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PROCJEMBENI ELABORAT TRŽIŠNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Zemljište na k.č.br.45/1, k.o.Našice
Lokacija: Lovre Matačića, Našice
Naručitelj: GM TRUCK d.o.o. u stečaju

Lovre Matačića 17, Našice
Oznaka procjembenog elaborata: 8/2025
Svrha procjene: Prodaja
Dan vrednovanja nekretnine: 22.travanj 2025.g.
Dan kakvoće nekretnine: 22.travanj 2025.g.
Stalni sudski vještak i procjenitelj nekretnina: Darko Ojvan, dipl.ing.građ.
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SAŽETAK PROCJENE:

Podaci

Naručitelj procjene

Adresa nekretnine
Vrsta nekretnine
zk.ul.br.
poduložak
zk.č.br.
k.o.

Površina čestice
Cijena Eur/m2

Tržišna vrijednost nekretnine (EUR)

Položaj (Lokacija)
Suvlasnički udio: 1/1
Održavanje nekretnine
Kategorija zemljišta
Namjena zemljišta
Datum vrednovanja
Datum kakvoće
Indeks na dan procjene - DZS 189,95
Procjenitelj

Zabilježba
OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

GM TRUCK d.o.o. u stečaju
Ulica Lovre Matačića 17, Našice

Lovre Matačića, Našice
Zemljište na k.č.br.45/1, k.o.Našice

5031

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

-
45/1

Našice

1969,00 m2

1.930,00 EUR
0,98 eur/m2

Dobra
100,00%

-
IV Kategorija zemljišta

Rezervirani prostor za širenje Grada
22.4.2025.
22.4.2025.

Darko Ojvan dipl.ing.građ.
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2. Imenovanje za sudskog vještaka
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3. Popis primijenjenih propisa te korištenje stručne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuće

odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, pod-zakonskih akata, propisa, odluka i normativa

i to kako slijedi:

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

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

Narudžbom klijenta GM TRUCK d.o.o. u stečaju, Lovre Matačića 17, Našice potrebno je

izraditi Elaborat procjene tržišne vrijednosti nekretnine za zemljište u površini od 1969 m2,

na k.č.br.45/1, k.o.Našice na adresi Lovre Matačića, Našice.

Svrha procjene nekretnine je prodaja zemljišta.

Procjena nekretnine napravljena je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, tržišno održivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane naručitelja.

Ovim elaboratom ne utvrđuje se pravo posjeda, odnosno vlasništva nad predmetnom

nekretninom.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine određen je 22.travanj 2025.g. koji je isti kao i dan

kakvoće (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predočene

dokumentacije dostavljene od strane naručitelja procjene te temeljem očevida stvarnog

stanja nekretnine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrđuje se:

TRŽIŠNA vrijednost  nekretnine – procjenjivanog zemljišta na dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat služiti će naručitelju kao podloga i orijentacija za utvrđivanje tržišne

vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.
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4.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina  (NN 105/15).

Osnova proračuna je korisna površina nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te jedinična

cijena 1 m2 iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti

neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, polu

ugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne

građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom

metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)

poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost neizgrađenih i izgrađenih katastarskih čestica

može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta ako obilježja procjenjivane katastarske

čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-čestice. Broj kupoprodajnih cijena

(transakcija) iz stavka 1. ovoga članka utvrđuje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora

ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz samo jednoga zemljišnoknjižnog

tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz više

zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju

zemljišnoknjižnih tijela.

Ako se na području u kojem je smještena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj

kupoprodajnih cijena tada se za izvođenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne

cijene iz drugih poredbenih područja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno

podudarna obilježja. Poredbena vrijednost zemljišta se u poredbenoj metodi utvrđuje bez

uzimanja u obzir građevina koje se nalaze na njoj.
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4.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih

katastarskih 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.

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost

građevine i vrijednost uređaja.

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju:

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda.
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4.3. Lokacija i opis

MIKROLOKACIJA

Procjenjivana nekretnina, zemljište u površini od 1969 m2 na k.č.br.45/1, k.o.Našice, nalazi

se u Našicama. Ne postoji neposredan kolni pristup na procjenjivano zemljište.

