2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

4

KP

VELIKA

PZ

108

OLJASI

2862

2862

108

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,83

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

5

KP

BRESTOVAC

PZ

1014

PERENCI

5452

5452

1014

PERENCI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,50

NE

NE

28.12.2023

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

6

KP

BRESTOVAC

PZ

286

PERENCI,BRĐA

NI

7258

7258

286

PERENCI,BRĐA

NI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,45

NE

NE

12.1.2023

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

7

KP

VELIKA

PZ

393

OLJASI

9541

9541

393

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,37

NE

NE

04.12..2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA
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UGOVORA

1
4

STATUS PODATAKA
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PDV

UKLJUČEN PDV

16
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VRSTA NEKRETNINE
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LJ
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N
A
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N
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G
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POVRŠINA U PROMETU 

(m2)
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8

KP

VELIKA

PZ

93

OLJASI

11321

11321

93

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,80

NE

NE

9.6.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

9

KP

VELIKA

PZ

106,117

OLJASI

11562

11562

106,117

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,83

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

10

KP

BRESTOVAC

PZ

575,576

PERENCI, 

BRĐANI

5618

5618

575,576

PERENCI, 

BRĐANI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,35

NE

NE

15.12.2022

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

11

KP

VELIKA

PZ

839

OLJASI

10168

10168

839

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,74

NE

NE

14.10.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

12

KP

VELIKA

PZ

849

OLJASI

7037

7037

849

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,73

NE

NE

17.9.2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

13

KP

VELIKA

PZ

758

OLJASI

5205

5205

758

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,43

NE

NE

28.4.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

14

KP

VELIKA

PZ

503

OLJASI

5331

5331

503

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,42

NE

NE

9.5.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

15

KP

VELIKA

PZ

353,386

OLJASI

7491

7491

353,386

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,52

NE

NE

5.2.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA
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Međuvremenski izjednačenje cijena 
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K.Č.

K.O.

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR/m2)

1

KP

VELIKA

PZ

159,452,453,87

OLJASI

6805

6805

159,452,453,87

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,88

NE

NE

16.9.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

139,65

189,84

1,36

1,20

2

KP

VELIKA

PZ

78

OLJASI

3563

3563

78

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,73

NE

NE

27.1.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

1,05

3

KP

VELIKA

PZ

358

OLJASI

2902

2902

358

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJ

A

0,48

NE

NE

18.1.2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

170,84

189,84

1,11

0,53

4

KP

VELIKA

PZ

108

OLJASI

2862

2862

108

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,83

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

0,97

5

KP

BRESTOVAC

PZ

1014

PERENCI

5452

5452

1014

PERENCI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,50

NE

NE

28.12.2023

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

167,17

189,84

1,14

0,57

6

KP

BRESTOVAC

PZ

286

PERENCI,BRĐA

NI

7258

7258

286

PERENCI,BRĐA

NI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,45

NE

NE

12.1.2023

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

154,22

189,84

1,23

0,55

7

KP

VELIKA

PZ

393

OLJASI

9541

9541

393

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,37

NE

04.12..2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,84

189,84

1,00

0,37

K
A
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R
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4
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CIJENA PO m2 
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PODLIJEŽE NAPLATI 

PDV

UKLJUČEN PDV

16

R. BR. NEKRETNINE

VRSTA UGOVORA
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VRSTA NEKRETNINE
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N
A
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N
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POVRŠINA U PROMETU 

(m2)

