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Predmet procjene:   Obiteljska kuća, pomoćne zgrade i zemljište 
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TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI:  

 

 

Kuća, pomoćne zgrade i 
zemljište na k.č.br. 647  

 

35.900,00 € odnosno 270.489,00 kn 

Prema fiksnom tečaju konverzije koji iznosi 7,54530 kuna za 1,00€ 

 

 

 

 

 

 

 

U Vinkovcima, 02. svibanj 2023. godine.  
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2. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA 
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE   

 

Građevinski propisi 

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)  

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

  

Propisi o vrednovanju 

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) 

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišne nekretnine ( NN br. 114/15, 122/15, 68/2020) 

 

Propisi o načinu obračuna površine i obujma 

- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma i površine građevina u svrhu obračuna komunalnog doprinosa 

(NN br. 136/06, 135/10, 55/12, 15/19, 23/2000) 

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/2020) 

- Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14) 

- HRN U.C2.100 i ISO 9836.2002 za izračun površina i volumena zgrada 

 

Propisi o vlasništvu 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15,94/2017) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/2019) 

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju ( NN 88/2017) 

- Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave na području grada Vinkovaca 

- Podaci od nadležnih službi o vrijednosti priključaka na komunalnu infrastrukturu 

- Pravilnik o stalnim sudskim vještacima 

 

 

Korišteni izvori podataka: 

https://nekretnine.mgipu.hr/ 

https://www.dzs.hr/ 

https://geoportal.dgu.hr/ 

https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista 

https://www.katastar.hr/#/ 

 

 

 

 

 

 

 

https://nekretnine.mgipu.hr/
https://www.dzs.hr/
https://geoportal.dgu.hr/
https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista
https://www.katastar.hr/#/
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4. ZADATAK   
 

Prema zahtjevu Naručitelja zadatak ovog vještačenja je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine na dan 
procjene 02. svibnja 2023.godine. 

Potrebno je izvršiti procjenu obiteljske kuće, pomoćnih zgrada i zemljišta na k.č.b. 647, k.o. Vinkovci I koje su 
prema zemljišnoj knjizi u vlasništu naručitelja procjene.  

Predmetnu nekretninu smo procjenili prema podacima upisanih u zemljišnoj knjizi z.k.ul. 313, k.o. Vinkovci I. 

Predmetna nekretnina je pogledana od strane vještaka, te je ustanovljeno da se zgrada koristi, manje 
prostorne organiziranosti, umjerena fleksibilnost, nemogućnost nadogradnje. Stanje temelja je lošem. Stanje 

na terenu prema priloženim slikama, odgovara stanju upisano u zemljišnu knjigu. Procjena je izvršena 
temeljem podataka upisanih u zemljišnu knjigu, katastrom i sustavom eNekretnine korištenjem poredbene 
metode, te troškovnom metodom.  

5. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE 
 

IDENTIFIKACIJA 

  

 

adresa:        Splitska ulica 23, Vinkovci 

Katastarska općina:     Vinkovci 
Zemljišna knjiga:    313 

k.č.br.        647 

površina čestice:     397 m2 

vlasnik:       Gold Bison d.o.o. u stečaju   

Udio:        1/1 

 

OPIS ZATEČENOG STANJA  

Predemtna nekretnina se nalazi u gradu Vinkovcima. Pristup nekrenini je preko asfaltirane i infrastrukturno uređene 
ulične prometnice. Parkiranje je omogućeno ispred parcele. Parcela je ograđena,održava se, uredna, još i dalje za 

stanovanje, ali je potrebna adaptacija nekih dijelova. Na parceli se nalazi  obiteljska kuća te pomoćne zgrade. Od 
priključaka postoji plin, stuja, voda, kanalizacija.  

Prema Prostornom planu uređenja grada Vinkovaca, sa e-nekretnine predmetna nekretnina se nalazi u građevinskom 
području – cjenovni blog – Mještovito poslovna sa središnjim funkcijama 7. S obzirom da je nekretnina u 

građevinskom naselju, ali cjenovnim blokom mješovitom(poslovno-stambena) a na predmetnoj nekretnini nema 
poslovnih zgrada, uzete su predbene vrijednosti zemljišta kao stambeni cjenovni blok u okolini čestice.  

