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1.2. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA ZA  

GRAĐEVINARSTVO I PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
(„2. imenovanje“) 
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1.3. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 
 

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izjavljujem kako sam ovu procjenu izradio 

nepristrano i neovisno. 

 

 

 

Osijek, 19.11.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 

 

1.4. PRAVILNICI, ZAKONI I KORIŠTENA LITERATURA 
(„3. popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature“) 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Željko Uhlir i Branimir Majčica, DGIZ, Zagreb, 2016. 

godine (ISBN: 978-953-7592-18-9) 

• Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

• Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

• PPUO Bizovac (Službeni glasnik Općine Bizovac broj 3/05, 3/10, 4/11, 4/13, 2/16, 3/16-ispravak i 

pročišćeni tekst, 5/20, 5/20-pročišćeni tekst, 6/22, 7/22-ispravak pročišćeni tekst, 7/23 i 1/24-

pročišćeni tekst). 

• PPUO Čeminac (Službeni glasnik Općine Čeminac broj 2/05, 8/06, 3/11, 1/13, 2/14, 7/14, 6/18 i 7/18-

pročišćeni tekst). 

• PPUO Bilje (Službeni glasnik Općine Bilje broj 8/05, 2/16, 8/16-ispravak, 9/16-pročišćeni tekst, 2/22, 

8/22-pročišćeni tekst, 13/23, 15/23-pročišćeni tekst, 4/24 i 6/24-pročišćeni tekst). 

• PPUO Marijanci (Službeni glasnik Općine Marijanci broj 3/06, 3/12, 6/18, 7/18-pročišćeni tekst, 6/24 i 

7/24-pročišćeni tekst). 

• PPUO Viškovci (Službeni glasnik Općine Viškovci broj 2/07, 3/10 i 1/14). 

• PPUO Borovo (Službeni vjesnik Vukovarsko srijemske županije broj 5/04, 7/10 i 3/13 i Službeni glasnik 

Općine Borovo broj 4/16, 3/23-pročišćeni tekst i 7/23).  

• PPUO Županja (Službeni vjesnik Grada Županja broj 1/07, 6/07, 2/10, 8/12, 4/16, 1/21, 1/21, 4/22 i 

2/23 -pročišćeni tekst 6/16, 3/21, 3/23).  

• PPUO Velika (Službeno glasilo općine Velika broj 4/05, 2/10, 1/11, 1/15, 6/22 i 7/22-pročišćeni tekst).  

• PPUG Pleternica (Službeni glasnik Grada Pleternica broj 1/06, 6/10, 10/12, 5/15, 7/16 i 2/17).  

• Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q2 2025) 

• Izvješća o tržištu nekretnina za razdoblje od 2022. do 2024. godine (http://www.obz.hr) 

• Pokazatelj troškova građenja – 2024 (www.hka.hr) 

• Cijena projektne dokumnetacije (https://www.trebam.hr/cijene/arhitekti/cijena-glavnog-projekta) 

• Cijena stručnog nadzora (https://www.trebam.hr/cijene/gradevinski-nadzor/građevinski-nadzor) 

• Odluka o komunalnom doprinosu (https://Bizovac.hr; Službeno glasilo Općine Bizovac Godina XXII, 

Bizovac 30. studenoga 2018. Broj 5.) 
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• HEP ODS d.d. Cijena priključka električne energije (https://www.hep.hr/ods/pristup-

mrezi/prikljucenje-na-mrezu-28/jednostavno-prikljucenje/184) 

• Cijenik vodnih usluga (https://dvorac.hr/wp/wp-content/uploads/2024/07/Cjenik-od-

01.07.2024.pdf) 

• Izgradnja priključaka i priključenja na plinski distribucijski sustav (https://www.hep.hr/plin/pristup-

mrezi/plinski-prikljucak/izgradnja-prikljucka-i-prikljucenje-na-plinski-distribucijski-sustav/1848) 

• Početno stanje koeficijenata za prilagodbu troškovne vrijednosti samostojećih obiteljskih kuća i 

obiteljskih kuća u nizu na području republike hrvatske sa stanjem na dan 01.01.2023. godine, 

MPUGiDI, Zagreb, 2024. 

• Dopis: Primjena koeficijenta za prilagodbu troškovne vrijednosti kpt, MPUGiDI, Klasa: 364-04/21-
01/2, Zagreb, 18.04.2024. godine  
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2. TEHNIČKI DIO 

2.1. OPIS I OSNOVNI PODACI 
Predmet ove procjene je obiteljska kuća i pomoćna zgrada s pripadajućim zemljištem koje čine jednu 

cjelinu i koje se nalaze u Bizovcu, ulica Kralja Tomislava 64. Nekretnina je upisana na k.č.br. 496, k.o. 

Bizovac i stanje navedeno u katastru i zemljišnim knjigama djelomično je usklađeno sa stanjem na 

terenu (KUĆA, KRALJA TOMISLAVA 64, DVORIŠTE, ORANICA). Naručitelj za predmetnu nekretninu nije 

dostavio dokaz zakonitosti za obiteljsku kuću i pomoćnu zgradu, a akti za građenje pretraženi su na 

dostupnim portalima. Nekretnina se u naravi duži vremenski period ne koristi. Zemljište koje nije pod 

zgradom je zelena površina pretežno obrasla visokom travom, samoniklim šibljem i stablima, uz kuću 

se nalaze manipulativne površine za pješački i kolni pristup čestici. 

