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IZJAVA I STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA 
 

 

 Procjembeni elaborat je izradio nepristrani, ovlašteni procjenitelj i stalni sudski vještak graditeljske 

struke sa 35-godišnjim iskustvom. 

 

Potvrđujem da posjedujem dovoljno saznanja o lokalnom i nacionalnom stanju na tržištu nekretnina na 

kojem se procjenjivana nekretnina nalazi, kao i znanja, potrebne vještine i sposobnosti za izradu procjene 

tržišne vrijednosti predmetne nekretnine. 

 

Za potrebe izrade ovog procjembenog elaborata pregledao sam predmetnu nekretninu i izvršio 

istraživanje lokalnog tržišta užeg i šireg okruženja, te prikupljene podatke obradio sukladno zekonskoj 

regulativi, a koristeći se pritom svojim vlastitim znanjem, iskustvom i vještinama. 

 

Velika, 29. listopada 2024. godine 

 

 

                                                                                                     Stalni sudski vještak i procjenitelj 

 

                                                                                               Petar Matijević, mag.admin.publ. et  ing.arh.
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I. UVOD 

 

Zaključkom Općinskog suda u Požegi  od 10. 05.2024. godine određen sam za građevinskog vještaka po 

navedenom predmetu, te sam izvršio uvid u spis i dana 23. 09.2024. godine, obavio očevid na licu mjesta u 

Pleternici i Buku, a sve radi izrade nalaza i mišljenja (Procjembenog elaborata) za potrebe ovršnog postupka 

koji se vodi kod Općinskog suda u Požegi. 

Naime, stanje u Zemljišnoj knjizi vidljivo i na dan 30.09.2024. godine je slijedeće: 

 

a. BUK 

 

Posjedovnica – A: 

 

R.br: k.č.br. k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina  

(čhv): 

1. 534 Buk 598 Voćnjak Salaš u Kučišću 837 

 

Vlastovnica – B: 

1. LIM MONTAŽA d.o.o., OIB:80622865144, Buk 54, Buk, 34310 Pleternica           1/1 

 

Posjedovnica – A: 

 

R.br: k.č.br. k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina  

(čhv): 

1. 536/1 Buk 891 Oranica u Kučišću 604 

 

Vlastovnica – B: 

1. LIM MONTAŽA d.o.o., OIB:80622865144, Buk 54, Buk, 34310 Pleternica           1/1 

 

Posjedovnica – A: 

 

R.br: k.č.br. k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina  

(čhv): 

1. 536/2 Buk 877 Oranica Salaš u Kučišću 674 

 

Vlastovnica – B: 

1. LIM MONTAŽA d.o.o., OIB:80622865144, Buk 54, Buk, 34310 Pleternica           1/1 

 

Posjedovnica – A: 

 

R.br: k.č.br. k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina  

(čhv): 

1. 536/10 Buk 1062 Oranica Dolovi u Kučišću 802 

 

Vlastovnica – B: 

1. ŽIVKOVIĆ MATO, OIB:03104410440, Kadanovci 36, Kadanovci, 34310 Pleternica           1/1 

 

b. PLETERNICA 

 

Posjedovnica – A: 

 

R.br: k.č.br. k.o: z.k.ul.br: Oznaka: Površina  

(m2): 

1. 2212/1 Pleternica 2230 Stambeno-poslovna zgrada 

i dvorište 

2085 
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Vlastovnica – B: 

1. Suvlasnički dio:2430/10000 (E-1): Etažna jedinica 1-trgovina limarskih proizvoda u suterenu sa 

sjeverozapadne strane zgrade sagrađene na k.č.br.2212/1, ukupne korisne površine od 376,48 m2, 

koji se sastoji od uslužno-prodajnog prostora, ureda, predprostora, WC-a, spremišta i četiri skladišta, 

u elaboratu označeno horizontalnim plavim crtama. 

MARKOVIĆ ANA, OIB:27224244505, Bučje 51, Bučje, 34310 Pleternica 

 

2. Suvlasnički dio:1497/10000 (E-2): Etažna jedinica 2-trgovina mješovite robe u suterenu i prizemlju 

sa južne strane strane zgrade sagrađene na k.č.br.2212/1 (do kućne veže), ukupne korisne površine 

od 231,98 m2, koji se sastoji u prizemlju od uslužno-prodajnog prostora, garderobe, WC-a i ureda, u 

suterenu od skladišta sa stubištem i skladišta, u elaboratu označeno kosim crvenim crtama. 

MARKOVIĆ DALIA, OIB:50791298362, Bučje 51, Bučje, 34315 Ratkovica 

 

       6.   Suvlasnički dio:2349/10000 (E-6): Etažna jedinica 6-restoran i prenočište u prizemlju i katu u 

južnom dijelu zgrade sagrađene na k.č.br. 2212/1, ukupne korisne površine od 363,87 m2, koji se sastoji u 

prizemlju od stubišta i na 1.katu od predulaznog podesta, tri blagovaone, osam predprostora, dva WC-a, 

četiri tuš WC-a, ureda, točionika sa šankom, spremišta pića, kuhinje, spremišta, hodnika, pet soba, kupaone i 

ostave, u elaboratu označeno kosim zelenim crtama. 

MARKOVIĆ FRAN MLDB, OIB:59641849811, Bučje 51, Bučje, 34310 Pleternica 

 

       7.   Suvlasnički dio:193/10000 (E-7): Etažna jedinica 7-uredski prostor 2 na katu u srednjem dijelu sa 

zapadne strane zgrade sagrađene na k.č.br. 2212/1, ukupne korisne površine od 29,89 m2, a koji se sastoji od 

ureda i WC-a, u elaboratu označeno plavim kvadratićima. 