 



 

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljište i nekretnine k.o. Vinkovci I, k.č.br. 647          11 

 

6.  ISKAZ POVRŠINE I OBUJMA 
 
a)  Manje zahtjeva zgrada – obiteljska kuća  
 

- opis objekta:       obiteljska kuća 
- katnost:         podrum+prizemlje 

- godina izgradnje:      procjena 1963. g.   

- konstrukcija:       stara opekarska cigla 
- temelji:         zemljani 

- nosivi zidovi i stropovi:    stara opekarska cigla 
- krovna konstrukcija i pokrov: drveni dvostrešni krov sa pokrovom od crijepa  

- pročelje:         cigla, bez žbuke, neizolirano 

- unutarnji zidovi: neožukani, obojani, neizolirani 
- prozori:  drvena stolarija 

- vrata:  drvena stolarija 
- podne obloge:  keramika, parket 

- grijanje / ventilacija:  izvedeno – centralno na plin 

- sanitarije / kupaonica:  izvedeno 
- rasvjeta / električna oprema:izvedeno 

- standard oprema:  osnovni 
- parkirališta:  parkiranje omogućeno ispred parcele  

- kategorija nekretnine:   - 
- stanje:   stambena zgrada se koristi, održava se, nije konstukcijski 

organizirana, niti fleksibilna za nadogradnju, statički su temelji 

loši za nadogradnju u visinu, postoje instalcije, konstukcijski 
više nije stabilna za dugoročnu upotrebu    

 
 

 

 

 

Vešeraj 6,71 1,00 6,71 8,39 23,74

Kuhinja 12,36 1,00 12,36 15,45 43,72

7,54 21,35

Dječija soba 19,23 1,00 19,23 24,04 68,02

Kupaonica 3,98 1,00 3,98 4,98 14,09

Natrkrivena terasa 5,00 0,25 1,25 1,56

SVEUKUPNO: 89,40 82,94 89,40 288,35

SVEUKUPNO: 81,67 77,14 96,42 272,87

PRIZEMLJE       h= 2,83 m (korisna visina prostora)

Dnevni boravak 18,63 1,00 18,63 23,29 65,91

4,42

Hodnik 7,81

Ostava 1,91 1,00 1,91 2,38 6,74

0,90 7,03 8,79 24,88

Hodnik 2 6,03 1,00 6,03

ZGRADA 

tlocrtna 

površina (m²)

koef.         NKP (m²) BRP (m²) BV (m³)

SVEUKUPNO: 7,74 5,80 6,56 15,48

Stambena zgrada

PODRUM      h= 2,013 m (korisna visina prostora)

Prostorija 1 7,74 0,75 5,80 6,56 15,48
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Pomoćne zgrade – prema stanju koje smo zatekli pomoćne zgrade nisu izolirane, nisi za 

stambeno korištenje, više su za povremeno korištenja, stropovi nisu izolirani – stiropor 

ploče, WC nije dovršen niti u funkciji. Procjena je rađena troškovnom metodom gdje se 

nije uzimala u obzir vrijednost priključaka jer nema grijanja, a voda i kanalizacija su 

dovedeni iz kuće.  

 

  

SVEUKUPNO: 39,73 19,87 22,45 63,53

Šupa 7,78 0,50 3,89 4,40 12,44

Soba 11,20 0,50 5,60 6,33 17,91

Ljetna kuhinjica 12,22 0,50 6,11 6,91 19,55

WC vanjski 0,98 0,50 0,49 0,56 1,57

Ulaz 2,14 0,50 1,07 1,21 3,43

PRIZEMLJE       h= 2,2 m (korisna visina prostora)

Natkriveni prolaz 5,40 0,50 2,70 3,05 8,63

Pomoćne prostorije

ZGRADA 

tlocrtna 

površina (m²)

koef.         NKP (m²) BRP (m²) BV (m³)



 

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljište i nekretnine k.o. Vinkovci I, k.č.br. 647          13 

 

7. ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 

 

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM  

Kod procjene ove nekretnine ćemo se služiti s dostupnim podacima o prodaji sličnih nekretnina iz aplikacije 

eNekretnine.  
Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji o procjenama nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su iste 

iskoristivosti glede mogućnosti građenja u odnosu na jedinici površine čestice, pa će se poznate kupoprodajne cijene 
staviti u direktnu korekciju s procijenjenim nekretninama. 

