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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
European Valuation Standards (EVS 2012)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o građevinskoj inspekciji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19)
Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)
Pravilnik o stalnim sudskim vještacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)
Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave 
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)
Bilteni Hrvatske narodne banke
Indeks cijena Državnog zavoda za statistiku
Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina 
Internetski portali agencija za promet nekretnina
Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uređenja
Internetski portal Ministarstva pravosuđa i Državne geodetske uprave

IZVORI PRIBAVLJENIH PODATAKA

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06, 
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlašteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim 
znanjem i vještinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na tržištu nekretnina na kojem se 
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasničke, suvlasničke ili slične interese na 
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti 
nekretnine.
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DOKUMENTACIJA DOSTAVLJENA NA UVID:

VLASNIŠTVO:

STATUS LEGALNOSTI:

-broj poduloška:

katastarska čestica:

datum pregleda nekretnine:

dan vrednovanja:

25.4.2025
dan kakvoće: 25.4.2025

395/21katastarska općina: VUKOVAR

25.4.2025

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge 
financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od 
Naručitelja i preuzeta sa službenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata 
služi isključivo radi utvrđivanja trenutne prometne (tržišne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine 
predstavlja stvarnu, tržišnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvršena na temelju kvalitete, 
kvantitete (vrijednosti 1 m2), održavanja, starosti i trošnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj 
vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoće.

UVOD

vrsta nekretnine: POSLOVNA ZGRADA

naručitelj:

lokacija:

EKOLOŠKI CENTAR D.O.O. U STEČAJU, OIB: 20682358696, 
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR
k.č.br. 395/21, k.o. VUKOVAR

svrha izrade: ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG KUPOPRODAJE

zk izvadak broj: 9925
opis nekretnine: ZGRADA I TVORNIČKO DVORIŠTE

Temeljem priloženih dokaza
nekretnina je zakonita

Uporabna dozvola
dozvole za 
građenje:

upis u z.k. 
i katastar:

u skladu sa upisom u zemljišne knjige
teret postoji

Izvadak iz zemljišne knjige
Izvadak iz BZP-a
Izvod iz katastarskog plana

Dokaz legalnosti
Tlocrtna skica

Stranica 6 od 24



Ime županije Ime grada/općine Ime naselja Ukupno stanovnika
Vukovarsko-srijemska županija Vukovar Vukovar 22.616

LOKACIJA I INFRASTRUKTURA:

GRAFIČKI PRIKAZ LOKACIJE:

pristup: omogućen javni prijevoz: omogućen

LOKACIJA I OČEVID

parkiralište: omogućeno kolni ulaz: omogućen

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

op
is 

lo
ka

ci
je

:

Vukovar, smješten na ušću rijeke Vuke u Dunav, zauzima strateški položaj na granici Hrvatske i Srbije 
te predstavlja važno prometno čvorište uz međunarodni plovni put Dunava. Nalazi se na razmeđu 
istočne Slavonije i zapadnog Srijema, s dobrim cestovnim i željezničkim vezama prema Osijeku, 
Vinkovcima i Iloku. Iako detalji o gospodarstvu nisu eksplicitno navedeni u dostupnim izvorima, njegov 
položaj uz Dunav tradicionalno pogoduje razvoju riječnog prometa, trgovine i povezanih logističkih 
djelatnosti. Postoje indikacije o prometnoj infrastrukturi (luka, željeznica) koja podržava gospodarsku 
ulogu grada. Gospodarstvo tradicionalno je zasnovano na poljoprivredi, vinogradarstvu i 
prehrambenoj industriji, s povijesno razvijenim vinima i stočarstvom. Nakon teških ratnih šteta 1990-
ih, obnova je uključivala razvoj poslovnih zona i luke, s postupnim oporavkom industrije i trgovine.

