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U Osijeku, 25.1.2022

NARUČITELJ SLAVONIJA ŽUPANJA D.D., OIB: 62010045532

J.J.Strossmayera 65, Županja

PROCIJENJENA 

VRIJEDNOST

333.477,00 €

2.500.000,00 kn

IZRADIO Dražen Slunjski, mag.ing.aedif.

ADRESA Preko, Kašun 2, 3

k.č.br. 963/7, 964/1, 245/2 ZGR, 965/2, k.o. Preko

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA

GRAĐEVINARSTVO I PROCJENU 

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

DRAŽEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif.

OIB: 72003385933

home: Zvečevska 20

31000 Osijek

mob: 098/476-283
e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

Stambena zgrada

ELABORAT PROCJENE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

1



» PRILOZI

» ODABIR METODE

» PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

» NALAZ I ZAKLJUČAK

» UVOD

» LOKACIJA I OČEVID

» OPIS NEKRETNINE I REKAPITULACIJA POVRŠINA

SADRŽAJ

» RJEŠENJE O IMENOVANJU

» POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERATURE

2



3



4



Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

Zakon o građevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave 

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

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Državnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina 

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja

Internetski portal Ministarstva pravosuđa i Državne geodetske uprave

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlašteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim 

znanjem i vještinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na tržištu nekretnina na kojem se 

procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 

predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 

nekretnine.

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

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)
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1€=

DOKUMENTACIJA DOSTAVLJENA NA UVID:

VLASNIŠTVO:

STATUS LEGALNOSTI:

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge 

financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od 

Naručitelja i preuzeta sa službenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata 

služi isključivo radi utvrđivanja trenutne prometne (tržišne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine 

predstavlja stvarnu, tržišnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvršena na temelju kvalitete, 

kvantitete (vrijednosti 1 m2), održavanja, starosti i trošnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti 

nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj 

vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoće.

Predmet ove procjene je izračun tržišne vrijednosti nekretnine. Kako pristup nekretnini nije omogućen procjena 

se vrši temeljem pretpostavljanih podataka. Po omogućenom očevidu potrebno je izraditi procjenu točne 

nekretnine. U dostupnim servisima nije vidljivo postojanje dokaza legalnosti, podaci u zemljišnim knjigama i 

katastru se ne podudaraju, imovinsko-pravni odnosi nisu jasni te je upitan status zakonitosti zgrade. Za potrebe 

procjene koriste se podaci iz zemljišne knjige.

Izvadak iz zemljišne knjige

Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana

Identifikacija čestica

Izvod iz prostornog plana

dozvole za 

građenje:

upis u z.k. 

i katastar:

podaci u z.k. i katastru se ne podudaraju

ucrtano u katastru

teret postoji

Temeljem priloženih dokaza

nepoznat je status zakonitosti

Nije priložena dozvola

zk izvadak broj: 2290, 2029
opis nekretnine: dvor, vrt, zgrada, dvor

UVOD

vrsta nekretnine: Stambena zgrada

naručitelj:

lokacija:

SLAVONIJA ŽUPANJA D.D., OIB: 62010045532

J.J.Strossmayera 65, Županja

Preko, Kašun 2, 3

k.č.br. 963/7, 964/1, 245/2 ZGR, 965/2, k.o. Preko

svrha izrade: ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

-broj poduloška:

katastarska čestica:

datum pregleda nekretnine:

dan vrednovanja:

srednji tečaj HNB:

8.1.2022

dan kakvoće: 25.1.2022

963/7, 964/1, 245/2 ZGR, 965/2katastarska općina: Preko

25.1.2022

7,525776 kn
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Ime županije Ime grada/općine Ime naselja Ukupno stanovnika

Zadarska županija Preko Preko 1.254

LOKACIJA I INFRASTRUKTURA:

GRAFIČKI PRIKAZ LOKACIJE:

parkiralište: - kolni ulaz: -

STANOVNIŠTVO PO NASELJIMA, POPIS 2021. (izvor: DZS)

o
p

is
 lo

ka
ci

je
:

Općina Preko pripada Zadarskoj županiji vrlo je značajna zbog velikih mogućnosti razvoja prostora i 

svih oblika ljudskog djelovanja na njemu. Blizina Grada Zadra kao centra županijskog prostora i 

potencijalno jakog razvojnog središta donosi joj značajne prednosti u odnosu na druge općine i 

gradove Županije, a relativno mala izgrađenost prostora i očuvanost od neprimjerenih prostornih 

intervencija i zahvata, blizina mora i ljepota obale čine je naročito atraktivnom za stanovanje i stalno 

življenje. To se očituje u velikoj zainteresiranosti građana, ne samo žitelja općine Preko, za gradnjom 

obiteljskih kuća na njenom prostoru, koja je vrlo izražena u posljednje vrijeme. Malo je većih gradova 

na jadranskoj obali poput Zadra koji u svojoj neposrednoj blizini ima mogućnost izgradnje novih 

stambenih zona u blizini mora, u uščuvanom prirodnom krajoliku i relativno zdravom okruženju koje 

nudi prostor Općine Preko.

