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1. PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I OVLAŠTENJA: str. 2.



1. PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I OVLAŠTENJA: str. 3.



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I OVLAŠTENJA: str. 4.



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA I OVLAŠTENJA: str. 5.



2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUČNE I ZNANSTVENELITERATURE: str. 6.

Elaborat je izrađen u skladu sa važećom pozitivnim zakonskom regulativom koja regulira područje utvrđenja vrijednosti 
nekretina tj. izračuna iste:

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),
- Zakon gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN br. 86/12,143/13),
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) - u daljnjem tekstu Zakon,
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN br. 59/10),
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN br. 100/12),
Bilten, Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta građevinarstva Hrvatske,
Pokazatelji troškova građenja, Hrvatska komora arhitekata,
Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10,14/11, 55/12),
Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15),
Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN br. 93/17)
HRN EN ISO 9836:2017 za izračun površina i obujma zgrada,
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN br. 48/14., 150/14., 133/15., 22/16., 49/16., 
87/16., 17/17.),
Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 114/2015, 122/2015),
Indeks cijena stambenih nekretnina - ICSN, MSI cijene, izvor: Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske, 
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)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13),
Zavod za prostorno uređenje Vukovarsko-srijemske županije (http://www.zpuvsz.hr)
Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave na području Vukovarsko-srijemske županije 
(http://www.vusz.hr), prema Prostornom planu uređenja Grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, broj 1/07, 6/07, 
2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .) i Urbanističkom planu uređenja grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, broj 1/08, 
2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "I K"- gospodarska 
namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubičasta boja.

Korištena je sljedeća stručna i znanstvena literatura:
Mr.sc.oec. Uhlir Ž., dipl.ing.građ. i Majčica B., mag. zemljišnog menadžmenta, 2016. godina, Priručnik za procjenu 
vrijednosti nekretnina, r.b. izdanja:000943213, DGIZ-Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb, Berislavićeva 1, 
www.dgiz.hr, Zagreb, str. 83-147,

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda in situ, njegovog snimanja i mjerenja, dan je vještački
nalaz i mišljenje.



3. ZADATAK I SVRHA PROCJENE: str. 7.

Z.K. IZVADAK: OPĆINSKI SUD U VINKOVCIMA, ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ODJEL ŽUPANJA,

NEKRETNINA: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE,

LOKACIJA: ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65,

K. Č.  BROJ: 427/4;
Z. K. UL. BROJ: 5211;
NARUČITELJ: SLAVONIJA ŽUPANJA DIONIČKO DRUŠTVO ZA PRERADU I PROMET 

ŽITARICA,  ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65, OIB:62010045532;

Datum očevida: 27-sij-2022. godine.
Dan kakvoće: 27-sij-2022. godine.

Zadatak procjene je izgrađeno građevinsko zemljište k.č. br. 427/4 industrijski kolosijek-pruga, površine 1.803 
m2,koja je upisana u z.k. uložak broj 5211, u k.o. Županja, u Županji, u ulici J.J. Strossmayera,točnije iza k.b. 
65, samovlasnika SLAVONIJA ŽUPANJA DIONIČKO DRUŠTVO ZA PRERADU I PROMET ŽITARICA, 
OIB:62010045532, ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje slični 
sadržaji. Na predmetnoj čestici  je izgrađen industrijski kolosijek-pruga.

OPIS NEKRETNINE PREMA IZVATKU IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE

Građevinsko zemljište u Županji, izgrađeno građevinsko zemljište.

(Industrijski kolosijek-pruga)

LEGALNI STATUS
Nekretnina je u naravi sukladna upisanom u zemljišnim knjigama i urisanom katastarskom operatu.

OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Nekretnina - zemljište se nalazi u Gradu Županji, ulici J.J. Strossmayera, iza k.b. 65.
Predmetna građevinska čestica je smještena u središnjem zapadnom dijelu dijelu Grada Županje.