SUVLASNIČKI DIO KOJI 

JE U PROMETU

CJENOVNI BLOK
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8

KP

VELIKA

PZ

93

OLJASI

11321

11321

93

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,80

NE

NE

9.6.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

1,08

9

KP

VELIKA

PZ

106,117

OLJASI

11562

11562

106,117

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,83

NE

NE

12.7.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

162,69

189,84

1,17

0,97

10

KP

BRESTOVAC

PZ

575,576

PERENCI, 

BRĐANI

5618

5618

575,576

PERENCI, 

BRĐANI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,35

NE

NE

15.12.2022

PERNECI, 

POŽEŠKI 

BRĐANI-

POLJOPROVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

0,45

11

KP

VELIKA

PZ

839

OLJASI

10168

10168

839

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,74

NE

NE

14.10.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

146,19

189,84

1,30

0,96

12

KP

VELIKA

PZ

849

OLJASI

7037

7037

849

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,73

NE

NE

17.9.2024

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

189,95

189,84

1,00

0,73

13

KP

VELIKA

PZ

758

OLJASI

5205

5205

758

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,43

NE

NE

28.4.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

165,78

189,84

1,15

0,49

14

KP

VELIKA

PZ

503

OLJASI

5331

5331

503

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,42

NE

NE

9.5.2023

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

165,78

189,84

1,15

0,48

15

KP

VELIKA

PZ

353,386

OLJASI

7491

7491

353,386

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,52

NE

NE

5.2.2022

VELIKA-

POLJOPRIVRED

NO

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

0,75
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
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POVRŠINA IZ ZK.UL. 
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K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA 

(EUR/m2)

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

VELIKA

PZ

6805

6805

159,452,453,87

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,88

NE

NE

16.9.2022

139,65

189,84

1,36

1,20

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

0,74

0,62

0,46

2

KP

VELIKA

PZ

3563

3563

78

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,73

NE

NE

27.1.2022

132,32

189,84

1,43

1,05

USPOREDIVO

0,74

0,70

0,31

3

KP

VELIKA

PZ

2902

2902

358

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJ

A

0,48

NE

NE

18.1.2024

170,84

189,84

1,11

0,53

USPOREDIVO

0,74

1,38

-0,20

4

KP

VELIKA

PZ

2862

2862

108

OLJASI

P3

4.1. 

KATEGORIJA

0,83

NE

NE

12.7.2023

162,69

189,84

1,17

0,97

USPOREDIVO

0,74

0,76

0,23

5

KP

BRESTOVAC

PZ

5452

5452

1014

PERENCI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,50

NE

NE

28.12.2023

167,17

189,84

1,14

0,57

USPOREDIVO

0,74

1,30

-0,17

6

KP

BRESTOVAC

PZ

7258

7258

286

PERENCI,BRĐA

NI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,45

NE

NE

12.1.2023

154,22

189,84

1,23

0,55

USPOREDIVO 

0,74

1,33

-0,18

7

KP

VELIKA

PZ

9541

9541

393

OLJASI

P3

4.1.KATEGORIJA

0,37

NE

NE

04.12..2024

189,84

189,84

1,00
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

0,74 EUR/ m2.  

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

0,74  EUR/m2 x  5.274 m2  =  3.902,76 EUR. 

 
      
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

3.900,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnine upisane u ZK uložak br. 331 

u  k.o.  327581, OLJASI a koja se sastoji od k.č. 757, ORANICA TURSKO GROBLJE,  na dan 

vrednovanja iznosi: 

 

3.900,00 EUR       

 

 

Vinkovci,  22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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  14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
 

 
  
 



 
 
 

Vinkovci, 22.07. 2025 g. 

 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO 
I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnina 
 
NEKRETNINE: Nekretnine upisane u ZK uložak 301 i ZK uložak 753   k.o. 

327174 Donji Emovci a koje se sastoje od  k.č.  br. 160/5  i  
 k.č. br. 160/6, k.o. Donji Emovci 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
 
                  
                                                
                                                

 
 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
Broj elaborata: 39-1/2025 

 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Elaborat je izradio stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina  
Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
pravosuđa i uprave od 11. siječnja 2024. 
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3. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUG Požega 
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5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ D.O.O., SLAVONSKI BROD, ULICA MATIJE 

GUPCA 16, OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti 

nekretnina upisanih u ZK uložak br. 301 i ZK uložak 753, k.o. 327174 DONJI EMOVCI, i to: 

 

• k.č. br. 160/6,  ORANICA DULJINE U DULJINAMA, ukupne površine 2.474,46 m2  i 

• k.č.br.  160/5,  ORANICA DULJINE U DULJINI, ukupne površine 2.539,20 m2. 

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetne čestice, k.č.160/6  površine 2.474,46 m 2 i k.č. 160/5 površine 2.539,20 m2 

nalaze se sjeverno od naselja Donji Emovci.  Prema Pravilniku o metodama procjene  

vrijednosti nekretnina zemljišta spadaju u 4.1. kategoriju zemljišta.  Prema PPUG Požega 

čestice su smještene u području označenom kao PŠ-ostalo šumsko i poljoprivredno 

zemljište. Pristup na predmetne čestice je sa sjeverne strane s postojećeg javnog puta u 

općoj upotrebi.  