2.2. ZADATAK I SVRHA 
(„4. zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom 

prema položaju u širem okruženju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih 

podataka te osnovici za vrednovanje“) 

ZADATAK 
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Tržišna vrijednost predmetnih nekretnina određuje se u svrhu prodaje nekretnine. Trenutno stanje 

predmetne nekretnine vidljivo je iz priloženih dokumenata i fotografija koje su sastavni dio ovog 

elaborata. Očevid na terenu obavljen je 26.09.2025. godine. 

Datum vrednovanja i kakvoće je odabran kao isti i to 26.09.2025. godine. 

Osnovica za vrednovanje ove nekretnine je tržišna vrijednost nekretnine što je procijenjeni iznos za koji 

bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. Osnovica je izražena u eurima. 

2.3. REZULTATI OČEVIDA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
(„5. rezultate očevida s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obilježjima 

okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama, 6. utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog 

nabrajanja obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost“) 

OPIS LOKACIJE S PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM I DRUGIM PROSTORNIM PODACIMA: 

Bizovac je općina u Hrvatskoj, smještena je u Osječko-baranjskoj županiji. Bizovac je smješten 18 

kilometara zapadno od Osijeka, a devet kilometara južno od Valpova na podravskom cestovno-

željezničkom prometnom pravcu Zagreb – Našice – Osijek te je povezan s međunarodnim prometnim 

pravcima prema Srednjoj Europi i interregionalnim prometnim pravcima prema zapadu Republike 

Hrvatske, kroz susjednu BiH dalje prema Jadranu i istoku.  

 
Prikaz područja mjesta (https://www.google.com/maps) 
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Prikaz užeg područja nekretnine (https://geoportal.dgu.hr/) 

PROSTORNOPLANSKI PRIKAZ: 

 
PPUO Bizovac – 7.ID Građevinsko područje općine Bizovac (https:// http://gis.prostorobz.hr) 

Prema trenutno važećem prostornom planu čestica se dijelom nalazi u izgrađenom dijelu građevinskog 
područja naselja (777 m2), a dijelom u obradivu tlu (560 m2). Mjera korištenja nije propisana planom, 
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ali je izražena je kroz najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti od kig=0,5 (čl.58. PPUO, obiteljske kuće, 
čl.66. PPUO, višestambene zgrade) i najveći dopušteni broj etaža E=Po+3 nadzemne etaže (čl.61. PPUO, 
obiteljske kuće, čl.68. PPUO, višestambene zgrade). Prema navedenom mjera korištenja izračunati će 
se kao kis=kig*E= 0,5*4=2,0 koja je određena za obiteljske kuće ili višestambene zgrade. Zemljište 
predmetne nekretnine je prve kategorije prema spremnosti na gradnju i može se koristiti samostalno. 

OPIS ZEMLJIŠTA: 
Čestica je okvirnog pravilnog oblika, odnosno pravokutnika čije su stranice pravci. Čestica je najveće 

duljine od oko 193,45m (I i Z međa) i širine oko 7,66 (J i S međa). Trenutno je čestica dijelom svoje 

površine koja nije pod zgradom zelena površina pretežno obrasla visokom travom, samoniklim šibljem 

i stablima. Čestica ima izveden kolni prilaz. 

OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA: 
U neposrednoj okolici predmetne nekretnine nalaze se zgrade obiteljskih kuća uz koje se nalaze i 

pomoćne zgrade koje se koriste za potrebe tih kućanstava, kao što je i predmetna. Predmetna 

nekretnina se nalazi okvirno u središtu mjesta, u bliskom okruženju isključivo su obiteljske kuće. Bliže 

središtu mjesta se nalazi i manji broj poslovnih i javnih zgrada. Cijelo područje komunalno je u 

potpunosti uređeno, održavano i dijelom obnovljeno te u dobrom stanju i punoj uporabi. Sama ulica 

predmetne nekretnine uređena je kao dvosmjerna prometnica s obostranim pješačkim stazama, 

javnom rasvjetom, otvorenom oborinskom odvodnjom te svom dostupnom komunalnom 

infrastrukturom na koju je zgrada i priključena. 

OPIS ZGRADE: 
Obiteljska kuća je prizemnica izgrađena kao zidana konstrukcija od pune opeke na betonskim 

temeljima (pretpostavka) s AB podnom pločom, strop je izgrađen od drvenih grednika s završnom 

oblogom od drveta, krovna konstrukcija je dvostrešna drvena konstrukcija pokrivena limom, dok je 

drugi dio zgrade i pomoćne zgrade pokriven azbestcementnim pločama. Pročelja obiteljske kuće su 

ožbukana, bez toplinske izolacije. Unutrašnjost obiteljske kuće je uređena karakterističnim 

materijalima za taj vremenski period gradnje, sa svim oblogama podova (keramika i parket), stropova 

i zidova (ožbukano i oličeno, dijelom obloženo keramikom). Unutrašnjost pomoćne zgrade većim 

dijelom nije uređen, odnosno ne postoje podne i zidne obloge, jer se veći dio tog prostora koristio u 

poljoprivredne svrha i za uzgoj životinja.  U zgradi su izvedene električne instalacije i vodovoda. Ukupno 

gledajući zgrada je u zapuštenom stanju, jer se duži vremenski period ne koristi. 

Naručitelj nije dostavio dokaz legalnosti za obiteljsku kuću i pomoćnu zgradu. U katastru nije 

evidentirana pomoćna zgrada u dvorišnom dijelu, ali je izvedena u skladu s prostornim planom te je 

moguće za nju ishoditi akt o građenju u vidu građevinske i uporabne dozvole ili rješenja o izvedenom 

stanju. Za trošak ishođenja ovog akta umanjiti će se ukupna vrijednost cijele nekretnine. 