 

Prodajne cijene sličnih nekretnina poznate su procjenitelju iz aplikacije eNekretnine u kojoj se 
nalaze ostvareni kupoprodajni ugovori.  

 
S obzirom na sve unaprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se poredbena 

metoda procjene za utvrđivanje vrijednosti zemljišta, te troškovnom metodem će se odrediti 

vrijednost pposlovnih zgrada.  
 

 
 

PROCJENA SADAŠNJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)  
 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA (Cz)  

Vrijednost zemljišta utvrđuje se poredbenom metodom.  
Vrijednost promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u stvarnim transakcijama analiziraju se nekretnine 

koje su bile prodane i uspoređuju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.  
Prilagodbe u uspoređivanju se vrše na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine 

pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele, infrastrukturi, mogućnosti gradnje zone, itd.  
Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi 

promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku 
bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu 

cijenu odrediti u odnosu na neku fizičku jediničnu mjeru, što je obično 1m2 površine zemljišta.  

 
 

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)  
Komunalni doprinosom se financira izgradnja i korištenje javne površine, nerazvrstanih cesta, groblja, krematorija i 

javne rasvjete.  
Komunalni doprinos plača vlasnik građevinske čestice na kojoj se gradi građevina, odnosno investitor.  

Predstavničko tijelo jedinice lokalne samouprave odnosno odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno 
utvrđuje područje zone u gradu, odnosno općine, ovisno o pogodnosti položaja određenog područja i stupnju 

opremljenosti objekta i uređajima komunalne infrastrukture.  

Komunalni doprinos se obračunava u skladu s obujmom, odnosno m3 građevine koja se gradi na građevnoj čestici. 
Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igrališta i druge otvorene građevine, komunalni doprinos se obračunava po 

m2 tlocrtne površine, pri čemu je vrijednost po m2 površine jednaka jediničnoj vrijednosti po m3 građevine u 
predmetnoj zoni.  

 
 

VODNI DOPRINOS (Vd)  
 

Izračun vodnog doprinosa vrši se prema pravilniku o obračunu i naplati vodnog doprinosa i Uredbi o visini vodnog 

doprinosa. U svrhu određivanja visine vodnog doprinosa, područje Republike Hrvatske se dijeli u # zone:  
 

Zonu A čini Grad Zagreb i zaštićeno obalno područje mora,  

Zonu B čini ostala područja republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C, 

Zonu C čine područja posebne državne skrbi.  
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Visina vodnoga doprinosa određuje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako slijedi: 

Tarifni 

broj 
Osnovica Jedinica Zona A Zona B Zona C 

1. Poslovne građevine m³ 8,37 5,03 2,52 

2. Stambene građevine za stalno stanovanje     

2a. Obiteljske kuće do 400 m² m³ 4,22 2,82 1,05 

2b. Ostale stambene građevine za stalno stanovanje m³ 5,91 3,94 1,48 

3. Stambene građevine za povremeno stanovanje m³ 7,88 4,93 2,48 

4. Objekti društvenog standarda i religijski objekti m³ 2,46 1,48 0,49 

5. Proizvodne građevine m³ 1,50 0,90 0,30 

6. Prometne građevine m² 0,70 0,21 0,12 

7. Produktovodi m 1,48 1,00 0,49 

8. Kabelska kanalizacija m 2,97 1,97 1,00 

9. Otvorene građevine m² 2,46 1,48 0,49 

Za gradnju stambenih građevina za stalno stanovanje na otoku, koju poduzimaju investitori koji su trajno nastanjeni 
ili se namjeravaju trajno nastaniti na tom otoku, primijenit će se visina vodnog doprinosa koja važi u Zoni C.  

 

PRIKLJUČCI (P) 

Odlukom o priključivanju na objekt i uređaje za opskrbu pitkom vodom i priključivanje na objekte i uređaje za 
odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi/općine odredili su visinu naknade za priključke.  

Priključak na mrežne fiksne telefonije, elektroenergetsku mrežu, plinovod, toplovod i dr. Plača se prema cjeniku 
trgovačkih društava koja isporučuje uslugu.  