Pristup nekretnini s javnoprometne površine nije omogućen, s javne asfaltirane ulične prometnice.

Orijentacija građevinske čestice: ista je nepravilnog oblika, orjentirana je od juga prema sjeveru.

Svrha izrade elaborata procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine prema zatečenom stanju 
na terenu na dan očevida.

SVRHA PROCJENE JE KUPOPRODAJA NEKRETNINE - PREDSTEČAJNA NAGODBA.



SNIMKA SA GEOPORTALA: str. 8.



GEOGRAFSKA KARTA: str. 9.

POVRŠINE, OBUJAM I OPIS: str. 10.



GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE K.Č.: 427/4

r.br. k. č. br. z.k.podul. ozn. zemlj: klasa: čhv m2

1 427/4 5211 INDUSTRIJSKI KOLOSIJEK-PRUGA 1.803

UKUPNO 

ZEMLJIŠTE: 1.803



4. REZULTATI OČEVIDA S PRILOŽENIM KARAKTERISTIČNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM str. 11.

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEŽJIMA OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM ODLUČNIM ČINJENICAMA:

Očevidom na terenu utvrđeno da je predmetna građevinska čestica  smještena u središnjem
zapadnom dijelu Grada Županje.

Predmet ovog elaborata procjene je izgrađeno građevinsko zemljište k.č. br. 427/4 industrijski 
kolosijek-pruga, površine 1.803 m2,koja je upisana u z.k. uložak broj 5211, u k.o. Županja, u Županji, 
u ulici J.J. Strossmayera,točnije iza k.b. 65, samovlasnika SLAVONIJA ŽUPANJA DIONIČKO 
DRUŠTVO ZA PRERADU I PROMET ŽITARICA, OIB:62010045532, ŽUPANJA, 
J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje slični sadržaji. Na predmetnoj 
čestici  je izgrađen industrijski kolosijek-pruga.

Prema Prostornom planu uređenja Grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, broj 1/07, 6/07, 
2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .)  i Urbanističkom planu uređenja grada Županje (Službeni vjesnik 
grada Županje, broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je 
unutar zone izgradnje "I K"- gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubičasta boja.



4. Fotografije snimljene tijekom očevida: str. 12.enja u graditeljstvu,  Županja, Matije 



5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOĆU TAKSATIVNOG: str. 13.

NABRAJANJA OBILJEŽJA NEKRETNINE KOJA UTJEČU NA VRIJEDNOST:

Utvrđena su sljedeća obilježja predmetne nekretnine:

VRSTA NEKRETNINE: građevinsko zemljište.

TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: izgrađeno građevinsko zemljište.

NAMJENA: Prema Prostornom planu uređenja Grada Županje (Službeni vjesnik grada 
Županje, broj 1/07, 6/07, 2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .)  i Urbanističkom planu uređenja 
grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 
1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "I K"- gospodarska 
namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubičasta boja.

Koeficijent iskorištenosti građevne čestice (kis) nije propisan prostorno-planskom 
dokumentacijom.

OPIS NEKRETNINE: U naravi se radi o izgrađenom građevinskom zemljištu na k.č. br. 
427/4 industrijski kolosijek-pruga, površine 1.803 m2,koja je upisana u z.k. uložak broj 
5211, u k.o. Županja, u Županji, u ulici J.J. Strossmayera,točnije iza k.b. 65, samovlasnika 
SLAVONIJA ŽUPANJA DIONIČKO DRUŠTVO ZA PRERADU I PROMET ŽITARICA, 
OIB:62010045532, ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem 
postoje slični sadržaji. Na predmetnoj čestici  je izgrađen industrijski kolosijek-pruga.

IZGRAĐENOST: Čestica je izgrađena.

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA:  1. kategorija izgrađenosti.

INFRASTRUKTURA: U neposrednoj blizini predmetnog zemljišta je: NN elektro mreža, 
javni vodovod i kanalizacija, plinska mreža, telekomunikacijska mreža i javna cesta i sl..