o
p

is
 n

ek
re

tn
in

e:

Predmetna nekretnina u naravi je stambena zgrada koja se nalazi u starom dijelu naselja. Za potrebe 

procjene pretopstavlja se da se sastoji od 8 stambenih jedinica svaka cca 40 m2. Predmetna 

nekretnina se nalazi u izgrađenom dijelu građevinskog područja u zoni stare jezgre naselja. Ulazak u 

nekretninu nije bio omogućen.

pristup: omogućen javni prijevoz: -

LOKACIJA I OČEVID
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KONSTRUKCIJA:

kamen fert

zidana drveno crijep

ZAVRŠNI RADOVI:

obojano bez uvida

bez uvida bez uvida

STOLARIJA:

bez uvida bez uvida

bez uvida grilje

INSTALACIJE I PRIKLJUČCI:

bez uvida bez uvida

bez uvida bez uvida

bez uvida bez uvida

FOTODOKUMENTACIJA:

preuzeto iz preglednika "google karte - street view"

2010 katnost: P+2

nema priložen

ostakljenje:

OPIS NEKRETNINE

kanalizacija: plin:

telefon i internet:

godina procjene: 2021

nekretnina: Stambena zgrada

rekonstrukcija: položaj:

međukatna konstr.:

nosiva konstrukcija: krovište i pokrov:

godina izgradnje:

temelji:

obrada podova: obrada stropova:

grijanje:

dodatne instalacije: energetski certifikat:

unutarnja stolarija:

vanjska stolarija: zaštita od sunca:

vodovod: električna energija:

pročelje: obrada zidova:
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REKAPITULACIJA POVRŠINA

Površina je preuzeta iz priloženih podataka i pretpostavljena zbog ne omogućenog očevida.napomena:

STAMBENA ZGRADA
PODNA 

POVRŠINA (m²)
KOEFICIJENT

KORISNA  

VRIJEDNOST / 

NKP (m²)

VISINA (m)

stan 1 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 2 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 3 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 4 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 5 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 6 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 7 40,00 1,00 40,00 2,60

stan 8 40,00 1,00 40,00 2,60

320,00 --- 320,00 ---

UKUPNO: 320,00 --- 320,00 ---

prizemlje + 2 kata

Izvor površ ina: Pretpostavl jena površ ina
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IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST

Nova građevinska vrijednost (NGV) izračunava se kao umnožak neto korisne površine i jedinične cijene građenja ekvivalentnog 

objekta. Jedinična cijena gradnje po m² ili m³ odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu građenja za 

tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - 

"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jediničnoj cijeni obuhvaćena je sva projektna dokumentacija, građevinski i završni radovi, priključci instalacija te uređenje 

okoliša.

NGV = KP x JC

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti zemljišta, obiteljskih kuća, stanova, garaža, parkirnih 

mjesta i poslovnih prostora. 

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na tržištu na istom 

području u bliskom vremenskom razdoblju. 

Zbog točnijeg izračuna, prije međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja izvršit će se projekcija traženih u postignute 

cijene. U ovom se slučaju za izvođenje usporednih cijena koriste oglašene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom 

nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja, uz uvjet da datum oglašavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4 

godine. Prilikom izračuna treba paziti da međuvremenski i interkvalitativno izjednačene cijene usporednih nekretnina 

odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajama ili 

oglašenim cijenama u prosječnim tržišnim okolnostima, pogodnim za korištenje u procjeni tržišne vrijednosti nekretnina.

korisna površina (KP) m2 jedinična cijena (JC) €/m2 nova građevinska vrijednost (NGV) €

320,00 800,00 256.000,00
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Cjenovni blok
Jedinica lokalne 

samouprave
Katastarska čestica Površina stana (m2)

Položaj (etaža i 

orijentacija)
Broj soba Opće stanje

Preko - građevinsko Preko
963/7, 964/1, 245/2 

ZGR, 965/2
40,00 --- --- ---

#
Datum sklapanja 

ugovora
Cjenovni blok

Jedinica lokalne 

samouprave

Jedinična cijena 

(€/m2)
Površina stana (m2)

Položaj (etaža i 

orijentacija)
Broj soba Opće stanje

1 7.6.2021 Preko - građevinsko Preko 1.143,89 83,05 --- --- ---

2 9.10.2018 Preko - građevinsko Preko 1.156,99 87,37 --- --- ---

3 27.2.2018 Preko - građevinsko Preko 1.147,54 30,50 --- --- ---

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Jedinice lokalne 

samouprave 

poredbenih 

nekretnina

Indeks razvijenosti 

lokalnog okruženja 

poredbenih 

nekretnina

Jedinica lokalne 

samouprave 

predmetne 

nekretnine

Indeks razvijenosti 

lokalnog okruženja 

predmetne 

nekretnine

Korekcijski faktor

1 1.143,89 Preko 102,098 1,000

2 1.156,99 Preko 102,098 1,000

3 1.147,54 Preko 102,098 1,000

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Geografsko područje 

predmetne 

nekretnine (Zagreb, 

Jadran, Ostalo)