U naravi predmetne čestice su u trenutku očevida neobrađeno poljoprivredno zemljište. 
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Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUG Požega nekretnine se nalaze u području označenom kao PŠ -ostala šumska 
i poljoprivredna zemljišta. 
 
 

 
 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 3.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno su identificirane katastarske čestice k.č. 160/6 i 160/5, k.o. Donji Emovci 

• U naravi je čestice su neobrađeno poljoprivredno zemljište smještene sjeverno od 

naselja Donji Emovci  

• Prema PPUG Požega čestice su smještene  u dijelu označenom kao PŠ – ostala šumska 

i poljoprivredna zemljišta ,   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnine su u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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FOTODOKUMENTACIJA   
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7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnine upisane u ZK uložak 301 i ZK uložak 753, k.o. 327174 Donji Emovci 

su neobrađena poljoprivredna zemljišta,  k.č. 160/6 površine 2.474,46 m2 i k.č. 160/5 

površine 2.539,20 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUG Požega predmetne čestice se nalaze u području PŠ ostala šumska i 

poljoprivredna zemljišta.  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 940-01/25-

01/2, UR.BROJ: 2177-1-07-02/07-25-19, od 11.6. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje, korišten 

za izračun tržišne vrijednosti zemljišta predmetnih nekretnina. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 

 

 

 

 

 

. 
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11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 4.1. kategorije KLASA: 940-01/25-01/2, UR.BROJ: 2177-1-07-

02/07-25-19, od 11.6. 2025.  za 5 (pet) transakcija za koje je provedena evaluacija, a koje su 

unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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 Međuvremensko izjednačenje cijena 
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

0,52 EUR/ m2.  

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

k.č. 160/6, k.o. Donji Emovci:  0,52 EUR/m2 x 2,474,46 m2  =  1.286,72 EUR. 

k.č. 160/5, k.o. Donji Emovci:  0,52 EUR/m2 x 2.539,20 m2  =  1.320,38 EUR. 

 
     SVEUKUPNO = 2.607,10 EUR 
 

 

Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

2.600,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnina upisanih u ZK uložak br. 

301 i ZK uložak 753 u  k.o.  327174, DONJI EMOVCI a koje se sastoje od k.č. 160/6 i k.č. 

160/5, koje su u naravi oranice DULJINE U DULJINAMA,    na dan vrednovanja iznosi: 

 

2.600,00 EUR       

 

Vinkovci 22. srpanj 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, Grad Požega, Upravni odjel za komunalne 

djelatnosti i gospodarenje, zatim internetskih stranica Katastarske uprave, Zemljišnoknjižnog 

odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne garantira, niti snosi odgovornost 

za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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  14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
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Vinkovci, 13.08. 2025 g. 

 

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA GRADITELJSTVO 
I PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
ZVJEZDANA DEBELJAK, dipl.inž.građ. 
32 100 Vinkovci / Ivana Vučića 8/(00385) 99 737 5858 / z.debeljak@mail.inet.hr 
 
 
 
 
 

PREDMET:  Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
NEKRETNINE: Nekretnina upisana u ZK uložak 612,  k.o. 328014 VILIĆ SELO a 

koja se sastoji od  k.č.  br. 1391/53 
                                              
NARUČITELJ:  MANDARIĆ d.o.o., Ulica Matije Gupca 16, 35000 Slavonski Brod, 
                                               OIB 18911148865 
 
SVRHA:  Provedba stečajnog  postupka                     
 
                  
                                                
                                                

 
 
 

PROCJEMBENI ELABORAT 
Broj elaborata: 39-7/2025 

 
 
 
 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Elaborat je izradio stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina  
Zvjezdana Debeljak dipl.  inž. građ. iz Vinkovaca, Ivana Vučića 8, imenovana rješenjem Ministarstva 
pravosuđa i uprave od 11. siječnja 2024. 
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3. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJEŠTAKOM 
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4. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 

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

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

• Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015, 

68/20, 12/24), 

• Zakon o gradnji (N.N. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

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

• 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, pročišćeni tekst  94/17  ispravak pročišćenog teksta, 52/25 ) 

• Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (N.N.74/14, 69/14, 98/19) 

• Zakon o zemljišnim knjigama (N.N.63/19, 128/22, 155/23, 127/24)  

• Pravilnik o katastru zemljišta (NN 84/07, 148/09) 

• Portal Hrvatske narodne banke 

• Etički kodeks sudskih vještaka Hrvatskog društva sudskih vještaka i procjenitelja. 