BUKA I ZAGAĐENJE: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi, a koji 
bi značajnije odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi, a koji bi značajnije 
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.



6. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA: str. 14.

Država: Republika Hrvatska
Površina: 56.542 km2

Oblik vladanja:Republika
Populacija: 4 280 000 stanovnika 
Glavni grad / stanovništvo: Zagreb / 780.000 
Jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3,4 %
Inflacija:0,90 %
Stopa nezaposlenosti:10,80 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)
Nastavlja se gospodarski oporavak koji je započeo u 2015. godini.
Rast trgovine i turizma, koje su važne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utječe na rast potrošnje i smanjenje 
nezaposlenosti.
Realni promet od trgovine na malo što su ga u siječnju 2019. ostvarili svi poslovni subjekti koji obavljaju tu
djelatnost, bez obzira na svoju pretežnu djelatnost, bio je za 2,6% veći u odnosu na siječanj 201 6.
Unatoč relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najvišima u EU, nedavni pad ima pozitivan utjecaj na 
tržište.
Prosječna mjesečna isplaćena neto plaća po zaposlenome u pravnim osobama Republike Hrvatske za prosinac
2018. iznosila je 6.262,00 kuna.
Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potrošnju, mjerene indeksom potrošačkih cijena, u siječnju 2019.u odnosu na 
prosinac 2018. u prosjeku su manje za 0,1%, odnosu na siječanj 2018 u prosjeku su više za 0,2%.

Županija: Vukovarsko - srijemska.

Općina / Grad: Županja.
Naselje: Županja
Površina: 88,94 km2

Naselja u sastavu općine:nema
Broj stanovnika (Lug): 12.090,
Prometna povezanost: auto cesta A3, željeznica i rijeka Sava i sl..
Nakon vrhunca u cijenama i količini transakcija na tržištu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabilježen u periodu 2008-2009 godine, 
cijene nekretnina, a posebno utrživost, su zabilježili osjetni pad budući da ponuda uvelike nadmašuje potražnju.
Usljed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potražnja kupaca je na vrlo niskoj razini i to ponajvišezbog niske
likvidnosti na tržištu ali i višegodišnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaći kupci imaju sve manje raspoloživog iznosa za 
kupnju i investiranje. Također zbog neizvjesnosti oko oporavka domaće ekonomije te zbog općeg dojma da nije dobro ulagati 
u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima što posljedično rezultira smanjenom potražnjom za nekretninama i padom cijena.
Zbog relativno nepovoljne poduzetničke klime u RH, iseljavanja s područja Slavonije i Baranje, uslijed visokih poreza te 
regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.
Iako se očekivalo da će ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na tržište nekretnina, zbog stukturnih 
problema ti efekti se još ne osjećaju na tržištu. Zadnji izvještaji o stanju ekonomije upućuju na blagi oporavak ali smo mišljenja 
da će biti potrebno izvjesno vrijeme da potražnja poraste i da se tržište nekretnina stabilizira te da dođe do pozitivnog utjecaja 
na vrijednosti nekretnina. Rast indeksa za Ostala područja je još negativan. Ponuda nekretnina u gradu Županji i okolici, 
svedena je uglavnom na obiteljske kuće, stanove i sl.
Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu građenja i uređenja, starost, pristup, pogled i sl., a relativno mali 
utjecaj na cijenu ima površina.
Generalno gledano potražnja za nekretninama u Gradu Županji  i naseljima u okolici je slaba (pogotovo poslije poplave u 
svibnju 2014. godine), tražene, a pogotovo postignute cijene su niže nego prije nekoliko godina, dakle tržište se nije oporavilo, 
još uvijek je daleko vise izražena potražnja za poljoprivrednim, a ne za građevinskim.
STANJE TRŽIŠTA PREMA DRŽAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU
Nekretnine su i dalje poželjna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeća se utjecaj pandemije na
kupovnu moć ulagača, ali koja ne utječe na cijenu, koja i dalje uprosječeno raste. Negativno utječe prije svega na promet
nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.
Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagrađeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena uglavnom stagnira, a
na određenim lokacijama i pada.
Snažan utjecaj na cijene stambenih nekretnina još uvijek ima i zagrebački potres iz ožujka 2020. godine, ali i kasniji potres
na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres moguć i da moramo planirati život i stanovanje na drugi način. To je dalje
vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veća razlika u cijenama između novosagrađenih i rabljenih nekretnina.
Potres je, razumljivo, ponajviše utjecao na tržište centra Zagreba.
Osjeća se povećana živost u priobalju kako su epidemiološke mjere oslabile i kako se povećavao broj cijepljenih.
Povećanim dolaskom državljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su kupci strani državljani. Stranci su
naravno ponajviše zainteresirani za kupnju tzv. „drugog doma“ (second home), koji se podredno može staviti u turističku
funkciju. Ne očekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su
sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako veći nego u 2020. godini.
I dalje se nastavlja trend sve veće razlike između traženih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, što ukazuje da su
apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.
BN komentar: stručnjaci Burze nekretnina
*za ožujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljače
Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u drugom tromjesečju 2021. u Očito je da
subvencije ne privlače u većem broju nove kupce, već samo daju mogućnost uštede onima koji su se već odlučili za kupnju.
Za odluku o kupnji nekretnine treba puno više od navedenih subvencija. Očekuje se i daljnji rast cijena ali za bitno manji
postotak. Rast cijena će biti prisutan samo za određene nekretnine na određenim lokacijama, kao što je to pravilo zadnje
dvije godine.Stabilniji, ali isto tako i usporen rast zabilježit će priobalje uz veliku podršku stranih kupaca.
Očekujemo opet smanjen broj transakcija na tržištu.
BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike Hrvatske.



7. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA: str. 15.

Obzirom da je na području grada Županja pronađen dovoljan broj evidentiranih kupoprodaja 
građevinskog zemljišta u zadnje četiri godine, odabrane su transakcije sa sličnim obilježjima, prema 
članku 57. st.6. ZPVN-a, podaci o poredbenim nekretninama traženi su na usporedivim područjima.

Kupoprodajne cijene zemljišta korištene u poredbenoj metodi preuzete su s web stranice 
informacijskog sustava tržišta nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID 
nekretnine.

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih zemljišta koje sa procjenjivanim 
zemljištem pokazuju dovoljno podudarnih obilježja.

Nakon „grubog čišćenje poredbenih nekretnina” za daljnju statističku obradu i izračun odabrano je 3 
nekretnine koje se svojim obilježjima podudaraju s nekretninom koja je predmetom ove procjene.



PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA: str. 16.



PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOĐENJE IZVORA: str. 17.



8. OBRAZLOŽENJJE ZA IZBOR METODE PROCJENE: str. 18.

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i 
to poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti 
nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i 
druge okolnosti pojedinog slučaja.
Poredbena metoda:
Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi 
se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, 
obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, 
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 
Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz 
približne vrijednosti zemljišta, ako obilježja
procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-čestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na 
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske 
čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog je broj tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni 
ugovor sadržava katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada kupoprodajnih 
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela.
Prihodovna metoda:
Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se 
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje 
prihoda.
Troškova metoda:
Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se 
nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa 
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske 
kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri 
procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.
Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se 
izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a 
obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu 
prava građenja.
ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOŽENJE
Odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.
Budući da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i 
pouzdanih transakcija, moguće je analizirati nekretnine koje su bile prodane i usporediti 
njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.
Izvršena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je 
proveden postupak interkvalitativnog i međuvremenskog izjednačenja te kontrola/statistička 
obrada.
Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina 
kada bi imala jednaka obilježja kao i promatrana nekretnina.
Cijena će biti iskazana u odnosu na jedinicu površine (m2).
Budućih da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove 
procjene vrsta nekretnine kojoj tržište, prema postojećim poslovnim običajima, pristupa na 
poredbeni način i da je za primjenu metode na raspolaganju dovoljan broj prikladnih 
poredbenih čestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na tržištu nekretnina, za 
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrana je poredbena metoda.
S obzirom na različite opise istih namjena u prostorno planskoj dokumentaciji, kao i 
uvriježeno maloj iskoristivostiza gradnju pri takvoj namjeni zemljišta, za potrebe ove 
procjene koristit će se pretpostavka o istoj mogućoj iskoristivosti kod dvojbenih podataka 
poredbenih nekretnina.
Tereta nema!



