
Sesvete, prosinac 2025.  

 

Naručitelj:  

 

REPUBLIKA HRVATSKA 

ZAGREBAČKA ŽUPANIJA 

GRAD VELIKA GORICA 
 

Trg kralja Tomislava 34, Velika Gorica 

     

 
 

P R O C J E M B E N I  E L A B O R A T  

P R O C J E N A  T R Ž I Š N E  V R I J E D N O S T I  N E K R E T N I N E  
 

193/2025 

 
 

Nekretnina:  zemljišne knjige 

z.k.č.br. 451/1, upisana u z.k.ul.br. 4 k.o. Vukovina,  

ukupne površine 1796 m2  

 

  

katastar 

k.č.br. 451/1, upisana u p.l. 629 k.o. Vukovina,  

ukupne površine 1796 m2 

 

Vlasnik: 
 
 

 

 

 

 

 
 

 
 

Svrha izrade 

procjembenog 

elaborata: 

 

Procjembeni elaborat se izrađuje za potrebe kupoprodaje predmeta 

procjene 
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PREDMET:         PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
  

 

 

NEKRETNINA : zemljišne knjige 

z.k.č.br. 451/1, upisana u z.k.ul.br. 4 k.o. Vukovina,  

ukupne površine 1796 m2  

 

katastar 

k.č.br. 451/1, upisana u p.l. 629 k.o. Vukovina,  

ukupne površine 1796 m2 

 

NARUČITELJ:      REPUBLIKA HRVATSKA 

ZAGREBAČKA ŽUPANIJA 

GRAD VELIKA GORICA 
 

Trg kralja Tomislava 34, Velika Gorica 

 
 

 

 
VLASNIK : 

 

 
  

 
PROCJENITELJ: Ivan Čeović dipl. ing. građ. 

 

 Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 

Sesvete, Kašinski odvojak 15  

  

 
DATUM OČEVIDA:      
 
 

 

02.12.2025.  
 
 
 

PROCIJENJENA 

TRŽIŠNA 

VRIJEDNOST 

PREDMETNE 

NEKRETNINE                       

NA DAN 

VREDNOVANJA: 

 

 

                     
  

120.000,00 €  
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OPĆI  
AKTI 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) 
 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.) 
 

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalić, Zagreb, svibanj 2007  
 

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 81/2015, 94/2017) 
 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN br. 91/96, 114/01., 100/04., 107/07., 152/08., 55/13, 60/13, 63/19, 

128/22, 155/23) 

  
Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/2013, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 
 
Zakon o gradnji (NN br. 153/2013, 20/17, 39/19, 125/19) 
  
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/2007., 144/2012., 14/2014, 32/19) 
 

Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta                                                   

i iznosa troškova komunalne infrastrukture 

  
Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

 
                                                                                                          

ISPRAVE 

   

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena  

 

KLASA:  364-02/25-01/54  

URBROJ:  238-31-01-25-02 

VELIKA GORICA, 19.12.2025.                                                                      

mailto:iceovic5@yahoo.com
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39153
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S A D R Ž A J 
 

 
 
 
 
 
 

A – dio 
 
1. Uvod 

 

1.1. Kronologija 
1.2. Očevid 
1.3. Zadatak sudskog vještaka 

 
2. Podaci o nekretnini 

 

2.1. Lokacija i položaj nekretnine 
2.2. Prostorno planska namjena predmetne nekretnine 

 
3. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 

 

3.1. Odabir metode procjene 
3.2. Opći uvjeti 
3.3. Izračun tržišne vrijednosti nekretnine  
 

4. Zaključak  
 

5. Izjava vještaka 
 

 

B - dio 
 

1. Kopija e – izvatka iz zemljišne knjige 
 
2. Kopije e – posjedovnog lista 
 
3. Kopija e – katastarskog plana 
 
4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 
 

 

C - dio 
 
1. Rješenje Ministarstva pravosuđa, uprave i digitalne transformacije od 08.11.2024. 

 
2. Rješenje Županijskog suda u Zagrebu br. 4 Su – 1365/2022 od 27.12.2022. 
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A – dio 
 