 

SADAŠNJA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST GRAĐEVINE (Sgv) – TROŠKOVNA METODA  

U odnosu na građevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadržaje, opremljenost, lokacjiu i 
ostale utjecaje, a u svrhu utvrđivanja realne cijene koštanja 1m2 netto korisne površine utvrđuje se:  

 

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)  

Nova građevinska vrijednost se izračunava kao produkt netto korisne površine (NKP) i jedinične cijene (JC) građenja 
za 1m2 ekvivalentnog objekta. Jedinična cijena objekta dobivena je prema podacima većih građevinskih poduzeća u 

RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosječnoj lokaciji, 
Podatke e etalonskoj vrijednosti i prema tržnim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.  

 

SADAŠNJA TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv) se odabire na osnovu Standardnih kalkulacija radova u 
visokogradnji – novogradnja I – Bilten XII 2021(IV kvartal 2021).  
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UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA – POREDBENA METODA  

 

Osnove za utvrđivanje poredbene vrijednosti  

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom 
pokazuju dovoljno podudarna obilježja sukladno članku 19. Pravilnika.  

Ako se na području u kojem je smještena procjenjiva nekretnina ne nalazi dovoljna broj kupoprodajnih cijena tada 

se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih područja koje sa 
procjenjivom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. 

Utvrđivanje poredbene vrijednosti zemljišta  

Poredbena vrijednost zemljišta se u poredbenoj metodi utvrđuje bez uzimanja u obzir građevina. Iznimno, postojeće 
građevine na katastarskoj čestici izvan građevinskog područja uzimaju se u obzir kod utvrđivanja vrijednosti zemljišta 

ako su pravno i gospodarski iskoristive. Očekuje li se uskoro uklanjanje građevine vrijednost zemljišta umanjit će se 
za uobičajene troškove rušenja, odvoza i čišćenja.  

Do skorog uklanjanja građevine dolazi:  

1. Ako građevine nisu više iskoristive 

2. ako se ne radi o postojećoj građevini  

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljišta bez uzimanja u obzir troškova rušenja, odvoza i čišćenja dostiže  

ili prestiže prihodnu vrijednost koja se utvrđuje u prihodovnom postupku  

 
U slučaju značajnog odstupanja činjeničnog od dopuštenog korištenja, za utvrđivanje tržišne vrijednosti mjerodavno 

je ono korištenje koje se stvarno može postići na katastarskoj čestici, posebice glede značajne okrnjenosti 
iskoristivost putem postojećih građevina na katastarskoj čestici, ukoliko to odgovara uobičajenom poslovnom 
prometu.  

 

Poredbena vrijednost kod izgrađenog katastarskih čestica  

Poredbena vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost građevine i vrijednost uređenja. 
Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednost, već o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaća sve svoje 

sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu. Tržišna vrijednost izgrađenih zemljišta može se utvrditi poredbenim 
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomoć poredbenih pokazatelja(pokazatelj prihoda i pokazatelj zgrade). U slučaju 

primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem umnoška godišnjeg prihoda ili drugih 
odnosnih jedinica procjenjive nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se 

obilježja nekretnine korištenih nekretnina dovoljno podudaraju s obilježjima procjenjivane nekretnine pri čemu se 
mogu koristiti lokalni izvedeni poredbeni pokazatelji.  

 

Poredbena metoda kod prodaje zemljišta i zgrada od strane javnopravnih tijela  

U slučaju kada se radi o prodaji zemljišta i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno Priopćenju Komisije o 

elementima državne potpore kod prodaje zemljišta i zgrada od strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne 
postoje poredbene kupoprodajne cijene za nekretninu koja se predmet procjene, dopušteno je u okviru poredbenog 

postupka koristit najbolje ponude iz postupka ponude:  

1. ako je proveden „kvalificirani ponudbeni postupak“ ,  

2. ako se mogu isključiti neuobičajene ili osobne okolnosti s najvećim odstupanjem od -20% u odnosu na najbolju 

ponudu i  

3. ako se kupoprodaja može realizirati prema najboljoj obvezujućoj ponudi.  
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Kategorije zemljišta – općenito  

Vrijednosni odnosi između različitih kategorija zemljišta općenito se utvrđuje za lokalno tržište nekretnine primarno 

na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljišta. U 
slučaju da vrijednosni odnosi nisu utvrđeni na gore navedeni način, i da nedostaje dovoljan broj ili uopće nema 

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljišta kojoj pripada procjenjiva nekretnina, 

privremena vrijednost nekretnine se diskontira na način da se uzme u obzir vrijeme čekanja. Ako u tom slučaju 
nije moguće s dovoljnom sigurnošću utvrditi niti vrijeme čekanja, tada se smiju koristiti orijentacijski vrijednosni 

odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio Pravilnika.  