9. PROCJENA VRJEDNOSTI NEKRETNINE: str. 19.

Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, pristup 18. svibnja 2021.

Priopćenje Državnog zavoda za statistiku Zagreb, (https://www.dzs.hr) datum pristupa: 11. svibnja 2021..



PROCJENA VRJEDNOSTI NEKRETNINE: str. 20.

Datum Koeficijent Namjena Kategorija

vrednova

nja

iskorišteno

sti
zemljišta zemljišta

(kis)

18.1.21. 1.803,00 - građevinsko I. Kategorija

(kn)

1 2098/1 ŽUPANJA 12.8.2019 1.550,00 1,00 građ. zemljište - 16,12 

2 20/4 GRADIŠTE 18.8.2020 1.528,00 1,00 građ. zemljište - 16,36 

3 634/13 OTOK 9.5.2019 4.000,00 1,00 građ. zemljište - 19,00 

1 2098/1 ŽUPANJA 12.8.2019 16,12 kn 103,98 0,851 13,72 kn

2 20/4 GRADIŠTE 18.8.2020 16,36 kn 113,35 0,928 15,18 kn

3 634/13 OTOK 9.5.2019 19,00 kn 102,24 0,837 15,90 kn

B) INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE - UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU I PRAVA SLUŽNOSTI

Sukladno stavku 2. i 3. članka 9. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)

Kako nedostaje dovoljan broj kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina, odnosno uopće nema kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljišta kojoj pripada procjenjivana nekretnina, privremena vrijednost 

nekretnine se diskontira na način da se uzima u obzir vrijeme čekanja, a kako nije moguće s dovoljnom

 sigurnošću utvrditi niti vrijeme čekanja, tada se koriste orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. 

Pravilnika.

Kategori

je zemlj.

Udjel 

vrijed. u 

post.

1 100*

II 50- 80%

III 25- 60%

K oeficijent 

iskorištenosti 

(kis)

Vrsta nekretnine

Datum 

transakcije
Cijena (kn/m

2
)

*Indeks cijena 

stamb. nekret. 

na dan 

kupoprodaje (A)

*Indeks cijena stamb. 

Nekret. na dan vred. 

(B)

Kor. faktor 

= (B)/(A) Međuvrem. 

izjed. cijena 

(kn/m
2
)

122,17

A) MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

P
o
re

d
b
a

k.č.br.
katastarska 

općina

OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Površina 

(m2)

Cijena (kn 

/m
2
)

POREDBENE NEKRETNINE

P
o

re
d

b
a

k.č.br.
katastarska 

općina

Datum 

transakcije
Površina

Kupoprod

ajna 

cijena



str. 21.

katastarska

UTJECAJ PRAVA 

SLUŽNOSTI PUTA I 

VODOVA

općina Koeficijent

preračunavnja

I. Kategorija 100,00% 1

1 2098/1 ŽUPANJA I. 100,00% 1 1 1 13,72 kn

2 20/4 GRADIŠTE I. 100,00% 1 1 1 15,18 kn

3 634/13 OTOK I. 100,00% 1 1 1 15,90 kn

Izjednačena cijena 

zbog A) i B) i

Izjednačena Koeficijent Konačno

cijena zbog 

A) i
preračunavnja izjednačena

B) cijena

(kn/m
2
) (kn/m

2
)