Datum sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks na dan 

sklapanja 

kupoprodaje

Bazni indeks na dan 

vrednovanja
Korekcijski faktor

1 1.143,89 7.6.2021 134,34 1,000

2 1.156,99 9.10.2018 113,50 1,184

3 1.147,54 27.2.2018 110,54 1,215

Mikrolokacija Površina stana Položaj u zgradi Pripatci Ostalo

1 1.143,89 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 0,80 - lošije 0,80 915,11

2 1.369,43 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 0,80 - lošije 0,80 1.095,54

3 1.394,61 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 0,80 - lošije 0,80 1.115,69

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Relativno 

odstupanje od 

prosjeka (%)

Apsolutno 

odstupanje od 

prosjeka (€/m2)

Kontrola odstupanja
Jedinična cijena 

(€/m2)

Relativno 

odstupanje od 

prosjeka (%)

Apsolutno 

odstupanje od 

prosjeka (€/m2)

Kontrola odstupanja

1 915,11 -12% 127,00 Zadovoljava 915,11 -12% 127,00 Zadovoljava

2 1.095,54 5% 53,43 Zadovoljava 1.095,54 5% 53,43 Zadovoljava

3 1.115,69 7% 73,58 Zadovoljava 1.115,69 7% 73,58 Zadovoljava

1.042,12 prosjek 156,20 pravilo 2-sigma 1.042,12 prosjek 156,20 pravilo 2-sigma

Stanje održavanja Građevinske štete Građevinski popravci Zastarjelost Nedovršenost

0 0 0 0 0 0 1.042,12

OBILJEŽJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja

25.1.2022

OBILJEŽJA POREDBENIH NEKRETNINA

Jadran

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

IZJEDNAČENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Interkvalitativno 

izjednačena 

jedinična cijena 

(€/m2)

Jedinična cijena izjednačena prema 

indeksu razvijenosti (€/m2)

Preko 102,10

1.143,89

1.156,99

1.147,54

Ukupni koeficijent 

interkvalitativnog 

izjednačenja

nepoznat status zakonitosti, nerješeni imovinsko-pravni odnosi

134,34

1.143,89

1.369,43

1.394,61

STATISTIČKA OBRADA

PRERAČUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena jedinična 

vrijednost (€/m2)

Korigirana vrijednost 

(€/m2)

1.042,12

Odstupanja (€/m2)
Ukupna odstupanja 

(€/m2)

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

Obilježja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

Međuvremenski izjednačena jedinična 

cijena (€/m2)
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Stanje održavanja Građevinske štete Građevinski popravci Zastarjelost Nedovršenost

0 0 0 0 0 0 1.042,12

Jedinična vrijednost 

(€/m2)
Površina (m2) Tržišna vrijednost (€)

Tržišna vrijednost 

(kn)

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

333.477 2.509.673

2.500.000

srednji tečaj HNB-a na dan vrednovanja: 7,525776 kn/€

Ukupno

Zaokruženo

stan 3

stan 4

stan 5

stan 6

stan 7

stan 8

Korigirana vrijednost 

(€/m2)

1.042,12

Odstupanja (€/m2)

Nekretnina

stan 1

stan 2

Ukupna odstupanja 

(€/m2)

PRERAČUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE

Procijenjena jedinična 

vrijednost (€/m2)
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U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu uključeni porezi.

U Osijeku,

Dražen Slunjski, mag.ing.aedif.

25. siječanj 2022.

Srednji tečaj na dan izrade procjene koji je temelj za preračunavanje vrijednosti iznosi 1€= 7,525776 kn

NALAZ I ZAKLJUČAK

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata služi isključivo radi utvrđivanja tržišne  vrijednosti nekretnine. 

333.477,00 €

2.500.000,00 kn
TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i održavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja na 

tržištu nekretnina, mišljenja sam da tržišna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

Stanje održavanja Građevinske štete Građevinski popravci Zastarjelost Nedovršenost

0 0 0 0 0 0 1.042,12

Jedinična vrijednost 

(€/m2)
Površina (m2) Tržišna vrijednost (€)

Tržišna vrijednost 

(kn)

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

1.042 40 41.685 313.709

333.477 2.509.673

2.500.000

srednji tečaj HNB-a na dan vrednovanja: 7,525776 kn/€

Ukupno

Zaokruženo

stan 3

stan 4

stan 5

stan 6

stan 7

stan 8

Korigirana vrijednost 

(€/m2)

1.042,12

Odstupanja (€/m2)

Nekretnina

stan 1

stan 2

Ukupna odstupanja 

(€/m2)

PRERAČUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE

Procijenjena jedinična 

vrijednost (€/m2)
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PRILOZI

Izvadak iz zemljišne knjige-

- Prijepis posjedovnog lista

- Izvod iz katastarskog plana

- Identifikacija čestica

- Izvod iz prostornog plana
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