 
 
 
 
 

1. Uvod 
 
1.1. Kronologija  

 
Temeljem poziva GRAD VELIKA GORICA, Trg kralja Tomislava 34, Velika Gorica, u daljnjem tekstu 

Naručitelj, pristupio sam procjeni tržišne vrijednosti nekretnine: 

 
 

 

zemljišne knjige 

z.k.č.br. 451/1, upisana u z.k.ul.br. 4 k.o. Vukovina, ukupne površine 1796 m2  

 

katastar 

k.č.br. 451/1, upisana u p.l. 629 k.o. Vukovina, ukupne površine 1796 m2 

 

 

 

vlasnika: 

 

 

 

 
 

 

prema zatečenom stanju na dan očevida, a sukladno zakonskoj regulativi koja uređuje 

područje procjene nekretnina. 
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1.2. Očevid  
 
 

Prema ranije izloženom, dana 02.12.2025., obavio sam očevid na predmetnoj lokaciji kojom prilikom 

sam izvršio pregled nekretnine, te izradio fotodokumentaciju. 

 

- fotodokumentacija  –  

 
 

 

 

Predmetno zemljište je neizgrađeno, nalazi se unutar Radne zone Vukovinsko polje. 
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1.3. Zadatak sudskog vještaka 
 

Imenovani sudski vještak dobio je zadatak obaviti vještačenje te dati svoj pisani nalaz i stručno 

mišljenje o tržišnoj vrijednosti predmetne nekretnine. 

 

- dan vrednovanja  - je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. Dakle, dan 

vrednovanja je: dan izrade elaborata – 22.12.2025. 

 

- dan kakvoće –  je trenutak očevida: 02.12.2025. 

  

2. Podaci o nekretnini 
 

2.1. Lokacija i položaj nekretnine 
 

Adresa (ulica i kućni broj): Zelena aleja, Velika Gorica 
  
 

 
 
 

https://www.google.com/maps/place  

Položaj 
predmetne 
nekretnine 

mailto:iceovic5@yahoo.com
https://www.google.com/maps/place
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2.2. Prostorno planska namjena predmetne nekretnine 
 
 

Predmetna nekretnina, prema važećoj prostornoplanskoj dokumentaciji UPU Vukovinsko polje (SG 

GVG 13/2007), je u zoni: PROIZVODNA, PRETEŽITO INDUSTRIJSKA NAMJENA, planska oznaka: 

I1, određujemo predmetnu nekretninu kao zemljište 2. KATEGORIJE (mala površina, minimalna je 

10000 m2), uz ki = 1,6.  
 

 

 

 

http://www.gorica.hr/prostorni-planovi/  

mailto:iceovic5@yahoo.com
http://www.gorica.hr/prostorni-planovi/
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3. Procjena tržišne vrijednosti nekretnine 
 
 

3.1. Odabir metode procjene 
 

 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sljedeće propisane metode: 

poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda (čl.23. Zakona). Metoda se odabire prema 

vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu 

sukladno članku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive 

podatke.  

 

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 pomoćne građevine, garažnih parkirnih 

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz 

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.  

 

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. 

 

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. 

 

 

Za izračun tržišne vrijednosti predmetne nekretnine, odabiremo Poredbenu metodu. 

 

mailto:iceovic5@yahoo.com
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3.2. Opći uvjeti 
 

 

Gospodarsko stanje RH   
   
      
U ovoj godini nastavljen je relativno snažan rast hrvatskog BDP-a, inflacija, iako i dalje na povišenoj 

razini, nastavila je usporavati, a potvrda za pozitivno stanje u gospodarstvu došla je i od sve tri vodeće 

svjetske agencije za kreditni rejting, koje su Hrvatsku svrstale u A kategoriju. 