op
is 

ne
kr

et
ni

ne
: Nekretnina je u naravi poslovna zgrada P koja se sastoji od više prostorija. Održavanje procjenjivane 

nekretnine je prosječno. Okolni objekti su slične tipologije, katnosti i namjene. Predmetnu lokaciju 
lokalno tržište shvaća kao poželjnu. U blizini su glavni gradski javni i društveni sadržaji. Onečišćenje 
zraka je sukladno očekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa. Zvučno onečišćenje je u 
okvirima očekivanog za predmetno okruženje. Mogućnost nove gradnje na široj lokaciji je isključena. 
Omogućen je neposredan pristup na javnu površinu.
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KONSTRUKCIJA:
AB
čelična čelik paneli

ZAVRŠNI RADOVI:
metal.obl. metal.obl. obojani ker.ploč.
pvc ker.ploč. konstrukcija obojani

STOLARIJA:
pvc industrijska izo
industrijska ---

INSTALACIJE I PRIKLJUČCI:
ima ima
ima ima
ima plinsko centralno
ventilacija

FOTODOKUMENTACIJA:

obrada podova: obrada stropova:

grijanje:
dodatne instalacije: energetski certifikat:

unutarnja stolarija:
vanjska stolarija: zaštita od sunca:

vodovod: električna energija:

pročelje: obrada zidova:

međukatna konstr.:
nosiva konstrukcija: krovište i pokrov:

godina izgradnje:

temelji:

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA

rekonstrukcija: --- položaj:
2016 katnost: P

nema priložen

ostakljenje:

prizemlje

OPIS NEKRETNINE

kanalizacija: plin:
telefon i internet:

godina procjene: 2025
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REKAPITULACIJA POVRŠINA

Površina je preuzeta iz priloženih podataka.napomena:

POSLOVNA ZGRADA
PODNA 

POVRŠINA (m²)
KOEFICIJENT

KORISNA  
VRIJEDNOST / 

NKP (m²)
VISINA (m)

proizvodna ha la 4.574,89 1,00 4.574,89 8,78
4.574,89 --- 4.574,89 ---

UKUPNO: 4.574,89 --- 4.574,89 ---

ZEMLJIŠTA
zk. općina i odjel zk.ul. zk.č. Površina (m2)
Vukovar, Vukovar 9925 395/21 9.105
UKUPNO: 9.105

prizemlje

Stranica 10 od 24



IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti zemljišta, obiteljskih kuća, stanova, garaža, parkirnih 
mjesta i poslovnih prostora. 
Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na tržištu na istom 
području u bliskom vremenskom razdoblju. 
Zbog točnijeg izračuna, prije međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja izvršit će se projekcija traženih u postignute 
cijene. U ovom se slučaju za izvođenje usporednih cijena koriste oglašene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom 
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obilježja, uz uvjet da datum oglašavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4 
godine. Prilikom izračuna treba paziti da međuvremenski i interkvalitativno izjednačene cijene usporednih nekretnina 
odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajama ili 
oglašenim cijenama u prosječnim tržišnim okolnostima, pogodnim za korištenje u procjeni tržišne vrijednosti nekretnina.

TROŠKOVNA METODA

Troškovna metoda je temeljena na izračunu troškova gradnje, po današnjim standardima, sukladne građevine koja se dovoljno 
podudara s procjenjivanom građevinom u odnosu na vrstu, ugrađene materijale, tehnologiju izvođenja i opremu. 
U postupku procjene građevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti novo izvedenih elemenata 
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i trošenja od izvedbe do danas na sadašnju vrijednost. 
Građevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utrošiti ako bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u 
vrijeme procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosječnim faktorom radne snage), umanjena 
za vrijednost koja ovisi o starosti i tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretnina nalazi u trenutku 
procjene.

