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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, 17.06.2025. 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 Koška (Službeni glasnik Općine Koška broj 1/06, 4/06-ispravak, 4/14, 10/15, 1/16-ispravak i 

pročišćeni tekst, 4/18, 6/18- pročišćeni tekst, 7/24 i 8/24-pročišćeni tekst) 

• PPUO Donja Motičina (Službeni glasnik Općine Donja Motičina broj 3/06, 4/11, 2/13, 1/16, 2/16-

pročišćeni tekst, 5/17, 5a/17-pročišćeni tekst, 6/18, 7/18-pročišćeni tekst, 1/23 i 2/23-pročišćeni 

tekst) 

• PPUO Satnica Đakovačka (Službeni glasnik Općine Satnica Đakovačka broj 2/06, 3/13, 8/17, 9/17-

pročišćeni tekst, 5/18, 6/18-pročišćeni tekst, 3/19 i 4/19-pročišćeni tekst) 

• PPUO Feričanci (Službeni glasnik Općine Feričanci broj 36/04, 64/09, 6/11, 3/15, 8/16, 9/16-

pročišćeni tekst, 3/22, 4/22-pročišćeni tekst i 02/25) 

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

7/24-pročišćeni tekst) 

• Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q4 2024) 

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

2.1. OPIS I OSNOVNI PODACI 
Predmet ove procjene je građevinsko zemljište koje se nalazi u središtu mjesta na ulici koja je sjeverni 

ulaz u mjesto. Na čestici nema građevina i nekretnina je uređena i održavana kao zelena površina s 

nekoliko planirani i samoniklih višegodišnjih nasada koji nisu održavani. Nekretnina je upisana na 

k.č.br. 153/2, k.o. Koška i stanje navedeno u katastru i zemljišnim knjigama usklađeno je sa stanjem na 

terenu (ORANICA). Cijela površina zemljišta uređena je i održavana kao zelena površina, a pristup 

čestici je moguć javne površine. 

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 predmetne nekretnine 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 10.06.2025. godine. 

Datum vrednovanja i kakvoće je odabran kao isti i to 10.06.2025. 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: 

Koška je mjesto i općina u Hrvatskoj. Nalazi se nedaleko Našica u Osječko-baranjskoj županiji. 
Smještena uz Podravsku magistralu D2 i željezničku prugu Osijek-Zagreb u nizini istočno hrvatske 
ravnice na 96 - 100 metara nadmorske visine. Pripadajući poštanski broj je 31224, a telefonski pozivni 
031, registarska pločica vozila NA (Našice). Od Našica i Valpova, administrativnih centara, udaljena je 
oko 18 km, od Osijeka 33 km. Koška je općinsko središte, a općini administrativno pripadaju naselja 
Andrijevac, Branimirovac, Breznica Našička, Koška, Ledenik, Lug Subotički, Niza, Normanci, Ordanja i 
Topoline. Prema popisu stanovništva iz 2021. godine u općini Koška živi 3169 stanovnika od kojih je u 
mjestu Koška njih 1237. 

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

  
PPUO Koška – 4.D Građevinsko područje naselja Koška i Ordanja (https://nekretnine.mgipu.hr) 

Prema trenutno važećem prostornom planu čestica se nalazi u izgrađenom dijelu građevinskog 

područja naselja. Na čestici nema zgrada i trenutno je uređena, održavana i koristi se kao zelena 

površina na kojoj se nalazi nekoliko višegodišnjih nasada (stabla). Mjera korištenja nije propisana 

planom, ali je izražena je kroz najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti od kig=0,6-0,8 (čl.26. i 32. 

PPUO) i najveći dopušteni broj etaža E=Po+3-4 nadzemne etaže (čl.42. i 43. PPUO). Prema navedenom 

mjera korištenja izračunati će se kao kis=kig*E= 0,8*5=4,0. Čestica je u građevinskom području, prve 

kategorije prema spremnosti na gradnju i može se koristiti samostalno. 