Za potrebe ovog elaborata izmjerene su i skicirane površine i obujmi svih zgrada koje su prikazane u 

nastavku. 
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IZRAČUN POVRŠINA I OBUJMA

R.B. NAMJENA UPORABNA POVRŠINA (m2) BRUTO POVRŠINA (m2) U IZRAČUN BRUTO POVRŠINA (m2) VISINA (m) OBUJAM (m3)

OBITELJSKA KUĆA

1 Hodnik 9,85 9,85 1,00 9,85 1,00 9,85

2 Kuhinja 18,58

3 Dnevni boravak 15,52

4 Ostava 1,83

5 Kupatilo 4,91

6 Soba 15,97

7 Soba 18,40 94,72 1,00 94,72 3,83 362,30

85,06 104,57 104,57 372,15

POMOĆNA ZGRADA

8 Garaža 19,42 25,49 0,50 12,75 2,22 56,59

9 Prostorija 8,25

10 Pušnica 1,00 0,00

11 Prostorija 8,73 0,00

12 Prostorija 6,73 29,70 0,50 14,85 2,89 85,68

13 Prostorija 11,16

14 Prostorija 5,30 21,97 0,50 10,99 2,60 57,12

15 WC 1,43 2,00 0,50 1,00 2,60 5,20

16 Nadstrešnica 3,91 4,79 0,00 0,00 1,00 4,79

65,93 83,95 39,59 209,38

85,06 104,57 m2 104,57 m2 372,15 m3

UKUPNO POMOĆNE ZGRADE: 65,93 83,95 m2 39,59 m2 209,38 m3

SVEUKUPNO: 150,99 188,52 m2 144,16 m2 581,53 m3

UKUPNO OBITELJSKA KUĆA:

UKUPNO POMOĆNA ZGRADA:

UKUPNO OBITELJSKA KUĆA:
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2.3.1. KARAKTERISTIČNE FOTOGRAFIJE S OČEVIDA 

 
Pogled na J pročelje obiteljske kuće iz ulice 

  
Pogled na Z i J pročelje obiteljske kuće iz ulice 

  
Pogled na I i J pročelje obiteljske kuće iz ulice 
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Pogled na I pročelje obiteljske kuće iz dvorišta 

 
Kuhinja 

 

 
Spavaća soba 
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Dnevni boravak 

  
Kupaonica 

  
Pogled na J  pročelje pročelje (garaža) pomoćna zgrada               Pogled na S  pročelje pročelje (garaža) pomoćna zgrada 
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Pogled na I pročelje pomoćne zgrade iz dvorišta 

 

   
Pogled na S dio dvorišta 

 

 
Unutrašnjost garaže 
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Unutrašnjost pomoćne zgrade 

   
Pogled na poljoprivredni dio čestice prema S iz smjera J 
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2.4. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
(„7. prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina“) 

Bizovac je mjesto i sjedište istoimene općine, u Osječko-baranjskoj županiji, Slavonija.  Udaljeno oko 

20 km zapadno od Osijeka, i 9 km južno od Valpova. Državna cesta D2 prolazi kroz Bizovac. Raspored 

stanovništva i gustoća naseljenosti su relativno niske u usporedbi s većim gradovima, s dominacijom 

ruralnih karakteristika. U glavnoj ulici kralja Tomislava pretežno se nalaze obiteljske kuće s pomoćnim 

gospodarskim zgradama čije površine se protežu do kraja građevinskog područja i preko odnosno i na 

području poljoprivredne namjene. U središtu mjesta nalazi se manji broj javnih i poslovnih zgrada. 

Mjesto je okruženo poljoprivrednim zemljištem koje se obrađuju unutar obitelji i od nekoliko većih 

gospodarstvenika. Promet nekretnina se sastoji od manjeg broja vrsta i ukupnog broja nekretnina koje 

su uobičajene za mjesta ove veličine (građevinsko zemljište, obiteljske kuće, neznatan broj stanova i 

poslovnih prostora). U okolini mjesta primjetan je umjeren promet poljoprivrednog zemljišta. 

Ukupno gledajući tržište nekretnina na ovom području nije razvijeno i za očekivati je kako se ono neće 

uskoro značajnije razvijati. Usprkos tome i kako se stanovništvo na ovom području bavi 

poljoprivrednom djelatnošću pretežno za vlastite potrebe, ali i kao izvor prihoda, može se očekivati 

stalna potražnja za poljoprivrednim zemljištem. Obujam u prometu će prikazivati potrebe lokalnog 

stanovništva za proširenjem zemljišta u građevinskoj namjeni, a izgledno je kako će on imati uzlaznu 

putanju. Ujedno je izgledno kako trend neće biti izraženije vrijednosti. 

Prema Izvješćima o tržištu nekretnina za građevinsko zemljište izdanim od nadležnog odjela županije 

za razdoblje od prethodne tri godine na području ove općine i cijele županije dostupni su sljedeći 

podaci: 

Godina 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

OPĆINA BIZOVAC Cijela OBŽ 

2024 15.390,00 5,04 17 911.264,44 4,75 541 
2023 33.398,00 3,46 21 2.120.712,29 4,32 605 
2022 31.266,50 1,97 9 2.299.974,92 3,34 581 

NP – nema podataka  Podaci iz izvješća o tržištu nekretnina (2022.-2024.) 

Prema dostupnim podacima vidljiv je okvirno ravnomjeran trend tržišta na razini cijele županije koji 

ima stalni porast cijene uz okvirno isti broj. Podatak koji značajnije odstupa je površina koja u 2024. 

nije ni polovica prethodnih godina. Na području općine predmetne nekretnine vidljiv je značajan rast 

jedinične cijene uz pad površine u protekloj godini. Posljednja jedinična cijena je veća od prosjeka 

županije što se ne mora odraziti i na područje manjih mjesta, kao što je i predmetno. Usprkos ovoj 

činjenici i kako ostali brojevi ne upućuju na isti zaključak izglednija je ocjena kako ovo tržište nije 

razvijeno i kako nije za očekivati kako će se podaci u skoroj budućnosti značajnije promijeniti.  