MARKOVIĆ FRAN MLDB, OIB:59641849811, Bučje 51, Bučje, 34310 Pleternica 

 

Predmet ovog vještačenja nije imovinsko-pravna provjera, provjera sa upravno-pravnog naslova, a niti 

provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika. 

 

Tržišna vrijednost utvrđena u ovom nalazu vrijedi na promatrani rok od 6 mjeseci i to ukoliko ne dođe do 

značajnih promjena na tržištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su poslovni, ekonomski, 

politički i drugi – trenutačno neprocjenjivi parametri. 

Tržišna vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru između 

voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumjeva se da je nekretnina javno ponuđena 

na tržištu, da tržišni uvjeti dopuštaju redovnu prodaju, kao i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji 

razuman. 

   Nalaz je povjerljiv i  može sadržavati povlaštene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo 

osobama navedenima u istome, a izrađen u skladu sa svim pozitivnim zakonskim propisima, koji reguliraju 

ovu problematiku, odnosno na osnovu dolje navedenih zakona, propisa, preporučene literature, kao i 

priznatih dokumenata, usvojenih pravila struke, te dostupne dokumentacije: 

-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)       

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

-Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 33/19 i 67/23)  

-Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina (V. Krtalić-2007.) 

-Procjena sadašnje građevinske vrijednosti objekata (prof. Stracenski - GRAĐEVINAR, 1984.) 

-Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina (Ž.Uhlir; B. Majčica-2016.)       

 -Prostorni plan uređenja grada Pleternice („Sl. glasilo grada Pleternice“ br. 1/06, 6/10, 10/12, 5/15 i  

              7/16) 

             -Urbanistički plan uređenja grada Pleternice („Sl. glasilo grada Pleternice“ br. 2/07, 03/09, 02/13 i  

              05/18) 

 -Međunarodni standard procjenjivanja (EVS – European Valuation Standards) 

 -Arhitektonska snimka i iskaz podataka br.TD:684-05/13, a izrađeni 16.05.2013. godine po GAUDI      

              d.o.o. iz Požege 

 -Geodetski snimak oznake:126, a izrađen 28.03.2013. godine po TRI-TOM d.o.o. iz Zagreba 

 

Za potrebe ovog nalaza nisu naručene i nisu izrađene analize tla, geološke studije, studije o okolišu, posebne 

analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugrađenih sustava. 

Dokaz zakonitosti predmetnih zgrada: 
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-Pravomoćno rješenje o izvedenom stanju klasa:UP/I-361-03/13-03/1760, Ur.broj:2177/1-06-06/9-19-4 

izdano 04.11.2019. godine po Upravnom odjelu za gospodarstvo i graditeljstvo Požeško-slavonske županije 

-Pravomoćna uporabna dozvola, klasa:UP/I-361-05/06-03/3, Ur.broj:2177-03-04/6-06-4 izdana 23.03.2006. 

godine po Uredu državne uprave Požeško-slavonske županije 

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene. 

Tržišna vrijednost je iskazana bez troškova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina, odnosno 

prijenos vlasništva. 

 

a) BUK 

 

2. OPIS NEKRETNINE 

 

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine provedena je na temelju vizualnog pregleda i 

premjera tijekom očevida, kao i naknadnog uvida u dostupnu dokumentaciju. 

Predmetna nekretnina se nalazi cca 500 m od naselja Buk (cca 6 km od grada Pleternice), neatraktivnom i 

turistički nerazvijenom području. 

Predmet vještačenja je poslovni kompleks koji čine tri zgrade ugostiteljsko-turističke namjene sa 

pripadajućim zemljištem, građene prije cca 24 godine i to kako slijedi:. 

1.  Zgrada ugostiteljsko-turističke namjene (sportski objekt s prenoćištem) je slobodnostojeća vrlo 

razvedenog tlocrta dim. cca 6,58-38,00 m x 12,50 -38,00 m, na tri etaže, višestrešnog krova, a smještena na 

k.č.br. 534, 536/1 i 590/1 k.o. Buk. 

Nosiva konstrukcija je građena: betonom, opekom i punim drvetom, dok su stropovi uglavnom drveni 

grednici, osim na manjem dijelu AB ploča. 

Krovište je uglavnom drveno, višestrešno (osim iznad sportske dvorane – dvostrešno metalno), pokriveno 

bojanim limom. 

Podovi su ovisno o namjeni prostora, te nalazimo: opeku, keramiku i drveni pod. 

Zidovi su dijelom ožbukani, a dijelom obloženi u rigipsu i obloženi keramikom u sanitarijama, te oličeni 

bojom. 

Stolarija je drvena, ulazna vrata uklađena, a unutarnja puna furnirana, dok su prozori sa izostaklom, a samo 

na manjem dijelu sa žaluzinama. 

Sva limarija je izvedena bojanim limom. 

Zgrada nije fasadno posebno obrađena, osim što je dijelom obrađena u natur opeci, a dijelom obložena 

punim drvetom. 

Obzirom da hidroizolacija zgrade nije stručno izrađena i/ili prema pravilima struke, uočava se prodor vlage, 

a što je najizraženije na njenom istočnom dijelu.   