OPIS ZEMLJIŠTA: 
Čestica je okvirno pravilnog oblika trapeza čije su stranice pravci. Čestica je okvirne širine oko 22,0 m 

(pravac JI-SZ, SZ međa, regulacijska linija) i 15,3 m (pravac I-Z, J međa) te dubine od oko 74,8 do oko 

92,3 m (pravac S-J, I i Z međa). Trenutno je cijela površina zemljišta uređena, održavana i koristi se kao 

zelena površina na kojoj se nalazi i nekoliko višegodišnjih nasada. 

OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA: 
U neposrednoj okolici predmetne nekretnine nalaze se zgrade javne i poslovne namjene, a u širem 

okolišu obiteljske kuće uz koje se nalaze i pomoćne zgrade koje se koriste za potrebe tih kućanstava. 

Nekretnina se nalazi u sporednoj prometnijoj ulici koja predstavlja sjeverni ulaz u mjesto i spaja se i 

završava na glavnoj ulici mjesta koja se proteže u pravcu istok-zapad. Ovo područje komunalno je 

uređeno na razini primjernom mjestu ove veličine i sastoji se od dvosmjerne prometnica s obostranim 

pješačkim stazama, javnom rasvjetom, otvorenom oborinskom odvodnjom te svom dostupnom 

komunalnom infrastrukturom.  
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2.3.1. KARAKTERISTIČNE FOTOGRAFIJE S OČEVIDA 
 

 
Pogled iz pravca S prema čestici 

 
Pogled iz pravca JI prema čestici (S dio čestice) 
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Pogled iz pravca Z prema čestici (S dio čestice 

 
Pogled iz pravca SZ prema čestici (J dio čestice)  
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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“) 

Naselje Koška općinsko je središte i sastoji se od glavne ulice koja je i državna cesta i okvirno dijeli 

naselje na dvije slične površine. U ovoj ulici 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, a na 

sjevernom ulazu u mjesto i veća gospodarska zona. 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 ovom vrstom nekretnina. Obujam u prometu će prikazivati potrebe lokalnog 

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

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

Prema Izvješćima o tržištu nekretnina 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 KOŠKA Cijela OBŽ 

2024 15.796,00 4,24 11 911.264,44 4,75 541 
2023 4.271,00 1,50 3 2.120.712,29 4,32 605 
2022 32.036,00 0,57 10 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. Značajni skokovi u svih podacima općine predmetne nekretnine 

potvrđuje nerazvijenost ovog tržišta. Kao pozitivan podatak pokazuje se jedinična cijena u prethodnoj 

godini koja je blizu prosjeka županije. 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 ustaliti.  

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 izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, javno 

dostupnih portala (izvor je naveden uz svaki navedeni podatak) te očevidom i mjerenjem na terenu. 

Kako je predmet ove procjene građevinsko zemljište na kojem nema građevina procjena će se napraviti 

poredbenom metodom. 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 na nekretnini 

nema građevina niti troškovna metoda nije 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 odabrana poredbena metoda zatražen je izvadak iz zbirke 

kupoprodajnih cijena (sastavni dio elaborata) za poljoprivredno zemljište. Na izvatku za poljoprivredno 

zemljište navedeno je 5 nekretnina. U prvom grubom pregledu nije izostavljena niti jedna nekretnina 

te su sve nadalje podrobnije pregledana i opisane. 

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

1. Ova poredbena nekretnina se nalazi u sporednoj ulici koja se prostire paralelno s glavnom ulicom u 
okvirnom središtu mjesta predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako 
se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će 
se pri prvom odabiru. Usprkos tome što cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri prvom 
odabiru pri konačnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti će se pri 
konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

2. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubu susjednog mjesta koje je naslonjeno na mjesto 
predmetne nekretnine i na nekretnini nema građevina. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i 
koristiti će se pri prvom odabiru. Ujedno i kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od 
prosjeka nekretnina iz prvog odabira koristiti će se pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

3. Ova poredbena nekretnina se nalazi u susjednom mjestu od predmetne odnosno sljedećem mjestu 
koje je naslonjeno na mjesto predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. 
Kako se svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i 
koristiti će se pri prvom odabiru. Ujedno i kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od 
prosjeka nekretnina iz prvog odabira koristiti će se pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

4. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru 
(čl.25. i 31. te 41. i 42. PPUO). 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 Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