Nekretnina se nalazi u stambeno-poslovnoj zoni, dijelu koje karakteriziraju stambene i

poslovne zgrade u neposrednom okruženju s pripadajućim zemljištima.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira

mala izloženost utjecajima zagađenosti i buke.
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4.4. Identifikacija sa prostorno planskom dokumentacijom:

Za procjenjivanu nekretninu na snazi je:

V. IZMJENE I DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREĐENJA GRADA NAŠICA („Službeni glasnik

Grada Našica“ broj 8/23.)

Prema Karti 1.0. Korištenje i namjena površina i promet predmetna lokacija nalazi se pod

dijelom označenim zelenom i oznakom RPBRG – rezervirani prostor za budući razvoj grada.

Analiza bitnih obilježja nekretnine

Predmetna lokacija obuhvaćena je Izmjenama i dopunama prostornog plana uređenja Grada

Našica. Predviđena namjena prostora je RPBRG – rezervirani prostor za budući razvoj grada.
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5. Rezultate očevida s priloženim karakterističnim fotogra fijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obilježjima okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama
5.1.Fotografije zatečenog stanja
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5.2.Obilježja okolnih nekretnina

Predmetna procjenjivana nekretnina okružena je nekretninama:

1. Sa sjeverne strane na k.č.br.44/1, k.o.Našice prema upisu u ZK izvadak nalazi se

“ORANICA U MJESTU” u vlasništvu pravne osobe.

2. Sa istočne strane na k.č.br.45/2, k.o.Našice prema upisu u ZK izvadak nalazi se “U

MJESTU, ORANICA” u vlasništvu privatne osobe.

3. Sa zapadne strane na k.č.br.41, k.o.Našice prema upisu u ZK izvadak nalazi se “U

GRADU, KANAL” u vlasništvu Republike Hrvatske.

4. Sa južne strane na k.č.br.46/1, k.o.Našice nalazi se “POSLOVNA GRAĐEVINA –

SKLADIŠTE GRAĐEVINSKOG MATERIJALA SA UREDIMA, EKONOMSKO DVORIŠTE

UL.L.MATAČIĆA” u vlasništvu pravne osobe.

Procjenjivano zemljište nalaze se u dijelu Našica koji je okružen stambenim i poslovnim

zgradama te poljoprivrednim zemljištima.
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5.3. TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE NA DAN OČEVIDA / DAN KAKVOĆE

Nekretninu smo pregledali, te smo napravili fotozapis koji se nalazi u prilogu ovog elaborata

procjene nekretnine.

Služili smo se podacima od dostavljenom od strane naručitelja procjene kao i javno

dostupnim podacima iz zemljišnika i katastra.

Prema upisu u Izvadak iz zemljišne knjige na k.č.br.45/1 radi se o „ORANICA U MJESTU“

površine 1969 m2.

U naravi predmetno procjenjivano zemljište je neizgrađeno i zatravljeno kao je vidljivo u

fotodokumentaciji ove procjene nekretnine.
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6. utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog nabrajanja obilježja
nekretnine koja utječu na vrijednost

Obilježja nekretnine:

- Zemljište se nalazi unutar granica obuhvata Prostornog plana Grada Našica

- Teren je ravan, zatravljen

- Teren je pravilnog pravokutnog oblika

- Nema izgrađenih objekata na zemljištu
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7. prikaz i analiza općih vrijednosnih o odnosa na tržištu nekretnina

Tablica s prikazom indeksa cijena
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8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

8.1. Baza podataka https://nekretnine.mgipu.hr

Za potrebe ove procjene pretražili smo izvor: https://nekretnine.mgipu.hr te odabrali

poredbene nekretnine s najviše sličnih obilježja kao procjenjivana nekretnina.