 

Kategorija zemljišta  

Kategorija zemljišta prema Pravilniku su:  

KATEGORIJA OPIS 

I Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za 

izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje.  

II Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može 

ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

II Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje 
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.  

IV Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja.  

                                 U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se: 

1 Poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u dogledno 

vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljišta 
za koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i korištenja (primjerice zemljišta u vodo 

zaštitnim područjima), šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice zaštitne šume i 

šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene površine.  

2 Pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji naročito 

povoljan položaj Može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu na 
poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja.  

3 Površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava graditi 

kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na otvorenom prema uvjetima 
propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje prostornoga uređenja. 

Značajke koje upućuju na pogodna poljoprivredna zemljišta su:  

a. blizina područja koja se već urbanistički uređena,  

b. područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj,  
c. naročito privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom prometnom povezanosti s 

urbanim aglomeracijama,  
d. kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici,  

e. način korištenja nije vezan za poljodjelstvo  

 
 
Prema svemu gore navedenom zemljišta na česticama  

 k.č.br. 647  – kategorija I 

 

Vrsta i mjere građevinskog korištenja 

Mjera i način građevinskog korištenja na predmetnoj lokaciji propisana su prostorno-planskoj dokumentaciji.  

Za usporednu će se korisiti podaci o postignutoj cijeni prodanog zemljišta sa aplikacije e-nekrenitne 
na području grada Vinkovaca     
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA – POREDBENA METODA 

USPOREDBA 1  

Izvor: e-nekretnine  

 
 

USPOREDBA 2  

Izvor: e-nekretnine 

 

USPOREDBA 3 

Izvor: e-nekretnine  

 

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/poljoprivredno-zemljiste-gromacnik-1600-m2-oglas-12986608
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA1)  
HOUSE PRICE INDICES1)  

 

 

Izračun vrijednosti zemljišta preko hedonističkih indeksa HNB-a 

  

279,00 43,01 12.000,00

146,19 1,03828125 33,829.382,12

kat

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 397 - uredno - -

10.06.2021. 122,17 146,19 1,19661128 51,47

PREDMET PROCJENE površina starost stanje adaptacija

3 Vinkovci Vinkovci

Datum

Bazni indeks* 

na dan 

sklapanja 

kupoprodaje 

(A )

Bazni indeks* na 

dan v rednov anja  

(B)

Korekcijski faktor 

=(B)/(A )

Međuv remenski 

izjednačena cijena 

(kn)

2 Vinkovci Vinkovci 475,00 50,36

1 Vinkovci Vinkovci 288,00 32,58

23.923,26 02.02.2022. 132,32 146,19 1,10482164 55,64

15.06.2022. 140,8

R. Br. 

Nekretnine 

koje se 

uspoređuju

O pćina/ 

lokacija
Naselje

Pov ršina 

katastarske 

čestice

Kupoprodajna 

cijena kn/m2
Kupoprodajna cijena 
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 Indikator vrijednosti po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Zagađenje okoliša nije poznato nije poznato nije poznato

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Konfiguracija terena dobra dobra dobra

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Buka tolerantna tolerantna tolerantna

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Mikrolokacija Građevinska zona Građevinska zona Građevinska zona

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Veličina m² 288 475 279

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Izgradivost ( kig) 1 1 1

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1 1 1

Pristup uređen/neuređen uređen uređen uređen

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,824 55,644 51,467

Prilagodba 1 1 1

Oblik pravilan pravilan pravilan

FIZIČKI ASPEKTI

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Vlasnička prava Knjižno vlasništvo Knjižno vlasništvo Knjižno vlasništvo

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,00 1,00 1,00

Datum transakcije 15.06.2022. 02.02.2022. 10.06.2021.