5. Ova poredbena nekretnina se nalazi u sporednoj ulici koja se prostire paralelno s glavnom u istom 
mjestu kao i predmetna nekretnina. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim 
značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri 
prvom odabiru. 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 Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

6. Ova poredbena nekretnina se nalazi u manjem susjednom mjestu nešto dalje od mjesta predmetne 
nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama podudara s 
predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru. 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 Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

7. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
razlikuje od predmetne njena cijena kvalitativno će se ispraviti kako je prikazano u tablici izjednačenja 
i izračuna (čl.60. i 68. te 63.,69. i 70. PPUO). Kako svojim značajkama ne pokazuje dovoljno 
podudarnosti neće se koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

8. Ova poredbena nekretnina se nalazi u okvirnom središtu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru 
(čl.26. i 32. te 42. i 43. PPUO). Usprkos tome što cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri 
prvom odabiru pri konačnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti će 
se pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

9. Ova poredbena nekretnina se nalazi na okvirnom rubnom dijelu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Na Geoportalu je vidljiva 
građevina, ali na Street View-u je nema odnosno uklonjena je. Kako se svojim značajkama podudara s 
predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru (čl.26. i 32. 
te 42. i 43. PPUO). Usprkos tome što cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri prvom odabiru 
pri konačnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti će se pri 
konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

10. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kao način korištenja prikazano 
je izgrađeno zemljište na manjoj površini, ali u naravi nema građevina odnosno uklonjena je. Kako se 
svojim značajkama podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se 
pri prvom odabiru (čl.26. i 32. te 42. i 43. PPUO). Usprkos tome što cijenom odstupa iznad dozvoljenih 
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vrijednosti pri prvom odabiru pri konačnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih 
odstupanja i koristiti će se pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

11. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu nešto manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru 
(čl.59. i 67. te 62. i 68. PPUO). Kako svojim značajkama ne pokazuje dovoljno podudarnosti neće se 
koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

12. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu nešto manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
podudara s predmetnom njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru 
(čl.59. i 67. te 62. i 68. PPUO). Kako svojim značajkama ne pokazuje dovoljno podudarnosti neće se 
koristiti pri prvom odabiru. 
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

13. Ova poredbena nekretnina se nalazi u okvirnom središtu sličnog mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Čestica ima pristup preko javne 
površine, ali je ona u naravi neuređen put čime ova nekretnine ne pokazuje dovoljno podudarnosti 
značajki s predmetnom te se neće koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u 

(https://www.google.com/maps) 

14. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nešto dalje od mjesta 
predmetne nekretnine. Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama 
razlikuje od predmetne njena cijena kvalitativno će se ispraviti kako je prikazano u tablici izjednačenja 
i izračuna (čl.60. i 68. te 63.,69. i 70. PPUO). Kako svojim značajkama ne pokazuje dovoljno 
podudarnosti neće se koristiti pri prvom odabiru. 
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.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 
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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 vrijednosti 

predmetne nekretnine što je prikazano u nastavku. 

Površina: 1.219m2 

Prosječna cijena: 3,78 

Računska tržišna vrijednost: 4.607,82 € 

Tržišna vrijednost: 4.610,00 € 

 

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR): 
=4.610,00 € (Slovima: ČetiriTisućeŠestoDesetEura) 

 

Osijek, 17.06.2025. 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. Primjenom prikladnih poredbenih nekretnina 

moguće je uvažiti stanje tržišta za predmetno područje, vrstu i veličinu nekretnine. 

Prema navedenom mišljenja sam kako izračunata vrijednost predstavlja tržišnu vrijednost predmetne 

nekretnine. Procijenjena vrijednost ne sadržava PDV niti porez na promet nekretnina, a pri prodaji ove 

nekretnine obračunava porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti koji nije 

sadržan u procijenjenoj vrijednosti. 

 

UKUPNO: 

=4.610,00 € (Slovima: ČetiriTisućeŠestoDesetEura) 

 

 

 

 

Osijek, 17.06.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 
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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) 

3.3. INDEKSI CIJENA 

 
Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q4 2024, www.dzs.hr)  
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3.4. IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
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