• Uhlir Ž., 2016., Priručnik za procjenu nekretnina, Društvo građevinskih inženjera Zagreb,  

Zagreb 

• PPUO Brestovac 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 612,  k.o. Vilić Selo               

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 9/25 

 
 
 
 

5. ZADATAK  

Na temelju zahtjeva naručitelja,  MANDARIĆ D.O.O., SLAVONSKI BROD, ULICA MATIJE 

GUPCA 16, OIB 18911148865, potrebno je izraditi elaborat procjene tržišne vrijednosti 

nekretnine upisane u ZK uložak br. 612, k.o. 328014 VILIĆ SELO, i to: 

 

• k.č. br. 1391/53,  ŽIGEROVCI. ŠUMA, ukupne površine 2.867 m2   

Prema neslužbenoj kopiji izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 
 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

 

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata. 

 

Dan vrednovanja:  

03.06.2025.g. 

Dan kakvoće: 

03.06.2025.g. 

 

Svrha:  

Provedba stečajnog postupka. 
 

 

Opis i stanje čestica:  

Predmetna čestica, k.č.  1391/53, k.o. Vilić Selo,  površine 2.867 m 2 nalazi se sjeverno od 

naselja Vilić Selo. Prema Pravilniku o metodama procjene  vrijednosti nekretnina 

zemljišta spadaju u 4.1. kategoriju zemljišta.  Prema PPUO Brestovac čestica je smještena 

dijelom u području označenom kao P3 - ostalo obradivo tlo i dijelom u Š1 – gospodarske 

šume.  U naravi predmetna čestica je u trenutku očevida šuma. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
PREDMET: Procjena tržišne vrijednosti nekretnine upisane u ZK ul. broj 612,  k.o. Vilić Selo               

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. građ. / 32 100 Vinkovci/ Ivana Vučića 8 10/25 

 

 

 
Prostorna identifikacija 
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Prema  PPUO Brestovac nekretnina se nalazi dijelom  u području označenom kao P3 -
ostala obradiva tla i Š1 -gospodarske šume. 
 

 
 
 

 
6. OČEVID 
 
Očevid je izvršen 3.06. 2025.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima 

utvrđeno slijedeće: 

• Prostorno je identificirana katastarska čestica  k.č. 1391/53, k.o. Vilić Selo 

• U naravi je čestice  šuma 

• Prema PPUO Brestovec čestica je  smještena  dijelom  u području označenom kao P3 – 

ostala obradiva tla a dijelom u području Š1 – gospodarska šuma,   

• Prema neslužbenim kopijama izvatka iz zemljišne knjige  nekretnina je u vlasništvu: 

Vlasnički dio : 1/1  MANDARIĆ D.O.O., OIB 18911148865, ULICA MATIJE GUPCA 16, 

35000 SLAVONSKI BROD 

• Podaci o geometrijskim vrijednostima i suvlasničkim udjelima u ovom elaboratu su  iz 

ZK uloška - posjedovnice. 
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7. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE NEKRETNINE 

 
Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine: 

• Predmetna nekretnina upisana u ZK uložak 612, k.o. 328014, VILIĆ SELO , ŽIGEROVCI, 

ŠUMA je  površine 2.867 m2. 

• Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku  

• Prema PPUO Brestovac  predmetna čestica  se nalaze u dijelom  u području označenom 

kao P3 – ostala obradiva tla a dijelom u području Š1 – gospodarska šuma  

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta. 

 
8. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe 

konkurentnosti na evropskom i svjetskom tržištu, te neuravnoteženost iz prijašnjih razdoblja 

kada se rast temeljio na ekspanziji potrošnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u 

međunarodnoj razmjeni. 