Prema Izvješćima o tržištu nekretnina za poljoprivredno zemljište  izdanim od nadležnog odjela 

županije za razdoblje od prethodne tri godine na području ove općine i cijele županije dostupni su 

sljedeći podaci: 
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Godina 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

OPĆINA BIZOVAC Cijela OBŽ 

2024 885.864,50 1,49 30 12.235.947,74 0,85 1235 
2023 252.156,75 0,61 23 12.806.400,72 0,79 1177 
2022 104.876,50 0,47 17 19.071.970,27 0,57 1683 

NP – nema podataka  Podaci iz izvješća o tržištu nekretnina (2022.-2024.) 

Prema dostupnim podacima vidljiv je okvirno ravnomjeran trend tržišta na razini cijele županije koji 

ima stalni porast cijene uz okvirno isti broj. Tržište nekretnina u Općini Bizovac u razdoblju od 2022. do 

2024. godine bilježi snažan rast – ukupna prodana površina i broj kupoprodaja višestruko su porasli, a 

prosječna cijena po kvadratnom metru gotovo se utrostručila. Nasuprot tome, na razini Osječko-

baranjske županije zabilježen je pad ukupnog obujma prodaje i broja transakcija, ali uz kontinuirani 

rast cijena. U usporedbi s ostatkom županije, Bizovac se ističe kao područje s iznadprosječnim rastom 

i sve većom atraktivnošću tržišta nekretnina. Usprkos ovoj činjenici i kako ostali brojevi ne upućuju na 

isti zaključak izglednija je ocjena kako ovo tržište nije razvijeno i kako nije za očekivati kako će se podaci 

u skoroj budućnosti značajnije promijeniti.  

 

Sveukupno gledajući tržište na ovom području nije razvijeno i dosadašnji podaci pokazuju kako se 

ovakvo stanje neće promijeniti niti u skoroj niti u daljnjoj budućnosti. 
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2.5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA TE ODABIR METODE 
(„8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora, 9. obrazloženje za odabir metode“) 

Svi podaci korišteni u ovom elaboratu pribavljeni su s javno dostupnih portala (izvor je naveden uz 

svaki navedeni podatak) te očevidom i mjerenjem na terenu. 

Kako je predmet ove procjene obiteljska kuća i pomoćna zgrada i pripadajuće građevinsko te 

poljoprivredno zemljište, procjena zemljišta napraviti će se poredbenom metodom, a procjena 

vrijednosti zgrada troškovnom metodom. U troškovnoj vrijednosti će se uvažiti trenutno stanje i 

opremljenost zgrada te svi uzgredni dodaci (priključci i doprinosi) i odbici (trošak ispravka 

nedostataka). Iako bi se nekretnina mogla iznajmiti i time stvarati prihode, a kako to nije njena izvorna 

namjena, prihodovna metoda nije prikladna za primjenu. Ujedno i kako za ostvarene promete nema 

dovoljno podataka o stanju i opremljenosti nekretnina u prometu nije moguće odabrati ispravne 

poredbene nekretnine te je i poredbena metoda manje prikladna za uporabu. 

2.6. IZJEDNAČENJA I IZRAČUNI  
(„10. međuvremensko izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje odnosno druge analize sukladno općim vrijednosnim 

odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i postupku, 11. statističku obradu i izračun s 

isključivanjem neuobičajenih okolnosti“) 

Kako je za metodu procjene vrijednosti zemljišta odabrana poredbena metoda zatražen je izvadak iz 

zbirke kupoprodajnih cijena za promet građevinskog zemljišta unazad 4 godine od dana vrednovanja i 

kakvoće. Na izvatku za građevinsko zemljište je navedeno 5 nekretnina. U prvom grubom pregledu nije 

izostavljena niti jedna nekretnina te su sve nadalje podrobnije pregledane i opisane. 

 
Prikaz poredbenih i predmetne nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) 

Na portalima eNekretnine, oss.uredjenazemlja.hr i Geoportal provjereni su podaci za nekretnine s 

izvadaka što je prikazano i opisano za sve poredbene nekretnine u nastavku. 
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Opis odabranih poredbenih nekretnina za građevinski dio zemljišta: 

1. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istom mjestu kao i predmetna nekretnina. Površina u prometu 
odgovara površini čestice. Nekretnina je I. kategorije prema spremnosti na gradnju i može se koristiti 
samostalno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i iako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka 
nekretnina iz prvog odabira pri konačnom odabiru njena cijena odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti 
te se neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

2. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istom mjestu kao i predmetna nekretnina. Površina u prometu 
neznatno je manja od površine čestice. Nekretnina je I. kategorije prema spremnosti na gradnju i može 
se koristiti samostalno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri 
prvom odabiru i kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

3. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istom mjestu kao i predmetna nekretnina. Površine u prometu 
odgovaraju površinama čestica. Nekretnine su I. kategorije prema spremnosti na gradnju i mogu se 
koristiti samostalno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri 
prvom odabiru i kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine 3 na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

 

4. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istom mjestu kao i predmetna nekretnina. Površina u prometu 
neznatno je manja od površine čestice. Nekretnina je I. kategorije prema spremnosti na gradnju i može 
se koristiti samostalno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri 
prvom odabiru i kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

5. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istom mjestu te nedaleko i sjeverno od predmetne nekretnine. 
Površina u prometu je neznatno manja od površine čestice. Nekretnina je I. kategorije prema 
spremnosti na gradnju i može se koristiti samostalno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s 
predmetnom koristiti će se pri prvom odabiru. Kako se mjerom korištenja ne razlikuje od predmetne 
(čl. 59 i čl.60. PPUO) njena cijena neće se kvalitativno ispraviti. Usprkos tome i kako cijenom odstupa 
iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom 
odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

 

Nakon međuvremenskog i interkvalitativnog (u slučaju kvalitativnog odstupanja pojedine nekretnine 

koristiti će se koeficijenti preračunavanja uz pojašnjenje) izjednačenja za odabrane nekretnine u prvom 

odabiru izračunata je prosječna vrijednost i standardna devijacija. Prema izračunatim vrijednostima 

napravljen je konačni odabir poredbenih nekretnina te je i za konačno odabrane nekretnine izračunata 

prosječna vrijednosti i standardna devijacija. Nekretnine korištene u oba odabira označene su znakom 

„+“. Vrijednosti koje odstupaju iznad dozvoljenih iznosa označne su crvenom bojom, a vrijednosti koje 

su unutar dozvoljenih vrijednosti zelenom bojom. 
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Izjednačenja i izračuni – tržišna vrijednost građevinskog zemljišta 
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Kako je za metodu procjene vrijednosti zemljišta odabrana poredbena metoda zatražen je izvadak iz 

zbirke kupoprodajnih cijena za promet poljoprivrednog zemljišta unazad 4 godine od dana vrednovanja 

i kakvoće. Na izvatku za poljoprivredno zemljište je navedeno 3 nekretnina od kojih se ni jedna ne nalazi 

u istoj skupini razvijenosti kao i predmetna. U svrhu pribavljanja dodatnih nekretnina pretraga je 

proširena na susjedne županije. Virovitičko-podravska županija do dana izrade elaborata nije dostavila 

izvadak. U Požeško-slavonskoj županiji je pronađeno 14 nekretnina koje se sva nalaze u općini iste 

skupine razvijenosti. U Brodsko-posavskoj županiji nije pronađena niti jedna nekretnina te je 

dostavljena Obavijest o tome. U Vukovarsko-srijemskoj županiji su pronađene 3 nekretnine koje se ne 

nalaze u istoj skupini razvijenosti kao i predmetna. U prvom grubom pregledu izostavljene su sve 

nekretnine koje se ne nalaze u istoj skupini razvijenosti iako su ostale u susjednim skupinama 

razvijenosti. Kako postoji dovoljno nekretnina u istoj skupini razvijenosti u grubom pregledu su ostale 

samo ove nekretnine koje su nadalje podrobnije pregledane i opisane. 

 
Prikaz poredbenih i predmetne nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) 

 

Na portalima eNekretnine, oss.uredjenazemlja.hr i Geoportal provjereni su podaci za nekretnine s 

izvadaka što je prikazano i opisano za sve poredbene nekretnine u nastavku. 

 

Opis odabranih poredbenih nekretnina za poljoprivredni dio zemljišta: 

1. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
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ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

2. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

3. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

4. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

5. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

6. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

7. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz 
prvog odabira koristiti će se i pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

8. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-
poljoprivredno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

9. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

10. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

11. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

12. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Velika-vrijedno 
obradivo. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

13. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Pleternica-
poljoprivredno. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom 
odabiru i kako se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina 
iz prvog odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

14. Ova poredbena nekretnina se nalazi u Požeško-slavonskoj županiji u mjestu slične veličine 
jugoistočno od mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Nekretnina je 4.2 kategorije prema kategoriji zemljišta i nalazi se u cjenovnom bloku Pleternica-šuma 
2. Kako pokazuje dovoljno podudarnosti značajki s predmetnom koristiti će se pri prvom odabiru i kako 
se svojim ostalim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati. 
Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog 
odabira neće se koristiti pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na oss.uredjenazemlja.hr (https://oss.uredjenazemlja.hr/) i Google 

Street View-u (https://www.google.com/maps) 

 

Nakon međuvremenskog i interkvalitativnog (u slučaju kvalitativnog odstupanja pojedine nekretnine 

koristiti će se koeficijenti preračunavanja uz pojašnjenje) izjednačenja za odabrane nekretnine u prvom 

odabiru izračunata je prosječna vrijednost i standardna devijacija. Prema izračunatim vrijednostima 

napravljen je konačni odabir poredbenih nekretnina te je i za konačno odabrane nekretnine izračunata 

prosječna vrijednosti i standardna devijacija. Nekretnine korištene u oba odabira označene su znakom 

„+“. Vrijednosti koje odstupaju iznad dozvoljenih iznosa označne su crvenom bojom, a vrijednosti koje 

su unutar dozvoljenih vrijednosti zelenom bojom. 
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Izjednačenja i izračuni – tržišna vrijednost poljoprivrednog zemljišta 
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Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnom te čije cijene ne 

odstupaju značajnije moguće je od cijena odabranih poredbenih nekretnina doći do tržišne cijene 

zemljišta predmetne nekretnine što je prikazano u nastavku. 