Ponuda nekretnina korištenih u izračunu
poredbenom  metodom

( izvor: https://nekretnine.mgipu.hr )
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Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Bana Jelačića, Našice
Na k.č.br.3747 , k.o.Našice

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Adolfa Waldingera, Našice
Na k.č.br.1053 , k.o. Našice
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Poredbena nekretnina broj 3
Adresa: Zrinska ulica, Našice
Na k.č.br.605/2 , k.o.Našice
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9.obrazloženje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata korištena je isključivo Poredbena metoda za

procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Poštenu vrijednost procjene nekretnine najprimjerenije je iskazati usporedbom sa sličnim

nekretninama, sličnog načina izgradnje itd. u blizini predmetne lokacije te smatramo da je

ovaj omjer primjenjiv i korektan.

Poredbene nekretnine pokazuju dovoljno podudarnih obilježja: datumi kupoprodaje unutar

su četiri godine, zemljišta se nalaze u Našicama kao i procjenjivana nekretnina.
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10.  međuvremensko  izjednačenje,  interkvalitativno  izjednačenje  odnosno  druge
analize  sukladno  općim vrijednosnim odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći
nekretnine i odabranoj metodi i postupku

Zemljište-1 Zemljište-2 Zemljište-3 Zemljište-4

Obilježja nekretnine:

1 Adresa
BANA JELAČIĆA,

NAŠICE

ADOLFA
WALDINGERA,

NAŠICE

ZRINSKA ULICA,
NAŠICE

2 Katastarska općina NAŠICE NAŠICE NAŠICE NAŠICE
3 Katastarska čestica 45/1 3747 1053 605/2

4
Površina katastarske čestice
broj 45/1. Izvor: Izvadak iz
zemljišne knjige

1969,00 m2 2888,00 m2 3200,50 m2 1453,66 m2

5 Kupoprodajna cijena (eur) 2.246,86 EUR 1.990,84 EUR 931,65 EUR

6
Jedinična kupoprodajna
cijena (eur/m2)

0,78 0,62 0,64

7 Dan sklapanja ugovora 02.04.2021. 16.11.2022. 07.01.2022.
8 Kategorija zemljišta IV IV IV IV

9 Cjenovni blok
VELIMIROVAC -

REZERVIRANI
PROSTOR

MARKOVAC
NAŠIČKI -

REZERVIRANI
PROSTOR 2

NAŠICE -
REZERVIRANI

PROSTOR

10
Pretežita namjena
cjenovnog bloka

RPBRG -
REZERVIRANI
PROSTOR ZA

BUDUĆI RAZVOJ
NASELJA

RPBRG -
REZERVIRANI
PROSTOR ZA

BUDUĆI RAZVOJ
NASELJA

RPBRG -
REZERVIRANI
PROSTOR ZA

BUDUĆI RAZVOJ
NASELJA

11
Ulazi u proračun DA/NE
(čl.4.,st.3. Pravilnika)

DA DA DA

12 Razlog isključenja

13
MEĐUVREMENSKO IZJED.
(čl. 6. i 7. Pravilnika)

14 Indeks na dan transak. (A) 122,17 146,19 132,32
15 Indeks na dan vrednov. (B) 189,95 189,95 189,95
16 Korekcijski faktor = B/A 1,55 1,30 1,44
17 Međuv. izjedn.c. (eur/m2) 1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2

18
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNAČENJE

19
Izjednačenje kateg. zemlj.
(čl. 9. i Prilog 4 Pravilnika)

20 Kategorija zemljišta IV IV IV IV
21 Vrijednost u postotcima (%) 100 100 100 100
22 Korekcijski faktor (Pn/Un) 1,00 1,00 1,00

P O R E D B E N A   Z E M L J I Š T AProcjenjivano
zemljište

Nužni podaci za
postupak procjene

r.b.
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11. statističku obradu i izračun s isključivanjem neuobičajenih okolnosti