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku 

(www.hnb.hr i dr.) u razdoblju od 2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, 

a u 2016. i 2018. Indeks potrošačkih cijena ponovno lagano raste. 

Nakon što je realni BDP stagnirao krajem 2017.g., u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se 

aktivnost blago povećala podržana domaćom potražnjom, posebice osobnom potrošnjom. U 

skladu s povoljnim očekivanjima glede izvozne potražnje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja 

i osobne potrošnje, stopa rasta BDP-a u 2018. Iznosila je 2,6% i zadržava se na toj razini i u 2019. 

godini. Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021., 2022. i 2023. godini. To 

se ne odnosi samo na tržište nekretnina u Hrvatskoj, već i svakako na europsko - pa i svjetsko 

tržište.  Početkom 2024. godine došlo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je već 

u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. 

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ožujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u 

odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani državljani, ali i domaći. Standardni uzroci za 

smanjenje potražnje su previsoke tražene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj 

inflacije s rastom kamata na depozite. 

Možemo zaključiti da je tržište ušlo u novi ciklus u kojem će se trendovi mijenjati nakon 8 godina 

uzastopnog rasta tržišta i cijena.  

Tržište nekretnina 

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke 

podatke o kretanjima na tržištu nekretnina za područje Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske. 

Podaci su preuzeti s Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,  web stranice: 

http://www.burza-nekretnina.com 

 

 

http://www.hnb.hr/
http://www.burza-nekretnina.com/
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9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 
 

• Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta KLASA: 364-01/25-

02/46, UR.BROJ: 2177-07-01/14-25-2, od 13.8. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska 

županija, Upravno odjel za gospodarstvo i graditeljstvo, korišten za izračun tržišne 

vrijednosti zemljišta predmetnih nekretnina. 

• Indeksni nizovi za nekretnine preuzetih sa Portal Državnog zavoda za statistiku 

Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

10. OBRAZLOŽENJE  UZ ODABIR METODE 

 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspoložive podatke  za slične 

nekretnine vještak je odabrao poredbenu metodu za procjene tržišne  vrijednosti zemljišta.. 

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta (članak 24 stavak (1)  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15). 

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su 

prodane na tom području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.  

Prilikom procjene tržišne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od 

naručitelja, podaci izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u  

graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutačno kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, 

te uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine. 

 

 

 

 

 

. 
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11. MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
 

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih RH, Požeško-

slavonska županija, Grad Požega, Upravno odjel za komunalne djelatnosti i gospodarenje: 

- za kupoprodaju zemljišta 4.1. kategorije KLASA: 364-01/25-02/46, UR.BROJ: 2177-07-

01/14-25-2, od 13.8. 2025. izdan od RH, Požeško-slavonska županija, Upravno odjel za 

gospodarstvo i graditeljstvo za 8 (osam ) nekretnina za koje je provedena evaluacija, a koje 

su unutar cjenovnog bloka, koje su iste namjene i kategorije kao nekretnina koje se procjenjuje, 

izvršena je statistička obrada podataka i izračun tržišne vrijednosti. 

Međuvremensko izjednačenje izvršeno je korištenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih 

sa Portal Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske i stručne službe HNB-a. 

Interkvalitativno izjednačenje provođeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena 

za slične nekretnine. 
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Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena -zemljište 
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 Međuvremensko izjednačenje cijena 
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KP
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ŠZ
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ŠNJEGAVIĆ -

ŠUMA

PROVEDENA 

EVAULACIJA

140,80

189,84

1,35

0,23

7

KP

BRESTOVAC

ŠZ

26

JAGUPLIJE

4343

4343

26

JAGUPLIJE

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,18

NE

NE

22.2.2022

JAGUPLIJE, 

POŽEŠKI 

BRĐANI ŠUMA

PROVEDENA 

EVAULACIJA

132,32

189,84

1,43

0,26

8

KP

BRESTOVAC

ŠZ

748

DARANOVCI

4393

4393

748

DARANOVCI

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,51

NE

NE

30.12.2021

BUSNOVI-

DARANOVCI- 

ŠUMA

PROVEDENA 

EVAULACIJA

124,37

189,84

1,53

0,78
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12. INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE, STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN 
TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

 

 
 

 

 

 

1
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1
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1

3
15

1
7

2
0

2
1

2
2

2
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2
4

2
5

2
6

2
7

POVRŠINA IZ ZK.UL. 