Građevinsko: 

Površina: 777m2 

Prosječna cijena: 13,29 

Računska tržišna vrijednost: 10.326,33 € 

Poljoprivredno: 

Površina: 560m2 

Prosječna cijena: 1,75 

Računska tržišna vrijednost: 980,00 € 

Ukupno: 777 x 13,29 + 560 x 1,75 = 11.306,33 € 

Prosječna cijena: 11.306,33 € / 1.337 m2 = 8,46 €/m2 

 

Za izračun troškovne vrijednosti zgrada korišteni su javno objavljeni podaci o troškovima građenja 

(HKA) za vrstu zgrada kao i predmetne. Za svaku zgradu je odabrana količina radova prema cijenama 

iz Pokazatelja troškova građenja i prema stanju na terenu. Ukoliko je potrebno cijene su usklađene 

pomoću indeksa potrošačkih cijena kako bi se uvažila promjena cijene građenja od dana objave 

podataka do dana vrednovanja. 

Troškovnoj vrijednosti zgrade su dodane vrijednosti zemljišta i priključaka na vrijednost obiteljske kuće 

(482 € voda + 470 € odvodnja + 179,18 €/kW * 1,25 (PDV) * 13,80 kW struja) te pripadajući doprinosi 

i dokumentacija. 

Za obiteljsku kuću i pomoćnu zgradu je projektna dokumentacija odabrana kao srednja vrijednost javno 

objavljenih podataka 17-25=21 €/m2, a stručni nadzor također kao srednja vrijednost javno objavljenih 

podataka 3.000-6.000=4.500 €. Stručni nadzor priključen je samo obiteljskoj kući što uključuje i 

pomoćnu zgradu. 

Kako je na portalima vidljivo postojanje građevinske dozvole za pomoćnu zgradu stambene namjene. 

Ovaj podatak upućuje kako za obiteljsku kuću postoji akt o građenju koji je preduvjet za izdavanje 

građevinske dozvole (rješenja o građenju) za pomoćnu zgradu. Kako nije vidljivo postojanje uporabne 

dozvole za ovaj nedostatak će se umanjiti ukupna vrijednost nekretnine. Umanjenje je odabrano za 

troškove ishođenja uporabne dozvole prema Uredbi o Tarifi upravnih pristojbi (Tar.br. 20.) u iznosu od 

106,18 € koja je oduzeta od vrijednosti pomoćne zgrade. 
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Obiteljska kuća 

U izračunu troškovne vrijednosti zgrade obiteljske kuće pridruženi su svi priključci, doprinosi i 

nedostatci (troškovi) koji se odnose na ukupnu vrijednost ove zgrade. U nastavku je dan izračun. 

 

Godina procjene: 2025 godina

Godina izgradnje: 1980 godina

Trenutna starost: 45 godina(e)

Održivi vijek korištenja, Prilog 9. Pravilnika

OVK građevine: 85 godina

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja, Prilog 10. Pravilnika

God.rekonstrukcije: - % OVK godina

Zamjenska godina: - - -

Zamjenska starost: - godina

Relativna starost: 52,9 %

Faktor korištenja zgrade (FK matrica, Prilog 10. Pravilnika)

A – lokacija/ tržište: dobra lokacija (3)

još postoji potražnja za vrstom zgrade (3)

dovoljna ponuda (3)

B – zgrada općenito: dovoljna infrastruktura (4)

umjereno oblikovanje (4)

umjerena prostorna organizacija (4)

mala fleksibilnost (4)

C – stanje zgrade: jasna oštećenja (3)

puna stabilnost (2)

smanjena uporabljivost (4)

daljnje korištenje smanjeno (3)

Odabrani FK 4 % OVK 55

Prilog 10. Pravilnika -Tablica s predvidivim OOVK 32,0% ili 27,2 godin(a)e

Zamjenska starost (OVK-OOVK) = 57,8 godina

Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK = 68,0 %

Ukupno BP - bruto površina 104,57 m2

Ukupno KP - korisna (neto) površina 85,06 m2

BP/KP 1,23

Ukupni obujam 372,15 m3

TROŠKOVNA VRIJEDNOST

Vrsta zgrade (građevine):

2. Obiteljske kuće - jednostavni standard 1.029-1.134-1.378

Odabrano: 1.134,00 € (bez PDV-a) 1.417,50 € (s PDV-om)

Ispravak harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena

Indeksi: 23/12 128,56 25/10 140,06 Ispravak: 1,08945

Ispravljena cijena: 1.235,44 € (bez PDV-a) 1.544,30 € (s PDV-om)

Odabrana srednja vrijednost za: "Obiteljske kuće gradnja na licu mjesta, masivna gradnja 70 

– 100".

Građevina nije značajnije obnavljana te će se koristiti izvorna godina izgradnje.
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Izračun troškovne i tržišne vrijednosti obiteljske kuće 

