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2. Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka 
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3. Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature 

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

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

- 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, 81/15, 94/17) 

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

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/20) 

- Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o informacijskom sustavu tržišta 

nekretnina (NN 12/24) 

- Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24), 

- PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/06) 

- Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 4/12) 

- II. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 11/15) 

- III. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18, 

Pročišćeni tekst - «Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/19) 

 

Korištena literatura 

- Priručnik za procjenu nekretnina, Ž. Uhlir, B. Majčica - DGIZ Zagreb 2016 

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut građevinarstva Hrvatske - Zavod 

za organizaciju građenja 

 

Izvori pribavljenih podataka 

- Priopćenja Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske 

- Standardna kalkulacija u građevinarstvu, Bilten XII 2022 (IV kvartal 2022) 

- Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku županiju 

- https://vusz.hr/download/indeksni-nizovi-vukovarsko-srijemska-

zupanija/?wpdmdl=39224&refresh=663b2d0825f6a1715154184 
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4. Zadatak 

Prema zahtjevu naručitelja zadatak ovog vještačenja je procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
na k.č.br.948, k.o.Borovo naselje,  s 684,00 m2 upisane u zk.ul.br. 900, u vl. listu upisano: 
dvorište P= 503 m2, kuća, p=137m2, Vukovar, Čakovečka 76, pomoćna zgrada, p= 44 m2, 
no u naravi nekretnina je samo građevinsko zemljište 
vlasništvo: AKAL D.O.O. u stečaju, OIB: 52799988376, Čakovečka 76, 32000 Vukovar, a u 
svrhu sklapanja kupoprodajnog ugovora 

5. Dan vrednovanja: 

 8.prosinca 2025. godine 

6. Dan kakvoće: 

 8.prosinca 2025. godine 

7. Obveza utvrđivanja prethodnog učinka :  

  Ne 

8. Opis procjenjivane nekretnine i identifikacija, rezultati očevida s priloženim 
karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, 
obilježjima okolnih nekretnina 

Identifikacija i opis procjenjivane nekretnine 
 
Z.k. izvadak:  Općinski sud u Vukovaru, Zemljišnoknjižni odjel Vukovar 
  k.o. Borovo naselje, k.č.br.948, zk.ul.br. 900 (neslužbena kopija) 
 

Opis nekretnine:  Građevinsko zemljište  
 

Identifikacija:   k.č. 948, k.o.Borovo naselje 
 

Adresa:    Vukovar, Čakovečka 76 
 

Vlasništvo:          1/1 AKAL D.O.O. u stečaju, OIB: 52799988376, Čakovečka 76,  

   32000 Vukovar 

 

Površina čestice:   684,00 m2  
 
Kategorija zemljišta:           1. kategorija 
 

Teret:    nema  
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE 
 

MAKRO LOKACIJA – Položaj Županije i naselja 
 
Vukovarsko-srijemska županija je najistočnija hrvatska županija i nalazi se na prostoru 
zapadnog Srijema. Kroz Županiju prolaze važni međunarodni kopneni (cestovni i željeznički) i 
riječni pravci (Dunav i Sava). 
 

 
 
Borovo naselje  je naselje u sastavu grada Vukovara u Vukovarsko-srijemskoj županiji. 
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MIKRO LOKACIJA – Položaj 
 
Predmetna nekretnina nalazi se u građevinskom području Grada Vukovara , u Čakovečkoj 
ulici, u  prigradskom naselju - Borovo naselje 
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STANJE UPISA U ZEMLJIŠNE KNJIGE I KATASTAR I LEGALITET 
 

U zemljišne knjige nekretnina je upisana kao dvorište P = 503 m2, kuća, p = 137m2, pomoćna 
zgrada, p = 44 m2, no u naravi nekretnina je samo građevinsko zemljište s 684,00 m2. 

 Obzirom da su zgrade koje su upisanE u vlasničkom listu srušene a za koje postoji: dokaz 
legalnosti:  
Snimak postojećeg stanja  klasa: up/i-361-03/13-01/752, urbroj: 2196/01- 
2-13-2-LJB 
Izlaskom na teren utvrđeno je da je nekretnina u naravi neizgrađeno zemljište, a pregledom 
dokumentacije vidljivo je da I za nju postoji tehnička dokumentacija: Glavni projekt i 
Građevinska dozvola za novu obiteljsku kuću. 
 