-

1 2098/1 ŽUPANJA 13,72 kn - 1 13,72 13,72

2 20/4 GRADIŠTE 15,18 kn - 1 15,18 15,18

3 634/13 OTOK 15,90 kn - 1 15,90 15,90

14,93

Apsolutna Kvadrat Pravilo dva sigma

vrijednost apsolutnog (±)

apsolutnog odstupanja

odstupanja

1 13,72 1,21 -8,12% -1,21 1,47 ZADOVOLJAVA!
ZADOVOL

JAVA !

2 15,18 -0,25 1,65% -0,25 0,06 ZADOVOLJAVA!
ZADOVOL

JAVA !

3 15,90 -0,97 6,48% -0,97 0,94 ZADOVOLJAVA!
ZADOVOL

JAVA !

14,93

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od ostalih

usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja

kupoprodajnih cijena veća ad ±30% ad prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja

među vremenskog i interkvalitativnog izjednačenja ili uz provjeru u granicama odstupanja od dvostruke standardne 

devijacije.

STATISTIČKU OBRADU I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI

Redni 

broj 

poredbe

Konačna 

izjednačen

a cijena 

(kn/m2)

Apsolutno 

odstupanje 

od 

prosječne 

cijene

Relativno 

odstupanje 

od 

prosječne 

cijene

Pojedinačn

o 

odstupanje 

od prosjeka 

< ±30%

Sred. vrijed. 3 nekretnine koje zadovoljavaju uvjete (kn/m
2
)

PREDMET PROCJENE

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

P
o
re

d
b
a

k.č.br. kat. općina

Izjednačena 

cijena zbog 

utjecaja 

spremnosti 

za gr a dnju i 

prava 

služnosti 

(kn/m
2
)

Kategorija 

zemlj. ovisno 

o spremn. za 

gradnju

Udio vrijednosti 

u postotcima
Utjecaj prava 

služnosti puta (Prilog 

2)

Utjecaj 

prava 

služnosti 

vodova 

(Prilog 3)

mjere zemljišta 

(kn/m
2
)

P
o
re

d
b
a

k.č.br.

UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 

4)

PREDMET PROCJENE
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14,93

-1,21 0,25 0,97

1,47 0,06 0,94

2,47

1,11

2,22

-8,12% 1,65% 6,48%

ne ne ne

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE: m2 KAT.ZEM. I TRŽ. VRIJED.

1.803,00 1,00 14,93 HRK/m2

1.803,00 1,00 1,98 €/m2

1,00 26.924,35 HRK

1,00 3.577,07 €

odstupanja od dva-sigm a:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST  NEKRETNINE - GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

Prosječna vrijednost:

Prosječna vrijednost:

Vrijednost nekretnine:

Vrijednost nekretnine	

suma

standardno odstupanje:

pravilo dva-sigma (±)

odstupanja od prosjek a:

STATISTIKA GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE
prosjek:

odstupanja od prosjeka:

kvadrat odstupanja:

Prema Prostornom planu uređenja Grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, broj 1/07, 6/07, 2/10, 
8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .)  i Urbanističkom planu uređenja grada Županje (Službeni vjesnik grada Županje, 
broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje 
"I K"- gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubičasta boja.

Kako ne postoji uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Uredba o procjeni vrijednosti 
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti prilagodbe. 
Za potrebe ove procjene koristit će se procjenitelju poznat tržišni pokazatelj.

Na temelju poznatih odnosa na tržištu nekretnina, koristeći opće pokazatelje tržišta na području Grada 
Županje, dugogodišnje iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obilježja procjenjivanje 
nekretnine, određujem koeficijent prilagodbe (Tf) troškovne metode tržištu u iznosu od 1,0.