 

Nakon što je BDP u prošloj godini porastao za 3,1 posto, pozitivni trendovi, zahvaljujući ponajviše rastu 

potrošnje kućanstava i investicija, nastavljeni su i u ovoj godini, pa je tako u prvom kvartalu 2024. 

hrvatsko gospodarstvo poraslo za četiri posto, od travnja do kraja lipnja za 3,5 posto, a u trećem 

tromjesečju za 3,9 posto. Preostaje još vidjeti rezultate za četvrto tromjesečje koji će biti poznati krajem 

veljače iduće godine, no velika većina analitičara te domaćih i međunarodnih institucija je poprilično 

suglasno s procjenama Vlade, koja projicira rast u 2024. od 3,6 posto. 

 

Primjerice, istovjetan rast za Hrvatsku prognozira Europska komisija, pri procjeni od 3,6 posto je i 

Hrvatska udruga banaka (HUB), Hrvatska narodna banka (HNB) prognozira rast za 3,7 posto, a Svjetska 

banka od 3,5 posto. 

 

Hrvatsko gospodarstvo tako raste znatno brže od prosjeka EU-a i eurozone, koji bi prema prognozama 

Komisije u 2024. trebali ostvariti rast od 0,9 odnosno 0,8 posto. 

Iako će usporiti u odnosu na ovu godinu, hrvatski BDP bi i u 2025. trebao rasti znatno snažnije od 

europskog prosjeka, pri čemu Vlada projicira rast od 3,2 posto, koji bi također trebao biti dominantno 

pogonjen rastom osobne potrošnje i investicija. 

 

Rast plaća i zaposlenosti, pad nezaposlenosti 

Komisija je blago optimističnija od Vlade pa hrvatskom gospodarstvu u 2025. prognozira rast od 3,3 

posto, pri istovjetnoj procjeni je i HNB, dok je Svjetska banka na tri posto. 

U ovoj godini se očekuje pad udjela javnog duga u BDP-u na 57,4 posto te deficit konsolidirane opće 

države od 2,1 posto. Taj udjel bi u idućoj godini trebao nastaviti padati, na 56 posto, dok bi deficit trebao 

iznositi 2,3 posto. Time će Hrvatska i u ovoj i idućoj godini prema oba kriterija biti unutar mastriških 

kriterija. 

mailto:iceovic5@yahoo.com
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Ovu godinu je obilježio i daljnji snažan rast plaća, potaknut i reformom plaća u državnom i javnom 

sektoru, koja je rezultirala njihovim rastom za prosječno 32 posto. Tu je i rekordna razina zaposlenosti, 

koja je u jednom trenutku dosezala gotovo 1,75 milijuna, kao i rekordno niska nezaposlenost, pri čemu 

se u idućoj godini na tržištu rada očekuje nastavak pozitivnih trendova. 

 

Inflacija i dalje na povišenim razinama 

Nakon 10,8 posto u 2022. i osam posto u 2023., inflacija je nastavila usporavati i u ovoj godini, no i dalje 

je na povišenim razinama. Pritom Vlada prognozira njen rast u 2024. od oko tri posto, a 2,7 posto u 

2025. godini. 

No, u javnosti su i dalje prisutni brojni primjeri visokih cijena hrane, pri čemu brojni građani u kupovinu 

odlaze u susjedne zemlje, poput Slovenije i Italije. Da postoje oni koji pretjerano dižu cijene iznova je 

ocijenio i predsjednik Vlade Andrej Plenković, dok je ministar gospodarstva Ante Šušnjar najavio 

moguće proširenje liste proizvoda s limitiranim cijenama, kojih je trenutno 30. 

Limitiranje cijena osnovnih proizvoda samo je dio Vladinih antiinflacijskih mjera, kojima već dulje vrijeme 

za građane i gospodarstvo subvencionira cijene struje, plina i naftnih derivata, a također i financijski 

pomaže umirovljenicima te socijalno ugroženim građanima. 

 

https://www.poslovni.hr  
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BN Komentar 07.11.2025. 
 

 

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih 

nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%. 

 

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos očekivanjima i s obzirom na slabljenje 

potražnje, cijene stambenim nekretninama su najviše rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom 

kvartalu 2025. Ako uspoređujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godišnjoj razini porasle za 9,03%. Iako 

se očekivao porast potražnje dolaskom proljeća, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine 

pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politička i ekonomska situacija, ali i poprilično visoke cijene 

nekretnina u Hrvatskoj. 