Prilagođena prodajna cijena po m2 33,82 55,64 51,47

Prilagođena prodajna cijena 9.741,28 26.430,94 14.359,34

Prilagodba 1,0383 1,1048 1,1966

Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina

EKONOMSKI ASPEKTI

Cijena po m² 32,58 50,36 43,01

Površina/ Netto korisna površina 288 475,00 279,00

Prodajna cijena 9.382,12 23.923,26 12.000,00

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3



 

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljište i nekretnine k.o. Vinkovci I, k.č.br. 647          20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od prosjeka: -28,00% 18,45% 9,55%

Pravilo dva-sigma (±) 18,91

Standardno odstupanje: 9,46 0,20

suma 268,28

Kvadrat odstupanja: 173,04 75,09 20,15

Odstupanja od prosjeka: -13,15 8,67 4,49

STATISTIKA

Prosjek: 46,98

Prosječna vrijednost (€/m2):

Vrijednost nekretnine (€) 18.650,41

PREDMET PROCJENE: 397 m²

46,98
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UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI STAMBENE ZGRADE 
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1. Manje zahtjevna zgrada – obiteljska kuća  
 
Elementi za izračun vrijednosti nekretnine:  

Netto korisna površina (NKP): = 82,94  m2    

Brutto korisna površina (BKP) =   89,40 m2    
Obujam građevine (OG) = 288,35 m3    

Jedinične cijene građenja za 1m² ekvivalentnog objekta (JC)  = 361,53        €/m2 
   

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta 
građevinarstva Hrvatske 

   
      

 

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOSTI :  

361,53 x 89,40 x 0,80 = 25.857,89 € 

 

 

 
Preostala vrijednost zgrade :  

U = 25.857,89 € 
 

x (1 – 0,56) = 11.377,47 € 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, Prilog 10. na izračun 
umanjenja vijeka korištenja građevine utječe i njen položaj.  

1

2

3

4

5 Uporabljivost kratkoročno dana 

/osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva 

postoji/ne postoji potražnja za 

vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno  

oblikovanje, nedovoljna    prostorna 

organizacija, bez f leksibilnosti

znatna   oštećenja, smanjena 

stabilnost,nedovoljna uporabivost, 

daljnje korištenje samo kratkoročno

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno dana /osigurana

srednja lokacija, još postoji  

potražnja za vrstom objekta, skoro 

dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje, 

prosječna  prostorna organizacija, umjerena 

fleksibilnost

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, prosječna uporabivost, 

daljnje korištenje  smanjeno

Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana

umjerena  lokacija, mala potražnja 

za vrstom objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje, 

umjerena prostorna organizacija, mala 

f leksibilnost

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, smanjena uporabivost, 

daljnje korištenje jasno smanjeno

Uporabljivost u potpunosti i dugoročno 

dana / osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja 

za vrstom objekta skoro nema 

ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro 

oblikovanje, dobra prostorna organizacija, 

visoka fleksibilnost

nema oštećenja, puna stabilnost, 

puna uporabivost, daljnje korištenje 

nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoročno 

dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja 

za vrstom objekta, skoro mala 

ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro 

oblikovanje, dobra prostorna organizacija, 

dovoljna f leksibilnost

mala oštećenja, puna stabilnost, još 

dobra uporabivost, daljnje 

korištenje jedva smanjeno

Faktor korištenja zgrade (FK)

A lokacija/tržište B- zgrada općenito C-stanje zgrade

Zamjenska starost zgrade 67,20

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00

Relativna starost 50,00

OOVK (%) 44,00

OOVK (god) 52,80

B - zgrada općenito 3,0

C - stanje zgrade 3,0

FK odabrano: 3,0

Održivi vijek korištenja (odabrano) 120

Faktor korištenja zgrade:

A - lokacija / tržište 3,0

Starost objekta 60

Tip nekretnine Stambena zgrada

Održivi vijek korištenja (granice) 100-120

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1963
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2.  Pomoćne zgrade 
 
Elementi za izračun vrijednosti nekretnine:  

Netto korisna površina (NKP): =   19,87  m2    

Brutto korisna površina (BKP) =   22,45 m2    
Obujam građevine (OG) = 63,53 m3    

Jedinične cijene građenja za 1m² ekvivalentnog objekta (JC)  = 238,03        €/m2 
   

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta 
građevinarstva Hrvatske 

   
      

 

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOSTI :  

238,03 x 22,45 x 0,45 = 2.404,52 € 

 

 

 
Preostala vrijednost zgrade :  

U = 2.404,52 € 
 

x (1 – 0,57) = 1.033,94 € 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, Prilog 10. na izračun 
umanjenja vijeka korištenja građevine utječe i njen položaj.  