PRIHODOVNA METODA 

Prihodovna metoda je temeljena na održivom godišnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati uslijed urednog 
poslovanja. 
Utvrđivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiže na tržištu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o 
zakupu ili najmu te prikazom postojećih odnosa zakupa i najma na tržištu. 
Godišnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili može ostvarivati umanjuje se za troškove gospodarenja i kapitalizira pomoću 
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrži prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi 
ostatak održivog vijeka korištenja građevine. 
Prihodovna metoda je primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne 
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST

Nova građevinska vrijednost (NGV) izračunava se kao umnožak neto korisne površine i jedinične cijene građenja ekvivalentnog 
objekta. Jedinična cijena gradnje po m² ili m³ odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu građenja za 
tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - 
"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".
U jediničnoj cijeni obuhvaćena je sva projektna dokumentacija, građevinski i završni radovi, priključci instalacija te uređenje 
okoliša.
NGV = KP x JC

4.574,89 900,00 4.117.401,00
korisna površina (KP) m2 jedinična cijena (JC) €/m2 nova građevinska vrijednost (NGV) €
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Cjenovni blok Jedinica lokalne 
samouprave

Katastarska 
čestica Površina (m2) Položaj Namjena Opće stanje

Vukov ar - 
proizv odno 1

Vukov ar 1402/2 4.574,89 prizemlje poslov na prosječno

# Datum sklapanja 
ugovora Cjenovni blok Jedinica lokalne 

samouprave
Jedinična cijena 

zakupa (€/m2) Površina (m2) Položaj Namjena Opće stanje

1 9.10.2024 Vinkov ci - 
mješov ito

Vinkov ci 3,00 100,00 prizemlje poslov na ---

2 9.7.2024 Vinkov ci - 
stambeno 2

Vinkov ci 2,50 128,00 prizemlje poslov na ---

3 28.5.2024 Vinkov ci - 
stambeno 7

Vinkov ci 3,38 74,00 prizemlje poslov na ---

# Jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Jedinice lokalne 
samouprave 
poredbenih 
nekretnina

Indeks 
razvijenosti 

lokalnog 
okruženja 

poredbenih 
nekretnina

Jedinica lokalne 
samouprave 
predmetne 
nekretnine

Indeks 
razvijenosti 

lokalnog 
okruženja 
predmetne 
nekretnine

Korekcijski 
faktor

1 3,00 Vinkov ci 103,966 0,957

2 2,50 Vinkov ci 103,966 0,957

3 3,38 Vinkov ci 103,966 0,957

# Jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Geografsko 
područje 

predmetne 
nekretnine 

(Zagreb, Jadran, 
Ostalo)

Datum sklapanja 
ugovora

Bazni indeks na 
dan sklapanja 

ugovora

Bazni indeks na 
dan vrednovanja

Korekcijski 
faktor

1 2,87 9.10.2024 189,84 1,000

2 2,39 9.7.2024 189,95 0,999

3 3,23 28.5.2024 180,96 1,049

Mikrolokacija
Položaj u zgradi 

(etaža, izlog, 
pristup...)

Vrsta zgrade 
(stara, 

moderna...)

Tlocrtni oblik i 
zonirane 
površine

Ostalo

1 2,87 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 2,87

2 2,39 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 2,39

3 3,39 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 3,39

# Jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Relativno 
odstupanje od 

prosjeka (%)

Apsolutno 
odstupanje od 
prosjeka (€/m2)

Kontrola 
odstupanja

Jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Relativno 
odstupanje od 

prosjeka (%)

Apsolutno 
odstupanje od 
prosjeka (€/m2)

Kontrola 
odstupanja

1 2,87 0% 0,01 Zadov oljav a 2,87 0% 0,01 Zadov oljav a

2 2,39 -17% 0,49 Zadov oljav a 2,39 -17% 0,49 Zadov oljav a

3 3,39 18% 0,51 Zadov oljav a 3,39 18% 0,51 Zadov oljav a

2,88 prosjek 0,71 pravilo 2-sigma 2,88 prosjek 0,71 pravilo 2-sigma

2,88    €/m2

OBILJEŽJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja

25.4.2025

OBILJEŽJA POREDBENIH NEKRETNINA

Međuvremenski izjednačena 
jedinična cijena zakupa (€/m2)

IZJEDNAČENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

Jedinična cijena zakupa 
izjednačena prema indeksu 

razvijenosti (€/m2)

Vukov ar 99,46

2,87

2,39

3,23

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

Procijenjena jedinična cijena zakupa

STATISTIČKA OBRADA

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

# Jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Obilježja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Ukupni 

koeficijent 
obilježja

Interkvalitativno 
izjednačena 

jedinična cijena 
zakupa (€/m2)

Ostalo 189,84

2,87

2,39

3,39
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Jedinična cijena 
zakupa (€/m2) Površina (m2) Mjesečna 

zakupnina (€)
Godišnja 

zakupnina (€)

2,88 4.574,89 13.192,85 158.314,20

4.574,89 13.192,85 158.314,20

(€) (%)
2,00% 5,00 7,00% 1,00 41.697,63 26,34%

Dan vrednovanja
Godina izgradnje 

ili zadnje 
rekonstrukcije

Starost zgrade, G 
(god.)

Održivi vijek 
korištenja, OVK 

(god.)

Relativna starost, 
Rs (%)

25.4.2025 2016 9 80 11,25%

A B C Faktor korištenja
1 1 1 1 91,00% 72,8 8,25% 12,08

   €
308,01    €/m2

Stanje održavanja Građevinske štete Građevinski 
popravci Zastarjelost Nedovršenost

308,01 0 0 0 0 0 308,01 1.409.129,09

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

vrijednost (€)

308,01 4.574,89 1.409.129

1.409.129
1.410.000Tržišna vrijednost (€) zaokruženo

Nekretnina

POSLOVNA ZGRADA

Ukupno

IZRAČUN ČISTOG PRIHODA
Troškovi gospodarenja

Ukupni troškovi gospodarenja 
nekretninom Čisti godišnji prihod

nekretnine, PG (€)
Troškovi 

upravljanja 
(postotak 
prihoda)

Troškovi 
održavanja (€/m2)

Rizik gubitka 
najamnine 
(postotak 
prihoda)

Pogonski 
troškovi (€/m2)

116.616,57

Nekretnina

POSLOVNA ZGRADA

Opis odstupanja (€/m2) bez poreza na dodanu vrijednost

poredbeni pokazatelj:

Privremena tržišna vrijednost nekretnine 1.409.129,09

Ukupno prihod od najma

Tržišna
vrijednost (€)

PRILAGODBA TRŽIŠNOJ VRIJEDNOSTI

Stopa 
kapitalizacije (%) Multiplikator

Faktor korištenja nekretnine, FK matrica Relativni ostatak 
održivog vijeka 
korištenja (%)

Predvidivi ostatak 
održivog vijeka 

korištenja, OOVK 
(god.)

Korigirana 
jedinična 

vrijednost (€/m2)

IZRAČUN MULTIPLIKATORA

Vrsta konstrukcije

Stambene i mješov ite zgrade - zgrade s pretežito najamnim 
stanov ima i stanov ima u v lasništv u

Privremena 
jedinična 

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

U Osijeku,

Tomislav Slunjski, mag.ing.aedif.

NALAZ I ZAKLJUČAK

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

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

25. travanj 2025.

1.410.000,00 €TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i održavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja na 
tržištu nekretnina, mišljenja sam da tržišna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

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

vrijednost (€)

308,01 4.574,89 1.409.129

1.409.129
1.410.000Tržišna vrijednost (€) zaokruženo

Nekretnina

POSLOVNA ZGRADA

Ukupno
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PRILOZI

Izvadak iz zemljišne knjige-

- Izvadak iz BZP-a

- Izvod iz katastarskog plana

- Dokaz legalnosti

- Tlocrtna skica
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