OPIS LOKACIJE I TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE:  
 

Predmet ovog elaborata je procjena tržišne vrijednosti nekretnine u Vukovaru u Vukovarsko-
srijemskoj županiji na k.č.br.948, k.o.Borovo naselje  
 

Predmetna nekretnina nalazi se u Čakovečkoj ulici, u dijelu Vukovara zvanom  Borovo naselje 
Pristup pješaka i automobila nekretnini je omogućen iz Čakovečke ulice, a parkiranje je 
moguće ispred nekretnine i na građevinskoj čestici. 
Predmetna nekretnina nalazi se u građevinskoj zoni naselja, obuhvaćena je  

- PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/06) 
- Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 4/12) 

- II. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 11/15) 

- III. Izmjene i dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18, 

Pročišćeni tekst - «Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/19) 
 

Čestica na kojoj se nalazi predmetna nekretnina – građevinsko zemljište je nepravilnog oblika 
površine 684,00m2. 
 

Buka i zagađenje: 
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati ili uočljivi. 
Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi.  
 

Okolne nekretnine su obiteljske kuće. 
Nekretnina se nalazi u relativno povoljnom okruženju. 
 

Stanje na Kopiji katastarskog plana i snimka iz zraka se ne poklapaju sa stvarnim stanjem na 
terenu obzirom da je zgrada srušena , no ostala je ucrtana u katastarskom operatu, 
a nova, po građevinskoj dozvoli, još nije izgrađena. 
 
GEOMETRIJSKI PODACI  
 

ZEMLJIŠTE 

red
.br. 

k.č.br. 
zk.ul
.br. 

oznaka zemljišta vrsta zemljišta klasa m2 

1. 463 900 dvorište,kuća,pomoćna zgrada,  građevinsko I 684,00 

POVRŠINA ZEMLJIŠTA 684,00 
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9. Očevidom na licu mjesta identificirana je predmetna nekretnina dana 8. 

prosinca 2025. godine 
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10. Obilježja koja utječu na vrijednost nekretnine 
 

Predmetna nekretnina nalazi se u građevinskoj zoni, obuhvaćena je - III. Izmjene i 
dopune PPUG Vukovar («Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 12/18, Pročišćeni tekst - 
«Službeni vjesnik» Grada Vukovara br. 1/19) te prema namjeni i korištenju prostora pripada u  
građevinsko područje naselja – izgrađeni dio 
 

LEGENDA: 
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11. Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa 
 

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina prate se preko baznih indeksa.  
Realizirane cijene su vremenski izjednačene putem indeksnih nizova za Vukovarsko-
srijemsku županiju preuzetog s Republika Hrvatska, Vukovarsko – srijemska županija iz 
tablice Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku županiju.. 
 
 

Tablica: Indeksni nizovi cijena za Vukovarsko-srijemsku županiju 

 

 
 
 

Izvor: Vukovarsko – srijemska  županija – indeksni nizovi 

https://vusz.hr/download/indeksni-nizovi-vukovarsko-srijemska-zupanija/?wpdmdl=39224&refresh=663b2d0825f6a1715154184 

https://vusz.hr/download/indeksni-nizovi-vukovarsko-srijemska-zupanija/?wpdmdl=39224&refresh=663b2d0825f6a1715154184
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12. Prikaz i analiza pribavljenih podataka te odabir metode procjenjivanja s 
obrazloženjem 
 

Određivanje tržišne vrijednosti nekretnine vršit će se poredbenom metodom. 
 
Određivanje tržišne vrijednosti 

- poredbena metoda 
- troškovna metoda 
- prihodovna metoda 
- procjena vrijednosti nekretnine  

 
POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, 
poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao i 
pomoćnih građevina, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. 
 
Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina. 
Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja. 
 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti 
poredbenih cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih 
pokazatelja izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim 
kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti 
(odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje. 
 
KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE su koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju 
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 
 
KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih 
kupoprodajnih cijena i izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu 
troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja. 
Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih 
katastarskih čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice 
dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u 
vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% 
izlazne vrijednosti. 
 
TROŠKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha 
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 
obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 
Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i nedostataka na 
građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 
Troškovna metoda može se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih 
građevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrđivanja pokrivenosti troškova 
gradnje budućim prihodima od najma ili zakupa nekretnine. 
Troškovna metoda može se koristiti kod starijih građevina kojima je potrebno intenzivno 
održavanje i koje zahtijevaju visoke troškove rekonstrukcije i modernizacije ako troškovna 



DINKA BENAČIĆ,dipl.ing.arh.   P.E. 131/2025 
Stalni sudski vještak za građevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina   
OIB: 71139551089    
J.Dalmatinca 23, Vinkovci; tel/fax. 032/338-140; 098/908-62-82 

 

 str. 15 
 

metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troškova navedenih radova, kao i kod 
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u građevine. 
Prilikom primjene troškovne metode uzimaju se u obzir normalni troškovi gradnje, umanjene 
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i štete na građevini kao i druge okolnosti koje su od 
utjecaja na vrijednost. 
 
PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge 
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu na 
tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni značajnim 
odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, prihodovna 
vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 
 
U općoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrđuje se na temelju postignutih prihoda 
na tržištu iz utvrđene vrijednosti zemljišta uvećane za kapitaliziranu razliku čistog prihoda i 
odgovarajućeg ukamaćivanja vrijednosti prema općenitom izrazu: 
 

PV = (PG - VZ x p) x M + VZ; M = (qn-1)/qn(q-1) q = 1 + (p/100) PV = prihodovna vrijednost 
nekretnine 
PG = čisti prihod građevine 
VZ = vrijednost zemljišta 
M = multiplikator 
p = kamatna stopa nekretnine 
n = predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevine 
 
Opća prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izračunati vrijednost građevina odvojeno 
od vrijednosti zemljišta na temelju budućeg prihoda. U tom slučaju vrijednost zemljišta se 
utvrđuje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljišta i vrijednost građevine zajedno 
daju prihodovnu vrijednost izgrađene građevne čestice. 
 
Izvor podataka: 

- ugovori eNekretnine 
- zbirka kupoprodajnih cijena 

 
Odabir i obrazloženje odabira metode 
 

Određivanje tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta vršit će se poredbenom metodom. 
Temeljem utvrđenih obilježja kakvoće, dobiveni su poredbeni podaci iz Zbirke kupoprodajnih 
cijena od Službe za prostorno planiranje, gradnju i zaštitu okoliša Vukovarsko srijemske 
županije. 
 
Iz zbirke kupoprodajnih cijena pronađene su 3 transakcije građevinskog zemljišta koja se 
nalaze na području usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije 
sklopljene su u razdoblju od 2024. do 2025. godine te je potrebno, sukladno čl. 7. Pravilnika, 
provesti međuvremensko izjednačenje pomoću indeksnih nizova za Vukovarsko-srijemsku 
županiju, koji održavaju opće vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina na području 
grada Vukovara. 
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13. Odabir i obrazloženje odabira metode 

 

PROCJENA VRIJEDNOSTI  ZEMLJIŠTA – poredbena metoda 
 

Određivanje tržišne vrijednosti vršit će se poredbenom metodom koja je, prema čl. 24. 
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, primjerena  za utvrđivanje tržišne vrijednosti 
neizgrađenih i izgrađenih zemljišta. 
 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene 
(transakcije) poredbenih nekretnina, a za izvođenje poredbenih cijena koriste se 
kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno 
podudarna obilježja. 
 

 

POREDBENA METODA - PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI 
                

OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
                

Dan  
vrednovanja 

Lokacija k.o. k.č.br. 
Površina 

m² 
Namjena  

vrsta 
nekretnine 

Adresa 

8.12.2025. 
Čakovečka ulica 

VUKOVAR 
Borovo naselje 948 684,00 

 
GP GZ Vukovar 

 
 
PRIKAZ ODABRANIH TRANSAKCIJA 
 
Transakcija br.1 
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Transakcija br.2 
 

 
 
Transakcija br.3 
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14. Međuvremensko izjednačenje 

 
Prikaz i analiza pribavljenih podataka za procjenu zemljišta 
 

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA  

                  

R. 
b. 

tran 
Kupoprodaja 

Vrsta 
nekretnine  

k.o. k.č.br. Namjena 
Površina          

m
2
 

Kategorija 

Datum 
sklapanja 

kupoprodajn
og ugovora 

1. 
ZKC2286542 
PN5523377 

GZ Vukovar 3639/1  GP 
       

432,00     
I. 24.2.2025. 

2. 
ZKC2211650 
PN5419329 

GZ Vukovar 3186/6  GP 
       

450,00     
I. 5.11.2024. 

3. 
ZKC2224039 
PN5437316 

GZ Vukovar 10/16  GP 
       

443,00     
I. 4.11.2024. 