 

Novosagrađeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uočava stanoviti pad 

interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim 

očekivanjima. Strani državljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako 

ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je još uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u 

Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemačkih i austrijskih državljana pa tako sada već dvije godine 

zaredom najveći broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemačke i 

Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali 

uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrožili.Tržište je u iščekivanju rezultata uvođenja poreza na nekretnine, 

koji je proizašao iz donesene stambene politike. Očekuje se povećanje ponude, posebno rabljenih 

nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povećanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast 

cijena nekretnina pa čak i smanjiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025. 

 

BN komentar: stručnjaci Burze nekretnina 
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BN Indeks 
 

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na području Republike 

Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipičnih nekretnina na tipičnim 

lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesečno. 

 
 

 
 

https://www.burza-nekretnina.com/statistike 
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3.3. Izračun tržišne vrijednosti nekretnine  

 

Za potrebe određivanja tržišne vrijednosti predmetne nekretnine koristio sam Izvadak iz zbirke 

kupoprodajnih cijena (REPUBLIKA HRVATSKA ZAGREBAČKA ŽUPANIJA / GRAD VELIKA GORICA, 

UPRAVNI ODJEL ZA LOKALNU SAMOUPRAVU, ODSJEK PRAVNIH POSLOVA I UPRAVLJANJA 

GRADSKOM IMOVINOM, KLASA:  364-02/25-01/45, URBROJ:  238-31-01-25-02, VELIKA GORICA, 

18.09.2025, Prilog B.3. ovog Elaborata). 

 

Z.K.Č. ZK. O. K.Č. K.O. Ki max Kin max

1
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
213/1 VUKOVINA 213/1 VUKOVINA GZ 6563 3280 80,00 19.4.2024 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

2 , VELIKA GORICA 243/1 VUKOVINA 243/1 VUKOVINA GZ 2446 2446 45,00 26.1.2024 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

3
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA

215/2,216/2,217/

2

VUKOVINA,VUKO 

VINA,VUKOVINA
215/2 VUKOVINA GZ 5021 5021 70,00 1.8.2023 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

4
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
219/2 VUKOVINA 219/2 VUKOVINA GZ 15330 15330 48,00 7.10.2022 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

5
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
1068/35 VUKOVINA 1068/35 VUKOVINA GZ 1192 1192 39,23 24.8.2022 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

6 , VELIKA GORICA
238/8,238/9,240/

6

VUKOVINA,VUKO 

VINA,VUKOVINA

238/8, 

238/9,

240/6

VUKOVINA GZ 114 114 40,43 11.5.2022 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

7
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
446/3 VUKOVINA 446/9 VUKOVINA GZ 113 113 33,53 6.5.2022 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

8
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA

446/11,446/12,45

2/1,452/5

VUKOVINA,VUKO 

VINA,VUKOVINA, 

VUKOVINA

452/1 VUKOVINA GZ 1595 1595 40,00 16.9.2021 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

9
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
219/1 VUKOVINA 219/1 VUKOVINA GZ 3007 3007 45,00 7.5.2021 I1 1. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

10 , VELIKA GORICA 234/1 VUKOVINA 234/1 VUKOVINA GZ 2928 2928 130,00 22.4.2024 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

11
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
214/2 VUKOVINA 214/2 VUKOVINA GZ 1370 1370 80,00 23.1.2024 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

12
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
242/2 VUKOVINA 242/2 VUKOVINA GZ 878 878 50,00 20.3.2023 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

13 , VELIKA GORICA 234/2 VUKOVINA 234/2 VUKOVINA GZ 2995 2995 50,00 24.1.2023 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

CJENOVNI 

BLOK
R. BR. ADRESA

ZEMLJIŠNA KNJIGA KATASTAR

VRSTA 

NEKRETNINE

UKUPNA 

POVRŠINA

POVRŠINA 

KOJA SE 

PRODAJE

CIJENA

€/m
2

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

Čl. 10. 