Dio građevine i vrsta radova Udio u trošku %

KONSTRUKCIJA 82,5 izvedeno konačno €/m2 BP ukupno

dio % % % €

Građevna jama 1 1,2 50 0,600 9,27 969,36

Temeljenje 1 12,7 50 6,350 98,06 10.254,13

Vanjski zidovi 0,5 30,9 50 7,725 119,30 12.475,20

Unutarnji zidovi 0,5 9,8 50 2,450 37,84 3.956,93

Stropovi 0,5 15,1 20 1,510 23,32 2.438,57

Krovovi 0,5 8,8 50 2,200 33,97 3.552,24

Građ.ugradnje 0 0 0,000 0,00 0,00

Ost.građ.konstr. 0,5 4 0 0,000 0,00 0,00

20,835 321,76 33.646,43

OBRT.-ZAVRŠ.RADOVI

Vanjski zidovi 0,5 30,9 15 2,318 35,80 3.743,61

Unutarnji zidovi 0,5 9,8 15 0,735 11,35 1.186,87

Stropovi 0,5 15,1 15 1,133 17,50 1.829,98

Krovovi 0,5 8,8 20 0,880 13,59 1.421,11

Građ.ugradnje 1 0 0,000 0,00 0,00

Ost.građ.konstr. 0,5 4 0 0,000 0,00 0,00

5,066 78,24 8.181,57

INSTALACIJE 17,5

Odvod.,vodov.,plin 1 5,7 25 1,425 22,01 2.301,59

Grijanje 1 7,2 25 1,800 27,80 2.907,05

Inst.za obradu zraka 1 1,3 0 0,000 0,00 0,00

Jaka struja 1 2,7 0 0,000 0,00 0,00

Telekom.i inf.instal. 1 0,6 0 0,000 0,00 0,00

Transportni uređaji 1 0 0,000 0,00 0,00

Pos.postr.za korišt. 1 0 0,000 0,00 0,00

Automatika zgrade 1 0 0,000 0,00 0,00

Ostale instalacije 1 0 0,000 0,00 0,00

3,225 49,81 5.208,64

Troškovna vrijednost zgrade TV 449,81 47.036,64

Preostala vrijednost građevine PVG = (1 - linearni otpis) * TV = 15.051,72

Koeficijent prilagodbe tržištu k=0,0022*8,46+0,3719= 0,3905

Zemljište 8,46 1.337,00 11.306,33

Ukupna tržišna vijednost zgrade = (PVG+zemljište) * k = 10.292,82

Doprinosi €/m3,m2,m,kom m3,m2,m, kom €

Komunalni doprinos, I. zona Općine Bizovac 1,59 372,15 591,72

Priključci 4.042,86 1,00 4.042,86

Projektna dokumentacija 104,57 21,00 2.195,97

Stručni nadzor 4.500,00 1,00 4.500,00

Umanjenje 0,00 -1,00 0,00

Sveukupno računska tržišna vrijednost nekretnine = 21.623,37

Zaokruženo = TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 21.600,00

Računska tržišna vrijednost po m2 (€/m2) BP = 206,78 KP = 254,21

Nova građevna vrijednost nekretnine (TV+doprinosi bez umanjenja) = € 58.367,19

Nova građevna vrijednost po m2 (€/m2) BP = 558,16 KP = 686,19
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Pomoćna zgrada 

U izračunu troškovne vrijednosti pomoćne zgrade nisu dodani doprinosi i priključci te vrijednost 

zemljišta, a ukupna vrijednost je umanjenja za trošak ishođenja uporabne dozvole. U nastavku je dan 

izračun. 

 

Godina procjene: 2025 godina

Godina izgradnje: 1985 godina

Trenutna starost: 40 godina(e)

Održivi vijek korištenja, Prilog 9. Pravilnika

OVK građevine: 45 godina

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja, Prilog 10. Pravilnika

God.rekonstrukcije: - % OVK godina

Zamjenska godina: - - -

Zamjenska starost: - godina

Relativna starost: 88,9 %

Faktor korištenja zgrade (FK matrica, Prilog 10. Pravilnika)

A – lokacija/ tržište: dobra lokacija (3)

mala potražnja za vrstom zgrade (4)

mala ponuda (2)

B – zgrada općenito: dovoljna infrastruktura (4)

umjereno oblikovanje (4)

umjerena prostorna organizacija (4)

mala fleksibilnost (4)

C – stanje zgrade: jasna oštećenja (4)

smanjena stabilnost (3)

smanjena uporabljivost (4)

daljnje korištenje jasno smanjeno (4)

Odabrani FK 4 % OVK 90

Prilog 10. Pravilnika -Tablica s predvidivim OOVK 30,0% ili 13,5 godin(a)e

Zamjenska starost (OVK-OOVK) = 31,5 godina

Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK = 70,0 %

Ukupno BP - bruto površina 83,95 m2

Ukupno KP - korisna (neto) površina 65,93 m2

BP/KP 1,27

Ukupni obujam 209,38 m3

TROŠKOVNA VRIJEDNOST

Vrsta zgrade (građevine):

18. Skladišne zgrade 576-1.094-1.558

Odabrano: 1.094,00 € (bez PDV-a) 1.367,50 € (s PDV-om)

Ispravak harmoniziranim indeksom potrošačkih cijena

Indeksi: 23/12 128,56 25/10 140,06 Ispravak: 1,08945

Ispravljena cijena: 1.191,86 € (bez PDV-a) 1.489,83 € (s PDV-om)

Odabrana srednja vrijednost za: "Proizvodne građevine, radionice (proizvodnja, obrada, 

skladištenje) masivne, uobičajene 30 – 60".

Građevina nije značajnije obnavljana te će se koristiti izvorna godina izgradnje.
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Izračun troškovne i tržišne vrijednosti pomoćne zgrade 

 

  