 
 

14. Međuvremensko izjednačenje 

Realizirane cijene su vremenski izjednačene putem indeksnih nizova za Vukovarsko-
srijemsku županiju preuzetog s Republika Hrvatska, Vukovarsko – srijemska županija iz 
tablice Indeksni nizovi za Vukovarsko-srijemsku županiju. 
 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

                    

Red 
broj 
tran 

Adresa 
k.č.br. 

k.o. 
Površina 

m² 

Datum 
sklapanje 

kupoprodajn
og 

ugovora 

Cijena 
po 

m² u € 

Bazni 
indeks 

na 
dan 

sklapan
ja 

kupop. 
A 

Bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanja 

B 

Korek. 
faktor 
B/A 

Međuvre. 
izjednače

na 
cijena 
€/m² 

      
8.12.2025 

  

1. Vukovar 
3639/1 

Vukovar 
432,00 24.2.2025. 30,09 115,94 

115,94 

1,00 30,09 

2. Vukovar 
3186/6 

Vukovar 
450,00 5.11.2024. 17,78 115,94 1,08 17,78 

3. Vukovar 
10/16 

Vukovar 
443,00 4.11.2024. 22,57 110,26 1,00 23,74 

 

Prosjek: 
23,87 €/m

2
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15. Interkvalitativno izjednačenje 

Interkvalitativno izjednačenje je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 
cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja 
izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima 
u odnosu na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 
pomoću koeficijenata za preračunavanje.  
 

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE  

R. 
b. 

tran 
k.č.br i   k.o.  

Površina 
m

2
 

Međuvremen
ski 

izjednačena 
cijena 
€/m² 

Mjera 
korištenja 
poredbene 
nekretnine        

(ki max) 

Mjera 
korištenja 

procjenjivane 
nekretnine 

Koeficijent za 
preračunavanje 

(prilog br. 11 
pravilnika) 

Međuvremenski i 
interkvalitativno 

izjednačena 
cijena  
€/m

2
 

1. 3639/1 Vukovar 30,09 2,40 1,00 

1,00 

1,00 1,22 

2. 3186/6 Vukovar 17,78 2,40 1,00 1,00 1,41 

3. 10/16 Vukovar 23,74 2,40 1,00 1,00 1,74 

Ukupno korigirana cijena: 23,87 €/m
2
     

16. Statistička obrada i izračun 
 

STATISTIČKA OBRADA  

       
Red. 
br. 

tran. 

k.č.br. 
k.o. 

Međuvremenski 
izjednačena  
cijena €/m² 

Koeficijent  

Međuvremenski 
 i interkvalitativno 

izjednačena  
cijena €/m² 

Odstupanje  
od  

prosjeka % 

Odstupanje od 
prosjeka € 

1. 3639/1 Vukovar 30,09 1,00 30,09 26,07 -6,22 

2. 3186/6 Vukovar 17,78 1,00 17,78 -25,52 6,09 

3. 10/16 Vukovar 23,74 1,00 23,74 -0,56 0,13 

 

                                            POREDBENE NEKRETNINE 23,87 €/m
2
 

 
Isključivanje neuobičajenih okolnosti, statistička obrada i izračun 
 

Sukladno čl.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se kupoprodajne cijene 
koje nisu pod utjecajem neuobičajenih okolnosti. Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje 
se ako kupoprodajne cijene značajno odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. 
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U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na 
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od ±30% od prosječne kupoprodajne 
cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskih i interkvalitativnog 
izjednačenja. Za konačni izračun se uzimaju nekretnine koje zadovoljavaju kriterij.  
 

Transakcije ne odstupaju više od ±30% od prosječne kupoprodajne cijene nakon 
provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja, te se sve uzimaju u daljnji 
izračun. 
 
 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

    

redni broj transakcije 1. 2. 3. 

k.č.br.                                                           k.o. 3639/1 Vukovar 3186/6 Vukovar 10/16 Vukovar 

Međuvremensko i interkvalitativno izjednačena  
cijena €/m² 

       30,09             17,78             23,74     

Prosječna cijena nekretnina nakon međuvremenskog i 
interkvalitativnog izjednačavanja (€/m2) 

23,87 

Odstupanje od prosječne cijene, % 26,07 25,52 0,56 

Odstupanje od prosječne cijene, € -6,22 6,09 0,13 

Apsolutno odstupanje od prosječne cijene, € 6,22 6,09 0,13 

Kvadrat odstupanja od prosjeka  38,72 37,09 0,02 

Pravilo dva sigma   

Standardna devijacija 6,16 

Dvostruka standardna devijacija 12,32 

Prosječno apsolutno odstupanje, € 4,15 

Pojedinačno odstupanje od prosjeka ≤±30% 26,07 25,52 0,56 

Prosječna cijena po m2 površine nekretnine   23,87 €/m² 

 

   

 
 
 
 
 
 
 