Pravilnika

KOEFICIJENT 

ISKORISTIVOSTI

 

 

„Grubim čišćenjem“ zbog različite kategorije usporedivih nekretnina (1. kategorija) i predmeta procjene 

(2. kategorija), iz daljnjeg izračuna izostavili smo transakcije pod rednim brojem: 1. - 9. 

 

 

U Tablica 1. prikazane su transakcije usporedivih nekretnina koje idu u daljnju analizu. 
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Tablica 1. transakcije usporedivih nekretnina koje idu u daljnju analizu. 

 

Z.K.Č. ZK. O. K.Č. K.O. Ki max Kin max

10 , VELIKA GORICA 234/1 VUKOVINA 234/1 VUKOVINA GZ 2928 2928 130,00 22.4.2024 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

11
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
214/2 VUKOVINA 214/2 VUKOVINA GZ 1370 1370 80,00 23.1.2024 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

12
ZELENA ALEJA, VELIKA 

GORICA
242/2 VUKOVINA 242/2 VUKOVINA GZ 878 878 50,00 20.3.2023 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;

VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

13 , VELIKA GORICA 234/2 VUKOVINA 234/2 VUKOVINA GZ 2995 2995 50,00 24.1.2023 I1 2. KATEGORIJA 1,6; 1,6;
VUKOVINA - 

GOSPODARSKO

CJENOVNI 

BLOK

POVRŠINA 

KOJA SE 

PRODAJE

CIJENA

€/m
2

DATUM 

SKLAPANJA 

UGOVORA

NAMJENA

KATEGORIJA 

ZEMLJIŠTA

Čl. 10. 

Pravilnika

KOEFICIJENT 

ISKORISTIVOSTI

R. BR. ADRESA

ZEMLJIŠNA KNJIGA KATASTAR

VRSTA 

NEKRETNINE

UKUPNA 

POVRŠINA

 

 

Kako je vidljivo iz predhodne tabele potrebno je napraviti međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih 

cijena poredbenih nekretnina te ih svesti na dan vrednovanja. Međuvremensko izjednačenje 

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina provodimo putem indeksnih nizova. 

 

 

https://gorica.hr/dok2025/gvg-indeksni-nizovi.pdf  
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Tablica 2. Međuvremensko izjednačenje – 1. iteracija 

 

Z.K.Č. ZK. O. K.Č. K.O.

10 , VELIKA GORICA 234/1 VUKOVINA 234/1 VUKOVINA 130,00 22.4.2024 161,94 161,94 1,00 130,00 57,66%

11
ZELENA ALEJA, 

VELIKA GORICA
214/2 VUKOVINA 214/2 VUKOVINA 80,00 23.1.2024 161,94 161,94 1,00 80,00 -2,98%

12
ZELENA ALEJA, 

VELIKA GORICA
242/2 VUKOVINA 242/2 VUKOVINA 50,00 20.3.2023 135,15 161,94 1,20 59,91 -27,34%

13 , VELIKA GORICA 234/2 VUKOVINA 234/2 VUKOVINA 50,00 24.1.2023 135,15 161,94 1,20 59,91 -27,34%

82,46 €̸m²
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Iz gornje tabele možemo vidjeti kako međuvremenski izjednačena jedinična kupoprodajna cijena pod 

rednim brojem 10. odstupa od srednje vrijednosti međuvremenski izjednačenih jediničnih kupoprodajnih 

cijena više od zakonski dozvoljenih ±30% pa stoga navedenu transakciju izostavljamo iz daljnje analize. 

 

 

Tablica 3. Međuvremensko izjednačenje 2. iteracija 
 

Z.K.Č. ZK. O. K.Č. K.O.