U nedavnom velikom požaru stradao je istočni (smještajni) dio kompleksa, te su gotovo svi drveni elementi  

izgorjeli i na zgradi je nastala velika materijalna šteta, a kako ista još nije sanirana, radi atmosferskih uticaja 

dio zgrada i nadalje trpi posljedice, te propada i trenutno nije u funkciji. 

Instalacije: elektro (agregat), voda (spremnik kišnice) i kanalizacija (spojena na septičku taložnicu), obzirom 

da u blizini nema javne i komunalne infrastrukture. 
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2.  Bungalov  (smještajni objekt) je slobodnostojeća prizemnica sa suterenom tlocrtne dim. cca 6,00 m x 7,56 

m, dvostrešnog krova, a smještena na k.č.br. 536/1 k.o. Buk. 

Nosiva konstrukcija suterena je građena betonom i punom opekom, a a prizemlju masivna drvena 

konstrukcija obložena rigipsom. 

Strop suterena je AB ploča, dok je iznad prizemlja drveni grednik. 

Krovište je drveno, dvostrešno, pokriveno bojanim limom. 

Podovi su ovisno o namjeni prostora i nalazimo: beton u suterenu, a u prizemlju drveni pod, dok je  

keremika u kupaonici i na terasi. 

Zidovi suterena su neobrađeni, a u prizemlju su oličeni, odnosno obloženi keramikom u kupaonici. 

Stolarija je drvena, vrata sa ukladama, a prozori sa izostakom i žaluzinama. 

Sva limarija je izvedena bojanim limom. 

Zgrada nije fasadno posebno obrađena, osim što je obložena punim drvetom. 

Instalacije: električna, vodovodna i kanalizacijska. 

 

3.  Pomoćna zgrada  (spremište) je slobodnostojeća prizemnica površine manje od 50,00 m2, a smještena na 

k.č.br. 536/2 k.o. Buk. 

Nosivu konstrukciju čini ziđe od pečene opeke, a krovište izvedeno od drvene građe. 

Zgrada je gotovo u potpunosti obrasla bršljanom i nema priključke na instalaciju. 

 

Sveukupna NKP ovog kompleksa iznosi 969,53 m2. 

 

 

4.  Pomoćna zgrada  (sklonište i spremište) je slobodnostojeća zgrada na dvije etaže, a smještena na k.č.br. 

536/10 k.o. Buk. 

Nosivu konstrukciju čini ziđe od pečene opeke i AB stupova, a krovište dvostrešno izvedeno od drvene 

građe.  

Zgrada predstavlja još nedovršeni vidikovac, NKP 17,59 m2, a kako za isti nije dokazana legalnost gradnje, 

isti stoga ne može predstavljati posebnu tržišnu vrijednost. 
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-Zemljište: 

 

Predmetno zemljište čine četiri zasebne parcele koje se nalaze izvan samog naselja Buk. 

Teren je u blagom nagibu prema jugozapadu, a parcele su nepravilnog oblika i sve imaju direktan pristup sa 

javno-prometne površine (k.č.br. 888 k.o. Buk). 

Zemljište se prema prostorno-planskoj dokumentaciji (PPUG Pleternice), nalazi većim dijelom u 

izdvojenom dijelu izgrađenog građevinskog područja gospodarske namjene s ugostiteljsko-turističkim 

sadržajem (T2 i T5). 

Iako zemljište nije ograđeno, a parcele se koriste kao jedinstvena cjelina, tako će se tretirati prilikom same 

procjene njihove vrijednosti. 

Zemljište nema komunalnu infrastrukturu. 

Površina između zgrada je popločana punom pečenom opekom i nasuta tucanikom, dok je preostalo 

zemljište obraslo raslinjem i zapušteno. 

 

 

3. LOKACIJA 

 
Predmetne se nekretnine nalaze izvan naselja Buk, koje administrativno pripada gradu Pleternici. Pristup je 

nerazvrstanom prometnicom (nasuti poljski put), dok se okolo nalazi isključivo poljoprivredno i šumsko 

zemljište.  

MAKROLOKACIJA 

 
 

MIKROLOKACIJA 
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4. FOTOGRAFIJE 
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       b.  PLETERNICA 

 

5.  OPIS NEKRETNINE 

 

Procjena tržišne vrijednosti predmetne nekretnine provedena je na temelju vizualnog pregleda i 

premjera tijekom očevida, kao i naknadnim uvidom u dostupnu dokumentaciju. 

Provjerom putem aplikacije ISPU i eNekretnine, utvrđeno da cijela k.č.br. 2212/1 k.o. Pleternica u 

naravi predstavlja izgrađeno građevinsko zemljište, a na kojem se  nalazi slijedeća zgrada: 

-Stambeno-poslovna katnica sa suterenom i potkrovljem, koja je upisana i ucrtana, te etažirana na 8 

zasebnih etažnih jedinica. 

Zgrada je građena čvrstim materijalima prije 18 godina, Temelji su betonski, dok su zidovi od blok opeke, 

međusobno povezani AB serklažima, a stropovi AB ploče. 

Krovište je koso, pokriveno sendvič limom. 

Zidovi su iznutra grubo i fino ožbukani i oličeni, odnosno obloženi keramikom u sanitarijama i kuhinji. 

Podovi su ovisno o namjeni prostora, te nalazimo, keramiku i laminate. 

Vanjska stolarija je izvedena od PVC-a, a ostakljena izo staklom, dok su unutarnja vrata fuirnirana. 