11. Z A K L J U Č A K: str. 23.

NAKON PROVEDENOG IZRAČUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

NEKRETNINA: GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE,

LOKACIJA: ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65,
K. Č.  BROJ: 427/4;
Z. K. ULOŽAK BROJ: 5211;
KATAST. OPĆINA: ŽUPANJA,
NARUČITELJ: SLAVONIJA ŽUPANJA DIONIČKO DRUŠTVO ZA PRERADU I PROMET 

ŽITARICA,  ŽUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65, OIB:62010045532;
SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST OPISANE NEKRETNINE NA DAN 27-sij-2022. GOD.
PREMA MOME MIŠLJENJU IZNOSI: 3.577,07 €

ILI: 26.924,35 HRK
ODNOSNO ZAOKRUŽENO: 3.573,84 €
ILI: 26.900,00 HRK
PREMA SREDNJEM TEČAJU HNB 1 €= 7,526928 HRK

U Županji, 27-sij-2022. godine.

ELABORAT IZRADIO: DIREKTOR:

STALNI SUDSKI VJEŠTAK ZA PROCJENU NEKRETNINA Ivo Ćaćić, ing. građ.

Ivo Ćaćić, ing. građ.

Napomena:
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće postići na tržištu, te 
ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o 
poreznom statusu isporučitelja i nekretnine) ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine.
Temeljem izrađenog elaborata procjene nekretnine, koja u naravi predstavlja izgrađeno građevinsko 
zemljište, izvršit će se kupoprodaja predmetne nekretnine, tj. predstečajna nagodba.
Ovaj elaborat je izrađen na elektroničkom računalu, otiskan i uručen naručitelju u dva primjerka, pohranjen 
je u pismohran u obliku digitalnog zapisa.

PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA:

Procjembeni elaborat u svrhu utvrđivanja tržišne vrijednosti nekretnine od strane Ive Ćaćića, stalnog sudskog vještaka 
za procjenu nekretnina, Fulgor.d.o.o., Županja, Matije Gupca 34, OIB:84803553202. (dalje  u  tekstu: Procjenitelj)  
izrađen  je u skladu  s pozitivnim  propisima  Republike  Hrvatske.  
Procjenitelj  je djelovao  kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji način ne ovisi o zaključcima  
vrijednosti niti pak zaključci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavka je, bez neovisne 
verifikacije, točnost podataka koji su bili predočeni Procjenitelju. 
Sav radni materijal i dokumentacija izrađeni za vrijeme trajanja zadatka bit će imovina Procjenitelja. 
Procjenitelj će čuvati podatke još najmanje 3 godine.
Procjembeni elaborat vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane 
naručitelja  ili trećih je nevažeće.  Potpuno izvješće se može predati zainteresiranim  trećim stranama izvan  organizacije  
Procjenitelja,  a  koje  trebaju  biti  upoznate.  Procjenitelj  zadržava  pravo  uključivanja Naručitelja na listu klijenata. 
Procjenitelj će po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene dokumenete te procjembeni 
elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnostobiju stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA O NEOVISNOSTI I NEPRISTRANOSTI:

1. Usluga pružena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima i 
pozitivnim propisima Republike Hrvatske,
2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeći svim dostupnim podacima,
3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene,
4. Naknada procjenitelja ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti,
5. Zaključci o vrijednosti ni na koji način ne ovise o naknadi procjenitelja,
6. Procjembeni elaborat je izrađen u skladu s kodeksom etike i važećim standardim,
7. Procjenitelj ima ovlaštenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem tržišta nekretnina i podložna je promjenama. 
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od šest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dođe do 
značajnih promjena na tržištu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao što su ekonomski, politički i drugi, 
trenutno neprocjenjivi parametri, elaborat je izrađen sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), 
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina 
(NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivačkim standardima.



12. PRILOZI: 1. Preslika izvadka iz zemljišne knjige: str. 24.



12. PRILOZI: 2. Preslika dijela geoportala: str. 25.



12. PRILOZI: 3. Preslika dijela Prostornog plana: str. 26.
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