11
ZELENA ALEJA, 

VELIKA GORICA
214/2 VUKOVINA 214/2 VUKOVINA 80,00 23.1.2024 161,94 161,94 1,00 80,00 20,11%

12
ZELENA ALEJA, 

VELIKA GORICA
242/2 VUKOVINA 242/2 VUKOVINA 50,00 20.3.2023 135,15 161,94 1,20 59,91 -10,05%

13 , VELIKA GORICA 234/2 VUKOVINA 234/2 VUKOVINA 50,00 24.1.2023 135,15 161,94 1,20 59,91 -10,05%

66,61 €̸m²
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DATUM 
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UGOVORA

 

 

 

Nakon međuvremenskog izjednačenja,                                                                                        

procjenjena jedinična cijena predmetnog zemljišta iznosi: 

66,61 €/m2
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4. Zaključak 
 

Nakon obavljenog očevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, na temelju znanja i 

vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti 

nekretnina, procjenjena tržišna vrijednost predmetne nekretnine oznake: 

 

 

zemljišne knjige 

z.k.č.br. 451/1, upisana u z.k.ul.br. 4 k.o. Vukovina, ukupne površine 1796 m2  

 

katastar 

k.č.br. 451/1, upisana u p.l. 629 k.o. Vukovina, ukupne površine 1796 m2
 

 

 

 iznosi:  

 

jedinična cijena zemljišta x površina zemljišta

66,61 €/m² x 1.796 m² = 119.631,56 €

Ukupno: 119.631,56 €  

 
 
 
a prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procjenjenih vrijednosti 

provodi se zaokruživanjem (čl.68, toč. 5) pa je konačno (uz primjenu Upute o načinu zaokruživanja 

procjenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute u RH, RH, Ministarstvo prostornog 

uređenja, graditeljstva i državne imovine, KLASA: 364-04/21-01/2, 08.05.2023.); procjenjena tržišna 

vrijednosti predmetne nekretnine, na dan vrednovanja: 

 
 

  

120.000,00 €  
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5. Izjava vještaka 
 

Izjavljujem kako sam svoje dužnosti izvršio nepristrano i neovisno, u skladu s pravilima struke, važećim 

standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema činjenica 

niti okolnosti, u prošlosti, sadašnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj budućnosti, koje mogu dovesti 

u pitanje moju nepristranost i neovisnost. Dostupnim podacima koristio sam se u dobroj vjeri i najboljem 

znanju. 

 
Sesvete, 22.12.2025.               
 
 
 

 

 

 

 

Izradio: Stalni sudski vještak za građevinarstvo  

i procjenu vrijednosti nekretnina 
 

Ivan Čeović d.i.g. 
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B - dio 
 
1. Kopija e – izvatka iz zemljišne knjige 
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2. Kopija e – posjedovnog lista 
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3. Kopija e – katastarskog plana 
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4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena 

 
 

 

mailto:iceovic5@yahoo.com


Procjena vrijednosti nekretnine 193/2025 

 

 

Ivan Čeović dipl. ing. građ. 

Stalni sudski vještak za građevinarstvo  

i procjenu vrijednosti nekretnina 

 
 

 

a   Sesvete, Kašinski odvojak 15                        

m  091/ 590 87 10   

e  iceovic5@yahoo.com   

 
 

24/29 

  
                                                    

 

 

 

mailto:iceovic5@yahoo.com


Procjena vrijednosti nekretnine 193/2025 

 

 

Ivan Čeović dipl. ing. građ. 

Stalni sudski vještak za građevinarstvo  

i procjenu vrijednosti nekretnina 

 
 

 

a   Sesvete, Kašinski odvojak 15                        

m  091/ 590 87 10   

e  iceovic5@yahoo.com   

 
 

25/29 

  
                                                    

 

 

 
 

mailto:iceovic5@yahoo.com


Procjena vrijednosti nekretnine 193/2025 

 

 

Ivan Čeović dipl. ing. građ. 

Stalni sudski vještak za građevinarstvo  

i procjenu vrijednosti nekretnina 

 
 

 

a   Sesvete, Kašinski odvojak 15                        

m  091/ 590 87 10   

e  iceovic5@yahoo.com   

 
 

26/29 

  
                                                    

 

 

C – dio 
 

 

1. Rješenje Ministarstva pravosuđa, uprave i digitalne transformacije od 08.11.2024. 
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2. Rješenje Županijskog suda u Zagrebu br. 4 Su – 1365/2022 od 27.12.2022. 
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