(m2)

K.Č.

K.O.

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

BAZNI INDEKSI HNB 

NA DAN 

KUPOPRODAJE

BAZNI INDEKSI  NA 

DAN VREDNOVANJA

KOREKCIJSKI 

FAKTOR

MEĐUVREMENSKI 

IZJEDNAČENA 

CIJENA (EUR)

GRUBO ČIŠĆENJE

PROSJEČNA CIJENA 

(EUR/m2)

ODSTUP. OD PROSJEKA 

%

ODSTUPANJE OD 

PROSJEKA U 

APSOLUTNOM IZNOSU

1

KP

BRESTOVAC

ŠZ

4981,38

2489,19

2489/4981

1472/3

IVANDOL

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,40

NE

NE

22.10.2022

146,19

189,84

1,30

0,52

USPOREDIVO

0,50

0,97

0,02

2

KP

BRESTOVAC

ŠZ

2549

2549

764

JAGUPLIJE

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,59

NE

NE

2.5.2025

189,84

189,84

1,00

0,59

USPOREDIVO

0,50

0,85

0,09

3

KP

BRESTOVAC

ŠZ

2733

2733

528

PERENCI

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,37

NE

NE

29.3.2024

170,84

189,84

1,11

0,41

USPOREDIVO

0,50

1,22

-0,09

4

KP

BRESTOVAC

ŠZ

2877,33

2877,33

405/24

KOPRIVNA

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,32

NE

NE

26.10.2021

124,37

189,84

1,53

0,49

USPOREDIVO

0,50

1,03

-0,01

5

KP

BRESTOVAC

ŠZ

3744

3744

239

JAGUPLIJE

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,17

NE

NE

20.3.2023

154,22

189,84

1,23

0,21

NEUSPOREDIVO 

NAJNIŽA CIJENA

0,50

2,40

-0,29

6

KP

BRESTOVAC

ŠZ

4013,88

4013,88

1482/12

KUJNIK

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,17

NE

NE

28.4.2022

140,80

189,84

1,35

0,23

NEUSPOREDIVO 

NISKA CIJENA

0,50

2,19

-0,27

7

KP

BRESTOVAC

ŠZ

4343

4343

26

JAGUPLIJE

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,18

NE

NE

22.2.2022

132,32

189,84

1,43

0,26

NEUSPOREDIVO 

NISKA CIJENA

0,50

1,94

-0,24

8

KP

BRESTOVAC

ŠZ

4393

4393

748

DARANOVCI

Š1

4.1. 

KATEGORIJA

0,51

NE

NE

30.12.2021

124,37

189,84

1,53

0,78

NEUSPOREDIVO 

NAJVIŠA CIJENA

0,50

0,65

0,28
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Nakon statističke obrade može se za  početnu tržišnu vrijednost zemljišta  prihvatiti cijena :   

0,50 EUR/ m2.  

 

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi:  

 

k.č. 1391/53, k.o. Vilić Selo:  0,50 EUR/m2 x 2.867 m2  =  1.433,50 EUR. 

 
      
Sukladno članku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost 

predmetnih nekretnina iznosi:   

1.400,00 EUR 

 

13. NALAZ I MIŠLJENJE 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, a na 

temelju znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o 

metodama procjene vrijednosti, tržišna vrijednost nekretnine upisane u ZK uložak br. 612 

u  k.o.  328014, VILIĆ SELO a koja se sastoji od k.č. 1391/53, koja je u naravi ŠUMA, 

ŽIGEROVCI,    na dan vrednovanja iznosi: 

 

1.400,00 EUR       

 

Vinkovci 13. kolovoz 2025.g.     

     Stalni sudski vještak za građevinarstvo 

 i procjenitelj vrijednosti nekretnina: 

 

Zvjezdana Debeljak, dipl. inž. građ. 
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14.      PRILOZI  
 
14.1. Izjava o nepristranosti i neovisnosti 
 
Procjena je izrađena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom 

procjene korišteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine), a koji su 

dobiveni od strane RH, Požeško-slavonska županija, zatim internetskih stranica Katastarske 

uprave, Zemljišnoknjižnog odjela Općinskog suda i Državne geodetske uprave. Vještak ne 

garantira, niti snosi odgovornost za točnost podataka, iako su prema mojim znanjima isti točni.  