Zgrada je priključena na električnu, vodovodnu, kanalizacijsku, telefonsku i plinsku mrežu. 

U dvorištu su izgrađene dvije nadstrešnice, a koje nemaju dokaz legalnosti, te stoga ne mogu niti 

predstavljati zasebnu tržišnu vrijednosti. 
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-Zemljište: 

 

Predmetno zemljište predstavlja k.č.br. 2212/1 k.o. Pleternica, a koje se nalazi na uglu ulice 

Orljavske i V. Nazora u samoj blizini centra grada Pleternice. 

Teren je ravan, a parcela pravilnog oblika i sa pristupom iz Orljavske ulice. 

Zemljište se prema prostorno-planskoj dokumentaciji (UPU grada Pleternice), nalazi unutar granice 

građevinskog područja naselja oznake „M2“ (mješovita namjena-pretežito poslovna). 

Na zemljištu se nalazi zakonito izgrađena stambeno-poslovna zgrada na 4 etaže (podijeljeno na 8 etažnih 

cjelina), te dvije nadstrešnice za koje ne postoji dokaz njihove legalnosti. 

Zemljište je ograđeno, opremljeno kompletnom komunalnom infrastrukturom, a dvorište većim dijelom i 

asfaltirano. 

 

 

6.   LOKACIJA 

 

 
Predmetna se nekretnina nalazi gotovo u samom centru grada Pleternice, na uglu ulice Orljavske i V. Nazora, 

dok je kolni i pješački pristup izveden sa ulice Orljavske. 

Okolna gradnja je stambene i/ili gospodarske namjene.  

 
MAKROLOKACIJA 

 
 

 

 

MIKROLOKACIJA 
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7. FOTOGRAFIJE 
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8. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE 

 

        Budući da u zbirci kupoprodajnih cijena aplikacije „eNekretnina“ postoji dovoljan broj nedavnih i 

pouzdanih transakcija, moguće je analizirati nekretnine koje su prodane i usporediti njihova svojstva sa 

svojstvima nekretnina koja su predmet procjene.  

Međutim, uzimajući u obzir da predmetne nekretnine predstavljaju i izgrađeno građevinsko zemljište na 

kojem se nalaze i zgrade, sukladno čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, odabirem troškovnu 

metodu za zgrade, a poredbenu metodu za pripadajuće građevinsko, odnosno poljoprivredno zemljište. 

 

9. PROCJENA VRIJEDNOSTI SUKLADNO ODABRANOJ METODI 

 

a) BUK 

 

-PROCJENA VRIJEDNOSTI UGOSTITELJSKO-TURISTIČKOG KOMPLEKSA (troškovna metoda): 

 

Elementi za izračun vrijednosti (troškovna metoda): 

 -Ukupna korisna površina zgrade (KP): 969,53 m2  

 -Ukupna brutto površina (BP): 1.114,96 m2 

 -Obujam zgrade (V): 2.930,00 m3 

 -Komunalni doprinos (Kd): 1,21 eur/m3 (prema Odluci grada Pleternice)  

               Kd = 2.930,00 m3 x 1,21 eur/m3 = 3.545,30 eura 

 -Vodni doprinos (Vd): 1,34 eur/m3 (prema Pravilniku o obračunu i naplati vodnog  

               doprinosa i Uredbi o visini vodnog doprinosa) 

               Vd = 2.930,00 m3 x 1,34 eur/m3 = 3.926,20 eura 

 -Jedinična cijena građenja: 697,00 eura/ kn/m2 (Hrvatska komora arhitekata-HKA) 

 -Starost građevine: 24 godine 

 -Održivi vijek korištenja (OVK): 80 godina    (tablice iz priloga 9. Pravilnika) 

 -Odabrani faktor korištenja (FK):  4,5    (tablice iz priloga 10. Pravilnika:4,5;4,5;3,0) 

 -Relativna starost (G/OVK): 30 % 

 -Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja (tablice iz priloga 10. Pravilnika: 27%) 

              OOVK=27 % x OVK): 21,6 god   

             -Zamjenska starost (OVK-OOVK): 58,4 godine 

 -Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK): 73 % 

  

I. Izračun građevinske vrijednosti zgrada (GV): 

GV = 1.114,96 m2 x 697,00 eur/m2   

GV=  777.127,12 eura 

II. Izračun sadašnje građevinske vrijednosti zgrade (SV): 

Umanjenje zbog očekivanog vijeka trajanja (U): 

U= GV x (lin.otpis) = 777.127,12 eura x 0,73 % = 567.302,80 eura 

Umanjenje vrijednosti radi štete (prema čl. 61. Pravilnika): 

(777.127,12 eura x 0,10%) = 77.712,71 eura 

Preostala vrijednost zgrade (PV): 

777.127,12 eura  - ( 567.302,80 eura + 77.712,71 eura)    

PV=132.111,61 eura  

 

Uzgredni troškovi: 

-Komunalni doprinos                           3.545,30 eura 

-Vodni doprinos                                   3.926,20 eura 

-Ostali troškovi (čl. 57. Pravilnika)   10.000,00 eura 

UKUPNO:                                         17.471,50 eura 

 

SVEKUPNA VRIJEDNOST KOMPLEKSA: 149.583,11 eura 
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-PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA (poredbena metoda): 

 

Vezano na procjenu vrijednosti zemljišta, smatram potrebitim ustvrditi da se k.č.br. 534, 536/1 i 536/2 k.o. Buk u 

potpunosti nalaze unutar izdvojenog dijela izgrađenog građevinskog područja gospodarske namjene s 

ugostiteljsko-turističkim sadržajem (T2 i T5), a temeljem odredbi čl. 3. Zakona o prostornom uređenju, isto se 

smatra građevinskim zemljištem. 