 
Nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja na cijene dobivene u 
Izvatku kupoprodajnih cijena, te nakon isključivanja neuobičajenih okolnosti, utvrđena je 
tržišna vrijednost za predmetno zemljište u iznosu od  23,87 €/m². 
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PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI Prosjek  €/m
2
 

              

Dan  
vrednovanja 

Lokacija k.o. k.č 
Površina 

m² 
Namjena  

vrsta 
nekretnine 

8.12.2025. 
Vukovar, 

Čakovečka 76 
Borovo naselje 463 684,00 GP GZ 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST IZNOSI 684,00 x 23,87 =  16.327,08 € 

17. Zaključak 

Korištenje predmetnih nekretnina određeno je njihovim karakterom i smještajem u prostoru u 
odnosu na postojeće stanje i odredbe važećih prostornih planova. S obzirom da postoji 
uređena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
propisuju, a to su približne vrijednosti zemljišta, pregledi tržišta nekretnina, usporedni 
pokazatelji, koeficijenti za prilagodbu, koeficijenti za preračunavanje, indeksni nizovi. Kod 
procjene ove nekretnine poslužili su podaci o prodaji sličnih nekretnina, kada je riječ o 
građevinskom zemljištu za procjenu vrijednosti predmetne čestice izabrala se poredbena 
metoda. 

NAKON PROVEDENOG IZRAČUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE: 
        
Predmet procjene: Građevinsko zemljište  

 k.č. 948, k.o. Borovo naselje  
   

Lokacija nekretnine: Vukovar, Čakovečka 76 
      

Naručitelj procjene:  Mateo Puljić, Odvjetnik & stečajni upravitelj 
    OIB: 18192238850  
 
Odabrana tržišna vrijednost (TV) opisane nekretnine na dan 8.prosinca 2025. godine 
dobivena je poredbenom metodom iznosi 16.327,08 € što zaokruženo iznosi  
16.300,00€. 
 

Vlasnik Udio Vrijednost  

 AKAL D.O.O. u stečaju, OIB: 52799988376, 

Čakovečka 76, 32000 Vukovar 
1/1 16.300,00 €   

 
Napomena : 

- Vrednovanje vještaka uključuje zemljište. 

- Uknjiženi i neuknjiženi tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu. 

- U izračun vrijednosti nisu uključeni porezi na predmetnoj nekretnini. 

- Proračun je izrađen u eurima. 

- Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 

postići na tržištu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili 

poreza na promet nekretnina ukoliko dođe do prodaje ili preuzimanja nekretnine. 

- Metoda procjenjivanja izabrana je temeljem karakteristika nekretnine i načina korištenja 

predmetne nekretnine te temeljem analize općih uvjeta na tržištu. 
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- Ovaj elaborat je izrađen na elektroničkom računalu, otiskan i uručen naručitelju u dva 

primjerka. 
 
 
Temeljem čl.9 st.2 Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/2015) dajem izjavu o nepristranosti i neovisnosti 
prilikom izrade procjembenog elaborata: 

   

IZJAVA 

br. 131/2025 
 

 

o nepristranosti i neovisnosti prilikom izrade procjembenog elaborata za: 

 

Predmet procjene: Građevinsko zemljište  
 k.č. 948, k.o. Borovo naselje Naselje 

   
Lokacija nekretnine: Vukovar, Čakovečka 76 

      
Naručitelj procjene:  Mateo Puljić, Odvjetnik & stečajni upravitelj 
    OIB: 18192238850  
 
 

 Usluga pružena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim 
profesionalnim procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske. 

 Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristeći svim dostupnim 
podacima. 

 Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene. 

 Naknada procjenitelja ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti. 

 Zaključci o vrijednosti ni na koji način ne ovise o naknadi procjenitelja. 

 Procjembeni elaborat je izrađen u skladu s kodeksom etike i važećim standardima. 

 Procjenitelj ima ovlaštenje za obavljanje poslova procjenjivanja. 

 
 
 
 
U Vinkovcima, prosinac  2025. godine   
 
Stalni sudski vještak za građevinarstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina 
Dinka Benačić, dipl.ing.arh. 
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18. Prilozi 

 
 

- izvadak iz zemljišnih knjiga 
- snimak s geoportala 
- kopija plana 
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19. Popis izvora 

 

- Podaci gradskih i općinskih službi o utvrđivanju početne cijene građevinskog zemljišta  

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena – kupoprodaja zemljišta, RH Vukovarsko-

srijemska županija, Služba za prostorno planiranje, gradnju i zaštitu okoliša 

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

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

- 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, 81/15, 94/17) 

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

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

- Priopćenja Državnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske 

 