1

2

3

4

5 Uporabljivost kratkoročno dana 

/osigurana

nezadovoljavajuće lokacija, jedva 

postoji/ne postoji potražnja za 

vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno  

oblikovanje, nedovoljna    prostorna 

organizacija, bez f leksibilnosti

znatna   oštećenja, smanjena 

stabilnost,nedovoljna uporabivost, 

daljnje korištenje samo kratkoročno

Uporabljivost smanjena ali 

srednjoročno dana /osigurana

srednja lokacija, još postoji  

potražnja za vrstom objekta, skoro 

dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosječno oblikovanje, 

prosječna  prostorna organizacija, umjerena 

fleksibilnost

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, prosječna uporabivost, 

daljnje korištenje  smanjeno

Uporabljivost ograničeno 

dana/osigurana

umjerena  lokacija, mala potražnja 

za vrstom objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno oblikovanje, 

umjerena prostorna organizacija, mala 

f leksibilnost

jasna  oštećenja, smanjena 

stabilnost, smanjena uporabivost, 

daljnje korištenje jasno smanjeno

Uporabljivost u potpunosti i dugoročno 

dana / osigurana

optimalna lokacija, velika potražnja 

za vrstom objekta skoro nema 

ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro 

oblikovanje, dobra prostorna organizacija, 

visoka fleksibilnost

nema oštećenja, puna stabilnost, 

puna uporabivost, daljnje korištenje 

nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoročno 

dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potražnja 

za vrstom objekta, skoro mala 

ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro 

oblikovanje, dobra prostorna organizacija, 

dovoljna f leksibilnost

mala oštećenja, puna stabilnost, još 

dobra uporabivost, daljnje 

korištenje jedva smanjeno

Faktor korištenja zgrade (FK)

A lokacija/tržište B- zgrada općenito C-stanje zgrade

Zamjenska starost zgrade 57,00

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 57,00

Relativna starost 26,00

OOVK (%) 43,00

OOVK (god) 43,00

B - zgrada općenito 3,5

C - stanje zgrade 2,5

FK odabrano: 3,5

Održivi vijek korištenja (odabrano) 100

Faktor korištenja zgrade:

A - lokacija / tržište 3,0

Starost objekta 26

Tip nekretnine Stambena zgrada

Održivi vijek korištenja (granice) 80-100

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1997
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PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI 

 

1. Splitska ulica 23, Vinkovci, k.č.br. 647, k.o. Vinkovci I 

BR. VRIJEDNOST IZNOS 

1. Vrijednost zemljišta – k.č.br. 647 – građevinsko zemljište  18.650,41 € 

2. Vrijednost stambene zgrade  11.377,47 € 

3.  Vrijednost komunalnog doprinosa 1.911,73 € 

4. Vrijednost vodnog doprinosa 106,69 €  

5. Vrijednost pomoćnih zgrada 1.033,94 €  

6.  Troškovi komunalnog doprinosa 2.791,00 € 

  UKUPNO:  35.871,25 € 
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8. MIŠLJENJE 

 
1. Mišljenja sam da sadašnja tržišna vrijednost zemljišta i zgrade upisane u z.k. uložak br. 313 na k.č.b. 647, k.o. 
Vinkovci I iznosi: 

 

 

Građevinsko zemljište i 
zgrada k.č.br. 647 

 

35.900,00 € odnosno 270.489,00 kn 

Prema fiksnom tečaju konverzije koji iznosi 7,54530 kuna za 1,00€ 

 

 

Direktor:                              Vještak: 

Davor Savić, dipl.ing.stroj                    Krešimir Kršul, ing.građ. 

 

 

 

 

 

 

U Vinkovcima,  02. svibnja 2023. godine.   
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9. FOTODOKUMENTACIJA  
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10. ORTOFOTOKARTA I KATASTARSKI PLAN  

 

 
k.č.b. 647,  k.o. Vinkovci I 
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11. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE  
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12. IZVADAK IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE  
 

Prema Prostornom planu uređenja grada Vukovara općina Trpinja, sa e-nekretnine predmetna nekretnina se nalazi 

u građevinskom prostoru izgrađeni dio građevinskog područja – cjenovni blog – Bršadin-građevinsko. 
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