Dio građevine i vrsta radova Udio u trošku %

KONSTRUKCIJA 87,6 izvedeno konačno €/m2 BP ukupno

dio % % % €

Građevna jama 1 3 50 1,500 22,35 1.876,28

Temeljenje 1 20,4 50 10,200 151,96 12.757,04

Vanjski zidovi 0,5 28,7 50 7,175 106,90 8.974,26

Unutarnji zidovi 0,5 4,3 50 1,075 16,02 1.344,88

Stropovi 0,5 1,6 0 0,000 0,00 0,00

Krovovi 0,5 24,4 20 2,440 36,35 3.051,58

Građ.ugradnje 0 1,3 0 0,000 0,00 0,00

Ost.građ.konstr. 0,5 3,9 0 0,000 0,00 0,00

22,390 333,58 28.004,04

OBRT.-ZAVRŠ.RADOVI

Vanjski zidovi 0,5 28,7 0 0,000 0,00 0,00

Unutarnji zidovi 0,5 4,3 0 0,000 0,00 0,00

Stropovi 0,5 1,6 0 0,000 0,00 0,00

Krovovi 0,5 24,4 10 1,220 18,18 1.526,21

Građ.ugradnje 1 1,3 0 0,000 0,00 0,00

Ost.građ.konstr. 0,5 3,9 0 0,000 0,00 0,00

1,220 18,18 1.526,21

INSTALACIJE 12,4

Odvod.,vodov.,plin 1 1,3 0 0,000 0,00 0,00

Grijanje 1 2,5 0 0,000 0,00 0,00

Inst.za obradu zraka 1 0,9 0 0,000 0,00 0,00

Jaka struja 1 5,6 0 0,000 0,00 0,00

Telekom.i inf.instal. 1 0,7 0 0,000 0,00 0,00

Transportni uređaji 1 0,1 0 0,000 0,00 0,00

Pos.postr.za korišt. 1 0,9 0 0,000 0,00 0,00

Automatika zgrade 1 0,3 0 0,000 0,00 0,00

Ostale instalacije 1 0,1 0 0,000 0,00 0,00

0,000 0,00 0,00

Troškovna vrijednost zgrade TV 351,76 29.530,25

Preostala vrijednost građevine PVG = (1 - linearni otpis) * TV = 8.859,08

Koeficijent prilagodbe tržištu k=0,0022*8,46+0,3719= 0,3905

Zemljište 8,46 1.337,00 11.306,33

Ukupna tržišna vijednost zgrade = PVG * k = 3.459,47

Doprinosi €/m3,m2,m,kom m3,m2,m, kom €

Komunalni doprinos, I. zona Općine Bizovac 1,59 209,38 332,91

Priključci 0,00 1,00 0,00

Projektna dokumentacija 83,95 21,00 1.762,95

Stručni nadzor 0,00 1,00 0,00

Umanjenje 106,18 -1,00 -106,18

Sveukupno računska tržišna vrijednost nekretnine = 5.449,15

Zaokruženo = TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 5.450,00

Računska tržišna vrijednost po m2 (€/m2) BP = 64,91 KP = 82,65

Nova građevna vrijednost nekretnine (TV+doprinosi bez umanjenja) = € 31.626,11

Nova građevna vrijednost po m2 (€/m2) BP = 376,73 KP = 479,66
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Koeficijent prilagodbe tržištu izračunat je prema tablici za mjesto gdje se nalazi predmetna nekretnina 

koja se nalazi u nastavku. 

 
Tablica za izračun koeficijenta prilagodbe tržištu 
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Prema navedenom određena je troškovna vrijednost zgrada kojoj je dodana vrijednost zemljišta, 

pripadajući doprinos, dokumentacija, stručni nadzor i umanjenje ovisno o nedostatcima. Troškovne 

vrijednosti su primjenom koeficijenta prilagodbe pretvorene u tržišne vrijednosti. 

 

 

Tržišna vrijednost predmetne nekretnine 

 

Osijek, 19.11.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 

 

2.7. ZAKLJUČAK 
(„12. zaključak s napomenom u vezi obračuna važećih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom 

izrade, datumom izrade, potpisom i pečatom procjenitelja“) 

Za određivanje tržišne vrijednosti predmetne nekretnine prema njenim značajkama, položaju i 

trenutnoj namjeni najprimjerenija je poredbena metoda za tržišnu vrijednost zemljišta te troškovna za 

izračun vrijednosti zgrada. Primjenom prikladnih poredbenih nekretnina moguće je uvažiti stanje 

tržišta za predmetno područje, vrstu i veličinu nekretnine, a primjenom troškovne metode 

opremljenost i trenutno stanje zgrade. Po izračunu troškovne vrijednosti zgrada ona je primjenom 

koeficijenta prilagodbe prebačena u tržišnu vrijednost kojoj su dodani dodaci i oduzeti troškovi 

ispravljanja nedostataka. 

Prema navedenom mišljenja sam kako izračunata vrijednost predstavlja tržišnu vrijednost predmetne 

nekretnine kao cjeline. Procijenjena vrijednost sadržava PDV koji nije moguće odbiti od vrijednosti i pri 

prodaji ove nekretnine obračunava porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti 

koji nije sadržan u procijenjenoj vrijednosti. 

 

UKUPNO: 

=27.100,00 euro 

 

 

 

 

Osijek, 19.11.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 

  

Računska tržišna vrijednost Obiteljska kuća 21.623,37 €

Računska tržišna vrijednost Pomoćne zgrade 5.449,15 €

Računska tržišna vrijednost ukupno 27.072,52 €

Tržišna vrijednost ukupno 27.100,00 €
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3. PRILOZI 

3.1. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 
 

 
Kopija katastarskog plana (https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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3.2. IZVADAK IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA 
 

 
Izvadak iz baze zemljišnih podataka (https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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3.3. INDEKSI CIJENA 

 

 

 

 

 
Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q2 2025, www.dzs.hr) 
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3.4. IZVOD IZ POKAZATELJA TROŠKOVA GRAĐENJA 
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3.5. IZVOD IZ JAVNO OBJAVLJENIH PODATAKA 
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3.6. DOKAZ ZAKONITOSTI 
 

 
Akt za građenje 

  



Naručitelj: Općina Bizovac 
Lokacija: Kralja Tomislava 64, Bizovac 
k.č.br. 496, k.o. Bizovac 
Osijek, 19.11.2025. godine 

Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 
Delnička 2C, Osijek 

tstefic@gmail.com, 098/566-376 

Oznaka elaborata: PVN-25-71 
Procjena tržišne vrijednosti 

Nekretnina: Obiteljska kuća 
i pomoćna zgrada 

 

Str. 46 od 64 

3.7. IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
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