Upravo stoga sam izvršio pristup registru eNekretnine, te sam pretragom zadane površine od 2.100 m2 – 3.200 

m2, ustvrdio da je tako u registru evidentirano ukupno 6 građevinskih zemljišta (na području grada Pleternice), a 

koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja i za koje su evaluirani podaci,  te se 

stoga mogu smatrati pogodnima za poredbu:  

 

 

 

 

 
 

Analizom podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena “eNekretnine”, zaključujem da se iz daljnje statističke 

obrade trebaju isključiti slijedeće 2 nekretnine: 

 
R.br: Razlog isključenja: 

5,6 Značajno odstupanje od prosječne kupoprodajne cijene 

 

Nakon “grubog čiščenja” poredbenih nekretnina za daljnju statističku obradu i izračun preostalo je ukupno 4 

nekretnine koje se svojim obilježjima podudaraju sa nekretninom koja je predmet procjene.  

 
PREDMET PROCJENE 

k.č.br. 534, 536/1, 536/2 

k.o. Buk 

Adresa:                                         Buk 63 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.172 m2 – 3.140 m2 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     nije propisan 

Cjenovni blok:                              Buk-građevinsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  S-stambena namjena 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je PPUG Pleternice 
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POREDBENA NEKRETNINA 1. 

k.č.br. 732 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.253 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     nije propisan 

Cjenovni blok:                              Pleternica-građevinsko 2 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  GP . građevinsko područje naselja 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je PPUG Pleternice 

 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 2. 

k.č.br. 866 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.751 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     nije propisan 

Cjenovni blok:                              Pleternica-turističko 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  T5 – ostale ugostiteljsko-turističke zone 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je PPUG Pleternice 

 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 3. 

k.č.br. 223 

k.o. Sulkovci 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               3.139 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):    nije propisan  
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Cjenovni blok:                              Pleternica-šuma 2 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  Š1P – gospodarska šuma 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je PPUG Pleternice 

 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 4. 

k.č.br. 61 

k.o. Blacko 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.489 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,30 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     nije propisan 

Cjenovni blok:                              Pleternica-građevinsko 3 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  GP – građevinsko područje naselja 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je PPUG Pleternice 

 

 

 
*Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su s web stranice informacijskog sustava tržišta 

nekretnina „eNekretnine“ sa navedenim ID ZKC i ID PN oznakama (pristup: 05.10.2024.). 
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25 

 

 
 

 
R.br: Građevinsko zemljište: Površina (m2): Jed. cijena (eur/m2): Tržišna vrijednost (eur): 

1. k.č.br. 534 k.o. Buk 3.140 0,96 3.014,40 

2. k.č.br. 536/1 k.o. Buk 2.172 0,96 2.085,12 

3. k.č.br. 536/2 k.o. Buk 2.424 0,96 2.327,04 

 UKUPNO:   7.426,56 

 

 
-  PROCJENA VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJIŠTA (poredbena metoda): 

 

Vezano na procjenu vrijednosti zemljišta, smatram potrebitim ustvrditi da se k.č.br. 536/10 k.o. Buk u potpunosti 

nalazi izvan granice građevinskog područja, te se temeljem odredbi čl. 3. Zakona o prostornom uređenju, isto 

ima smatrati poljoprivrednim zemljištem. 

Upravo stoga sam izvršio pristup registru eNekretnine, te sam pretragom zadane površine od 2.500 m2 – 3.000 

m2, ustvrdio da je tako evidentirano ukupno 4 poljoprivredna zemljišta (na području k.o. Buk), a koje sa 

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja i za koje su evaluirani podaci,  te se stoga 

mogu smatrati pogodnima za poredbu:  

 

 
*Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su s web stranice informacijskog sustava tržišta 

nekretnina „eNekretnine“ sa navedenim ID ZKC i ID PN oznakama (pristup: 14.10.2024.). 

Analizom podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena “eNekretnine”, zaključujem da se iz daljnje statističke 

obrade treba isključiti slijedeća 1 nekretnina: 

 
R.br: Razlog isključenja: 

4 Radi se o kupoprodaji istog zemljišta (pod red.br.1) 

 

Nakon “grubog čiščenja” poredbenih nekretnina za daljnju statističku obradu i izračun preostalo je ukupno 3 

nekretnine koje se svojim obilježjima podudaraju sa nekretninom koja je predmet procjene.  
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PREDMET PROCJENE 

k.č.br. 536/10 

k.o. Buk 

Adresa:                                         Buk  

Vrsta nekretnine:                          PZ-poljoprivredno zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.885 m2 

Kategorija zemljišta:                     4. 

Cjenovni blok:                              Pleternica-šuma 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  Š1P2S . gospodarska šuma  

 

POREDBENA NEKRETNINA 1. 

k.č.br. 2581/1 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          PZ-poljoprivredno zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.913 

Kategorija zemljišta:                     4. 

Cjenovni blok:                              Pleternica-šuma 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  Š1P2S . gospodarska šuma 

 

 
 

 
POREDBENA NEKRETNINA 2. 

k.č.br. 1711/3 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          PZ-poljoprivredno zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.593 

Kategorija zemljišta:                     4. 