23
Međuvrem. i interkvalitat.
izjednačena cijena (eur/m2)

1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2

24 Kriterij +/-40%

25
Udio dodataka za interkv.
Izjed. u izjednač. c. (eur/m2)

0,00 0,00 0,00

26
Udio dodataka za interkv.
Izjed. u izjednčenoj cij. (%)

0,00% 0,00% 0,00%

27
Ulazi u proračun DA/NE
(čl.19. Pravilnika)

DA DA DA

28 Validne uspored. nekretn. 1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2

29
Prosječna izjednačena cijena
(eur/m2)

30
Kriterij +/-30% od prosječne
cijene

31
Apsolutno odstupanje od
prosječne cijene  (eur/m2)

-0,23 0,17 0,06

32 Relativno odstupanje (%) -23,52% 17,47% 6,05%

33
Ulazi u proračun DA/NE
(čl.4.st.1. Pravilnika)

DA DA DA

34
Kriterij dvostrukog
standardnog odstupanja

35 Validne uspored.nekretn. 1,21 0,81 0,92

36
Prosječna izjednačena cijena
(eur/m2)

37
Apsolutno odstupanje od
prosječne cijene  (eur/m2)

-0,23 0,17 0,06

38 Kvadrat apsol. Odstupanja 0,05 0,03 0,00
39 Suma kvadrata apsol. odst.
40 Standardna devijacija (s)

41 Dvostruka stan.dev. (2s)

42
Ulazi u proračun DA/NE
(čl.4.st.2. Pravilnika)

DA DA DA

43
Referentne jed. cijene
usporednih zemlj. (eur/m2)

1,21 0,81 0,92

VZ - Vrijednost zemljišta:
Jed. cijene usporednih
zemlj. (eur/m2)

1,21 0,81 0,92

44
Konačna prosječna izjedna-
-čena cijena  (eur/m2)

45 Tržišna vrijed. zemlj. (eur)
46 Zaokruženo (eur)

,98 eur/m2

0,09
0,21

0,41

,98 eur/m2

1.928,25

,98 eur/m2

1.930,00 EUR
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12. zaključak s napomenom u vezi obračuna važećih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pečatom procjenitelja

Z A K L J U Č A K

U skladu sa činjenicama i predpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade

izračuna za predmetnu nekretninu – zemljišta na adresi Lovre Matačića, Našice na

k.č.br.45/1, k.o.Našice.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrđuje se:

- tržišna vrijednost nekretnine – za predmetno zemljište:

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

ZAOKRUŽENO (EUR) 1.930,00 EUR

Elaborat procjene poslužiti će naručitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje

koje pretpostavljaju utvrđivanje stvarne prometne – tržne vrijednosti nekretnina.

Procjenjena vrijednost ne sadrži porez na promet nekretnina.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od čega dva primjerka za

naručitelja, a jedan ostaje u arhivi vještaka.

Osijek, 22.travanj 2025.g.

I z r a d i o:
Darko Ojvan, dipl.ing.građ.
Stalni sudski procjenitelj građevinske struke
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13. priloge koji bi nepotrebno  opterećivali procjembeni elaborat ali su od značaja za
jasno i transparentno prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom tehničkom i
pravnom dokumentacijom (projekti, lokacijske informacije, izvadci iz prostornih  planova,
građevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i druge isprave) te pomoćne
izračune za utvrđivanje nužnih  podataka ako su isti izvedeni za potrebe procjenjivane
nekretnine
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- prilog br.13.1: Izvadak iz zemljišne knjige (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.2.: Izvod iz  katastarskog plana (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.3. Posjedovni list (Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)
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- prilog br.13.4.: Izjava procjenitelja

Izjava o neovisnosti i nepristranosti:

Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim

procjenjivačkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i

Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).

Procjenu je izradio nezavisni, ovlašteni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj

vrijednosti nekretnina koji je iskusan u izradi procjena tržišne vrijednosti nekretnina.

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o

vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi

predočeni. Svi fajlovi,  radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja

našeg zadatka biti će imovina tvrtke za koju radim.

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše

organizacije koje trebaju biti upoznate. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu

konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo

uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Za potrebe izrade Procjembenog elaborata izvršili smo vizualni pregled nekretnine i

istraživanje tržišta, kako lokalnog tako i šireg okruženja. Prikupljene podatke smo obradili i

protumačili koristeći zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustva i vještine.

Procjenitelj:

Darko Ojvan dipl.ing.građ.