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine napravljena je pod pretpostavkom da na 

predmetnoj lokaciji ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloških 

ostataka i sličnih elemenata.  

 

Sukladno članku 9., stavak 2., Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015 dajem 

sljedeću izjavu:  

Izjavljujem da sam pri izradi ovog procjembenog elaborata postupala kao neovisan i nepristran 

stručnjak odnosno nisam imala nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, 

da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost te da su zaključci u ovom 

elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. 
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14.2.  Izvadak iz zbirke kupoprodajnih nekretnina 
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 14.3. Izvadak iz zemljišne knjige 
 
  

 



Vrijedi do datuma: 31.12.2099Odobreni okvirni kredit: 0,00

IZVADAK O PROMJENAMA I STANJU NA RAČUNU
Naziv klijenta: MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU

IBAN: HR41 2390 0011 1015 2434 3

Valuta: EUR

Početno stanje: 0,00

OIB: 18911148865

Adresa i sjedište: TRG SLOBODE 2

31000 OSIJEK

OIB Banke: 87939104217
BIC code: HPBZHR2X

Izvadak broj/Datum: 1 / 24.06.2025

Duguje/ Isplata Potražuje/ Uplata
Red.
br.

Iznos prometaNaziv platitelja/primatelja, Adresa, SjedišteBroj računa platitelja/primatelja

Opis plaćanja
Model i poziv na broj platitelja
Kanal Šifra namjene

Model i poziv na broj primatelja
Broj za reklamaciju

Datum valute Tečaj namirivanja Tečaj konverzije
Datum izvršenja Iznos/valuta pokrića Referenca banke

720,00

TRGOVAČKI SUD U OSIJEKU-SUDSKI DEPOZIT, ZAGREBAČKA 2 OSIJEKHR3123900011300000200
ISPLATA PO RJ. ST-705/2024-35 INT

1 HR99
24.06.2025.
24.06.2025. SZG953457

HR00 272-500-24
61386933

17,95

RAČUN POTRAŽIVANJA ZA 1101524343, TRG SLOBODE 2   OSIJEK2390001-2910246121
NAPLATA_2910246121 INT

2 HR00
24.06.2025.
24.06.2025. SZG4644

HR00

Ukupan iznos prometa:
Novo stanje:

17,95 720,00
702,05

Ukupan broj prometa: 1 1
Iznos rezervacija:
Raspoloživo stanje:

0,00
702,05

Iznos zaplijenjenih sredstava: 0

Molimo Vas da eventualne reklamacije zbog pogrešnog odobrenja ili zaduženja računa dostavite u roku 8 dana.
Ovaj izvadak je tiskan na elektroničkom računalu, te je pravovaljan bez pečata i potpisa.

Stranica 1 od 1



Vrijedi do datuma: 31.12.2099Odobreni okvirni kredit: 0,00

IZVADAK O PROMJENAMA I STANJU NA RAČUNU
Naziv klijenta: MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU

IBAN: HR41 2390 0011 1015 2434 3

Valuta: EUR

Početno stanje: 702,05

OIB: 18911148865

Adresa i sjedište: TRG SLOBODE 2

31000 OSIJEK

OIB Banke: 87939104217
BIC code: HPBZHR2X

Izvadak broj/Datum: 2 / 25.06.2025

Duguje/ Isplata Potražuje/ Uplata
Red.
br.