Cjenovni blok:                              Pleternica-šuma 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  Š1P2S . gospodarska šuma 
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POREDBENA NEKRETNINA 3. 

k.č.br. 2118 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          PZ-poljoprivredno zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.888 

Kategorija zemljišta:                     4. 

Cjenovni blok:                              Pleternica-šuma 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  Š1P2S . gospodarska šuma 
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              Slijedom svega naprijed navedenoga, uzevši u obzir poredbene pokazatelje, kao i činjenicu 

objektivne mogućnosti korištenja predmetnih nekretnina, te nakon provedenog međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačenja,  a poštivajući i odredbe čl. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, smatram da bi sveukupna tržišna vrijednost predmetnoih nekretnina na lokaciji u 

Buku, na dan vrednovanja i kakvoće iznosila kako slijedi: 

 

 

a) REKAPITULACIJA (lokacija Buk): 
 

- Vrijednost zgrada kompleksa                                                 149.600,00 eura 

- Vrijednost zemljišta (k.č.br. 536/1, 536/2, 534 k.o. Buk)          7.400,00 eura 

SVEUKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINA:   157.000,00 eura 

 

- Vrijednost zemljišta (k.č.br. 536/10 k.o. Buk)                              600,00 eura 
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b)  PLETERNICA: 

 
-  PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA (poredbena metoda): 

 
Vezano na procjenu vrijednosti zemljišta, smatram potrebitim ustvrditi da se k.č.br. 2212/1 k.o. Pleternica u 

potpunosti nalazi unutar izgrađenog građevinskog područja mješovite namjene-pretežito poslovne (M2), a 

temeljem odredbi čl. 3. Zakona o prostornom uređenju, isto se ima smatrati građevinskim zemljištem. 

Upravo stoga sam izvršio pristup registru eNekretnine, te sam pretragom zadane površine zemljišta od 1.500 m2 

– 2.500 m2, ustvrdio da je u registru evidentirano ukupno 6 građevinskih zemljišta (na području grada 

Pleternice), a koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obilježja i za koje su evaluirani 

podaci,  te se stoga mogu smatrati pogodnima za poredbu:  

 

 
*Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina preuzete su s web stranice informacijskog sustava tržišta 

nekretnina „eNekretnine“ sa navedenim ID ZKC i ID PN oznakama (pristup: 20.10.2024.). 

Analizom podataka iz Zbirke kupoprodajnih cijena “eNekretnine”, zaključujem da se iz daljnje statističke 

obrade treba isključiti slijedeće 2 nekretnine: 

 
R.br: Razlog isključenja: 

1,2 Radi se o značajnom odstupanju u kupoprodajnoj cijeni  

 

Nakon “grubog čiščenja” poredbenih nekretnina za daljnju statističku obradu i izračun preostalo je dakle 

ukupno 4 nekretnine koje se svojim obilježjima podudaraju sa nekretninom koja je predmet procjene.  

 
PREDMET PROCJENE 

k.č.br. 2212/1 

k.o. Pleternica 

Adresa:                                         Orljavska 1A, Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               1.500 m2 – 2.500 m2 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,6 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     2,0 

Cjenovni blok:                              Pleternica-građevinsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  M - mješovita namjena 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je UPU grada Pleternice 
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POREDBENA NEKRETNINA 1. 

k.č.br. 2860/4 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.053 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,60 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     2,00 

Cjenovni blok:                              Pleternica-gospodarsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  I-gospodarska zona 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana je UPU grada Pleternice 

 
 
POREDBENA NEKRETNINA 2. 

k.č.br. 2859/5 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               1.953 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,60 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     2,00 

Cjenovni blok:                              Pleternica-gospodarsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  I-gospodarska zona 

 

 
 
POREDBENA NEKRETNINA 3. 

k.č.br. 2859/4 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               2.099 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,60 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     2,00 

Cjenovni blok:                              Pleternica-gospodarsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  I-gospodarska zona 
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POREDBENA NEKRETNINA 4. 

k.č.br. 2782/3 

k.o. Pleternica 

Vrsta nekretnine:                          GZ-građevinsko zemljište 

Površina zemljišta (m2):               1.818 

Kategorija zemljišta:                     I. 

Koeficijent izgrađenosti (kig):      0,60 

Koeficijent iskorištenosti (kis):     2,00 

Cjenovni blok:                              Pleternica-gospodarsko 1 

Pretežita namjena cjenovnog bloka:  I-gospodarska zona 
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1. Tržišna vrijednost k.č.br. 2212/1 k.o. Pleternica  7.300,00 eura 

2. Vanjsko uređenje (2.085 m2 x 12,00 eur/m2) 25.000,00 eura 

 SVEUKUPNO: 32.300,00 eura 

 

 

 

 
 

 



33 

 

-  PROCJENA VRIJEDNOSTI SUVLASNIČKIH DIJELOVA STAMBENO-POSLOVNE  

       ZGRADE: (troškovna metoda): 

 

a) Etažna jedinica 1 (E-1) 

 
Elementi za izračun vrijednosti: 

 -Ukupna korisna površina (KP): 376,48 m2 

 -Ukupna brutto površina (BP): 432,95 m2 

 -Obujam (V): 1.054,00 m3 

 -Komunalni doprinos (Kd): 1,21 eur/m3 (prema Odluci grada Pleternice)  

               Kd = 1.054,00 m3 x 1,21 eur/m3 = 1.275,34 eura 

 -Vodni doprinos (Vd): 1,34 eur/m3 (prema Pravilniku o obračunu i naplati vodnog  

               doprinosa i Uredbi o visini vodnog doprinosa) 