Iznos prometaNaziv platitelja/primatelja, Adresa, SjedišteBroj računa platitelja/primatelja

Opis plaćanja
Model i poziv na broj platitelja
Kanal Šifra namjene

Model i poziv na broj primatelja
Broj za reklamaciju

Datum valute Tečaj namirivanja Tečaj konverzije
Datum izvršenja Iznos/valuta pokrića Referenca banke

660,00

DRAŽEN MIKALA - MDS MONT, VL. DRAŽEN M, VRANOVAČKA 8 POŽEGAHR0723600001103025947
demontaža ulaznih brava i ugradnja novih INT

1 HR99
25.06.2025.
25.06.2025. SZG447545

HR99

Ukupan iznos prometa:
Novo stanje:

660,00 0,00
42,05

Ukupan broj prometa: 1 0
Iznos rezervacija:
Raspoloživo stanje:

0,00
42,05

Iznos zaplijenjenih sredstava: 0

Molimo Vas da eventualne reklamacije zbog pogrešnog odobrenja ili zaduženja računa dostavite u roku 8 dana.
Ovaj izvadak je tiskan na elektroničkom računalu, te je pravovaljan bez pečata i potpisa.

Stranica 1 od 1



Vrijedi do datuma: 31.12.2099Odobreni okvirni kredit: 0,00

IZVADAK O PROMJENAMA I STANJU NA RAČUNU
Naziv klijenta: MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU

IBAN: HR41 2390 0011 1015 2434 3

Valuta: EUR

Početno stanje: 42,05

OIB: 18911148865

Adresa i sjedište: TRG SLOBODE 2

31000 OSIJEK

OIB Banke: 87939104217
BIC code: HPBZHR2X

Izvadak broj/Datum: 3 / 01.07.2025

Duguje/ Isplata Potražuje/ Uplata
Red.
br.

Iznos prometaNaziv platitelja/primatelja, Adresa, SjedišteBroj računa platitelja/primatelja

Opis plaćanja
Model i poziv na broj platitelja
Kanal Šifra namjene

Model i poziv na broj primatelja
Broj za reklamaciju

Datum valute Tečaj namirivanja Tečaj konverzije
Datum izvršenja Iznos/valuta pokrića Referenca banke

0,10

RAČUN POTRAŽIVANJA ZA 1101524343, TRG SLOBODE 2   OSIJEK2390001-2910246121
NAPLATA_2910246121 INT

1 HR00
01.07.2025.
01.07.2025. SZG273918

HR00

Ukupan iznos prometa:
Novo stanje:

0,10 0,00
41,95

Ukupan broj prometa: 1 0
Iznos rezervacija:
Raspoloživo stanje:

0,00
41,95

Iznos zaplijenjenih sredstava: 0

Molimo Vas da eventualne reklamacije zbog pogrešnog odobrenja ili zaduženja računa dostavite u roku 8 dana.
Ovaj izvadak je tiskan na elektroničkom računalu, te je pravovaljan bez pečata i potpisa.

Stranica 1 od 1



Vrijedi do datuma: 31.12.2099Odobreni okvirni kredit: 0,00

IZVADAK O PROMJENAMA I STANJU NA RAČUNU
Naziv klijenta: MANDARIĆ D.O.O. U STEČAJU

IBAN: HR41 2390 0011 1015 2434 3

Valuta: EUR

Početno stanje: 41,95

OIB: 18911148865

Adresa i sjedište: TRG SLOBODE 2

31000 OSIJEK

OIB Banke: 87939104217
BIC code: HPBZHR2X

Izvadak broj/Datum: 4 / 14.07.2025

Duguje/ Isplata Potražuje/ Uplata
Red.
br.

Iznos prometaNaziv platitelja/primatelja, Adresa, SjedišteBroj računa platitelja/primatelja

Opis plaćanja
Model i poziv na broj platitelja
Kanal Šifra namjene

Model i poziv na broj primatelja
Broj za reklamaciju

Datum valute Tečaj namirivanja Tečaj konverzije
Datum izvršenja Iznos/valuta pokrića Referenca banke

8,12

HRVATSKA POSTANSKA BANKA D.D.,HR4623900011070000029
Naknada 25061020815 račun 1101524343 INT

1 HR00
14.07.2025.
14.07.2025. SZG515409

HR00

Ukupan iznos prometa:
Novo stanje:

8,12 0,00
33,83

Ukupan broj prometa: 1 0
Iznos rezervacija:
Raspoloživo stanje:

0,00
33,83

Iznos zaplijenjenih sredstava: 0

Molimo Vas da eventualne reklamacije zbog pogrešnog odobrenja ili zaduženja računa dostavite u roku 8 dana.
Ovaj izvadak je tiskan na elektroničkom računalu, te je pravovaljan bez pečata i potpisa.
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