               Vd = 1.054,00 m3 x 1,34 eur/m3 = 1.412,36 eura 

 -Jedinična cijena građenja: 1.064,00 eura/ kn/m2 (Hrvatska komora arhitekata-HKA) 

 -Starost građevine: 18 godina 

 -Održivi vijek korištenja (OVK): 80 godina    (tablice iz priloga 9. Pravilnika) 

 -Odabrani faktor korištenja (FK):  3,50    (tablice iz priloga 10. Pravilnika:3,50;1,50;1,00) 

 -Relativna starost (G/OVK): 22,5 % 

 -Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja (tablice iz priloga 10. Pravilnika: 43,5 %) 

              OOVK=(43,5 % x OVK) =34,8 god   

             -Zamjenska starost (OVK-OOVK): 45,2 god 

 -Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK): 56,5 % 

 
Izračun nove građevinske vrijednosti E-1 dijela (GV): 

GV = 432,95 m2 x 1.064,00 eur/m2   

GV=  460.658,80 eura 

II. Izračun sadašnje građevinske vrijednosti zgrade (SV): 

Umanjenje zbog očekivanog vijeka trajanja (U): 

U= GV x (lin.otpis) = 460.658,80 eura x 0,565 % = 260.272,22 eura 

Preostala vrijednost zgrade (PV): 

460.658,80 eura  -  260.272,22 eura     

PV=200.386,58 eura  

 

Uzgredni troškovi: 

-Komunalni doprinos                           1.275,34 eura 

-Vodni doprinos                                   1.412,36 eura 

UKUPNO:                                            2.687,70 eura 

 

UKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-1 DIJELA):                                 203.074,28 eura 

Pripadajući suvlasnički dio zemljišta 2430/10000 x 32.300,00 eura           7.848,90 eura 

SVEUKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-1 DIJELA):                          210.923,18 eura 

 

 

 

b) Etažna jedinica 2 (E-2) 

 
Elementi za izračun vrijednosti: 

 -Ukupna korisna površina (KP): 231,98 m2 

 -Ukupna bruto površina (BP): 266,78 m2  

 -Obujam (V): 672,74 m3 

 -Komunalni doprinos (Kd): 1,21 eur/m3 (prema Odluci grada Pleternice)  

               Kd = 672,74 m3 x 1,21 eur/m3 = 814,02 eura 

 -Vodni doprinos (Vd): 1,34 eur/m3 (prema Pravilniku o obračunu i naplati vodnog  

               doprinosa i Uredbi o visini vodnog doprinosa) 

               Vd = 672,74 m3 x 1,34 eur/m3 = 901,47 eura 
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 -Jedinična cijena građenja: 1.064,00 eura/ kn/m2 (Hrvatska komora arhitekata-HKA) 

 -Starost građevine: 18 godina 

 -Održivi vijek korištenja (OVK): 80 godina    (tablice iz priloga 9. Pravilnika) 

 -Odabrani faktor korištenja (FK):  3,00    (tablice iz priloga 10. Pravilnika:3,00;1,50;1,00) 

 -Relativna starost (G/OVK): 22,5 % 

 -Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja: (tablice iz priloga 10. Pravilnika: 51 %) 

               OOVK=51 % x OVK= 40,8 godina 

             -Zamjenska starost (OVK-OOVK): 39,2 godina 

 -Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK): 49 % 

 
Izračun nove građevinske vrijednosti E-2 dijela (NV): 

GV = 266,78 m2 x 1.064,00 eur/m2   

GV=  283.853,92 eura 

II. Izračun sadašnje građevinske vrijednosti zgrade (SV): 

Umanjenje zbog očekivanog vijeka trajanja (U): 

U= GV x (lin.otpis) = 283.853,92 eura x 0,49 % = 139.088,42 eura 

Preostala vrijednost zgrade (PV): 

283.853,92 eura  -  139.088,42 eura     

PV=144.765,50 eura  

 

Uzgredni troškovi: 

-Komunalni doprinos                              814,02 eura 

-Vodni doprinos                                      901,47 eura 

UKUPNO:                                            1.715,49 eura 

 

UKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-2 DIJELA):                                 146.480,99 eura 

Pripadajući suvlasnički dio zemljišta 1497/10000 x 32.300,00 eura           4.835,31 eura 

SVEUKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-2 DIJELA):                         151.316,30  eura 

 

 

c) Etažna jedinica 6 (E-6) 

 
Elementi za izračun vrijednosti: 

 -Ukupna korisna površina (KP): 363,87 m2 

 -Ukupna bruto površina (BP): 418,45 m2  

 -Obujam (V): 1.091,61 m3 

 -Komunalni doprinos (Kd): 1,21 eur/m3 (prema Odluci grada Pleternice)  

               Kd = 1.091,61 m3 x 1,21 eur/m3 = 1.320,85 eura 

 -Vodni doprinos (Vd): 1,34 eur/m3 (prema Pravilniku o obračunu i naplati vodnog  

               doprinosa i Uredbi o visini vodnog doprinosa) 

               Vd = 1.091,61 m3 x 1,34 eur/m3 = 1.462,76 eura 

 -Jedinična cijena građenja: 1.064,00 eura/ kn/m2 (Hrvatska komora arhitekata-HKA) 

 -Starost građevine: 18 godina 

 -Održivi vijek korištenja (OVK): 80 godina    (tablice iz priloga 9. Pravilnika) 

 -Odabrani faktor korištenja (FK):  3,00    (tablice iz priloga 10. Pravilnika:3,00;1,50;1,00) 

 -Relativna starost (G/OVK): 22,5 % 

 -Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja: (tablice iz priloga 10. Pravilnika: 51 %) 

               OOVK=51 % x OVK= 40,8 godina 

             -Zamjenska starost (OVK-OOVK): 39,2 godina 

 -Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK): 49 % 

 
Izračun nove građevinske vrijednosti E-6 dijela (GV): 

GV = 418,45 m2 x 1.064,00 eur/m2   

GV=  445.230,80 eura 

II. Izračun sadašnje građevinske vrijednosti zgrade (SV): 

Umanjenje zbog očekivanog vijeka trajanja (U): 

U= GV x (lin.otpis) = 445.230,80 eura x 0,49 % = 218.163,09 eura 



35 

 

Preostala vrijednost zgrade (PV): 

445.230,80 eura  -  218.163,09 eura     

PV=227.067,71 eura  

 

Uzgredni troškovi: 

-Komunalni doprinos                           1.320,85 eura 

-Vodni doprinos                                   1.462,76 eura 

UKUPNO:                                            2.783,61 eura 

 

UKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-6 DIJELA):                                 229.851,32 eura 

Pripadajući suvlasnički dio zemljišta 2349/10000 x 32.300,00 eura           7.587,27 eura 

SVEUKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-6 DIJELA):                          237.438,59 eura 

 

 

d) Etažna jedinica 7 (E-7) 

 
Elementi za izračun vrijednosti: 

 -Ukupna korisna površina (KP): 29,89 m2 

  -Ukupna bruto površina (BP): 34,37 m2 

 -Obujam (V): 89,67 m3 

 -Komunalni doprinos (Kd): 1,21 eur/m3 (prema Odluci grada Pleternice)  

               Kd = 89,67 m3 x 1,21 eur/m3 = 108,50 eura 

 -Vodni doprinos (Vd): 1,34 eur/m3 (prema Pravilniku o obračunu i naplati vodnog  

               doprinosa i Uredbi o visini vodnog doprinosa) 

               Vd = 89,67 m3 x 1,34 eur/m3 = 120,16 eura 

 -Jedinična cijena građenja: 1.064,00 eura/ kn/m2 (Hrvatska komora arhitekata-HKA) 

 -Starost građevine: 18 godina 

 -Održivi vijek korištenja (OVK): 80 godina    (tablice iz priloga 9. Pravilnika) 

 -Odabrani faktor korištenja (FK):  3,00    (tablice iz priloga 10. Pravilnika:3,00;1,50;1,00) 

 -Relativna starost (G/OVK): 22,5 % 

 -Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja: (tablice iz priloga 10. Pravilnika: 51 %) 

               OOVK=51 % x OVK= 40,8 godina 

             -Zamjenska starost (OVK-OOVK): 39,2 godina 

 -Linearni otpis (OVK-OOVK/OVK): 49 % 

 

Izračun nove građevinske vrijednosti E-7 dijela (GV): 

GV = 34,37 m2 x 1.064,00 eur/m2   

GV=  36.569,68 eura 

II. Izračun sadašnje građevinske vrijednosti zgrade (SV): 

Umanjenje zbog očekivanog vijeka trajanja (U): 

U= GV x (lin.otpis) = 36.569,68 eura x 0,49 % = 17.919,14 eura 

Preostala vrijednost zgrade (PV): 

36.569,68 eura  -  17.919,14 eura     

PV=18.650,54 eura  

 

Uzgredni troškovi: 

-Komunalni doprinos                           108,50 eura 

-Vodni doprinos                                   120,16 eura 

UKUPNO:                                           228,66 eura 

 

UKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-7 DIJELA):                                   18.879,20 eura 

Pripadajući suvlasnički dio zemljišta 193/10000 x 32.300,00 eura                623,39 eura 

SVEUKUPNA VRIJEDNOST ETAŽE (E-7 DIJELA):                            19.502,59 eura 
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              Slijedom svega naprijed navedenoga, uzevši u obzir poredbene pokazatelje, kao i činjenicu 

objektivne mogućnosti korištenja predmetnih nekretnina, te nakon provedenog međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačenja,  a poštivajući i odredbe čl. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene 

vrijednosti nekretnina, smatram da bi sveukupna tržišna vrijednost predmetnoih nekretnina na lokaciji u 

Pleternici, na dan vrednovanja i kakvoće iznosila kako slijedi: 

 

 

b)  REKAPITULACIJA (lokacija Pleternica): 

 

a) Etažna jedinica 1 (E-1)                             211.000,00  eura 

b) Etažna jedinica 2 (E-2)                             151.000,00  eura  

c) Etažna jedinica 6 (E-6)                             237.000,00  eura  

d) Etažna jedinica 7 (E-7)                               20.000,00  eura  

 

 

 

 
 

 

U Velikoj, 29.10.2024.                                                                                   Izradio: 

 

                                                                                          Petar Matijević mag.admin.publ. et ing.arh. 

                                                                           Stalni sudski vještak građevinske struke i procjenu nekretnina         
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10. PRILOZI 

 

IZVOD IZ PROSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA PLETERNICE: 
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IZVOD IZ URBANISTIČKOG PLANA UREĐENJA GRADA PLETERNICE: 
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DOKAZI  ZAKONITOSTI ZGRADA 
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PRIJEPISI POSJEDOVNIH LISTOVA 
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IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE 
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