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2. UVOD

Sukladno ¢€l. 16. st. 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( ,NN“ br. 78/15 ) upravna
tijela duZna su izraditi lzvjeS¢e o trZidtu nekretnina za svoje podru¢je nadleZnosti i objaviti ga
svake godine do 31. oZujka na svojim mreZnim stranicama, uz prethodnu suglasnost
povjerenstva za procjenu nekretnina.

U Gradu Vukovaru, Upravni odjel za prostorno uredenje i imovinu zaduZen je za pruzanje
struCne i administrativno-tehnitke podrike procjeniteljskom povjerenstvu i za obavljanje
strucnih poslova vezanih uz provedbu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Temeljem navedenog, u nastavku slijedi Izvje$¢e o trzistu nekretnina za 2024. godinu za
podruéje Grada Vukovara, a podaci na temelju kojih je izradeno lzvje$é¢e sadriani su u
informacijskom sustavu trZiSta nekretnina — eNekretnine, i to za razdoblje od 01. sije¢nja do
31. prosinca 2024. godine.

Od podnoSenja zadnjeg izvje$¢a proteklo je razdoblje od godine dana, odnosno posljednje
izvjeSce izradeno je za razdoblje od 01. sijeénja do 31. prosinca 2023. godine.

Naselja i mjesta koja su obuhvaéena ovim lzvje$éem, a koja pripadaju Gradu Vukovaru su;
Sotin, Lipovaca, Borovo Naselje i Vukovar.



3. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA VUKOVARA

Koridteni su podaci o prometu nekretnina na podru¢ju Grada Vukovara evidentirani u
sustavu eNekretnine.

Podaci su uneseni u sustav tijekom 2024. godine od strane Porezne uprave temeljem
dostavljenih ugovora o transakcijama.

Vrste nekretnina za koje je napravljena analiza u lzvje$¢u

e ST -stan/apartman

e OK-—stambeni objekt (kuéa)

e VIK —nekretnine za povremeni boravak
e PP —poslovni prostor

e GZ-gradevinsko zemljiste

e PZ-poljoprivredno zemljiste

e RN —razliCite nekretnine

e OS-ostalo

e G-garaia

e PZG - poslovne zgrade



4. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU GRADA VUKOVARA OD
01.01.2024. DO 31.12.2024.

U ODNOSU
PRAVO PRAVO NA
VRSTA NEKRETNINE KUPOPRODAIJA | NAIAM ZAKUP GRADENJA SLUZNOSTI PRETHODNU
GODINU (+%)
ST —stan/apartman 166 0 0 0 0 +48,21%
OK —stambena zgrada 210 0 0 0 0 -1,87%
(kuca)
PZG - poslovna zgrada 1 0 0 Y 0 +0,00%
VIK-nekretnina za 5 0] 0 0 0 +0,00%
povremeni boravak
. . 7 0 2 0 0 -22,22 %
PP — poslovni prostori
G - garaa 2 0 0 0 0 -50,00 %
RN - razlicite nekretnine 2 0 0 0 0 -100,00%
0S - ostalo 7 0 0 0 0 +133,33%
GZ - gradevinsko zemljite 45 0 0 0 0 -21,05%
PZ - poljoprivredno 37 0 0 0 0 +15,63%
zemljiSte




5. KUPOPRODAJA NEKRETNINA

5.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE
01.01.2024. DO 31.12.2024.

PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBLUE OD

VRUEDNOST U ODNOSU
VRSTA KUPOPRODAJA KUPOPRODAJE POVRSINA NA
NEKRETNINE (broj kupopr.) (u EUR) (um?) eur/m* PRETHODNU
GODINU (%)
ST-stan/apartman 707,84 -20,47%
166 6.127.012,69 8.655,96
OK-  stambena | 210 8.442.032,14 130.565,53 64,66 1+8,14%
zgrada {kuca)
PZG-poslovne 1 220.000,00 11.234,00 19,58 -81,41%
zgrade
VIK-nekretnina za | 5 47.000,00 3.670,00 12,81 +0,00%
povrement
boravak
PP - poslovni | 7 276.100,00 756,64 364,90 -46,42%
prostori
G —garaza 2 2.500,00 32,00 78,13 -64,84 %
RN - razli¢ite | O 0 0 0 0,00%
nekretnine
0S - ostalo 7 911.407,00 52.751,50 17,28 -53,15%
GZ-gradevinsko 45 574.253,10 20.053,81 28,64 -13,81%
zemljiste
PZ- 37 499,727,19 381.467,00 1,31 +22,51%
poljoprivredno
zemljiste

5.2. REKAPITULACIJA KUPOPRODAJE PO VRSTAMA NEKRETNINA, POVRSINI |

NASELJU ZA RAZDOBLIE OD 01.01.2024. DO 31.12.2024.

5.2.1 ST-STAN/APARTMAN — KUPOPRODAJA

UKUPNA UKUPNA
KUPOPRODAJA UKUPNA VRUEDNOST POVRSINA eur/m?
broj kupopr.} KUPOPRODAJE (u EUR) {u m?)
707,84
166 6.127.012,69 8.655,96

5.2.2 ST-—STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

POVRSINA VRIJEDNOST
STANA/APARTMANA ';g:giﬁg:;’;‘ KUPOPRODAJE Po(:':f:;“ eur/m?
(m?) ' (u EUR)
od 15 m? do 24 m? 2 54.033,33 43,88 1.231,39
od 25 m? do 39 m? 40 892.948,72 1.283,42 | 695,76




od 40 m? do 59 m? 81 3.006.310,51 4.179,63 719,28
od 60 m? do 74 m? 29 1.232.231,83 1.926,64 639,58
od 75 m? do 119 m? 14 941.488,30 1.222,39 770,20

5.2.3 OK-STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA

UKUPNA UKUPNA
KUPOPRODAJA | UKUPNA VRIJEDNOST POVRSINA eur/m?
(broj kupopr.) KUPOPRODAJE (u EUR) {um?)
210 8.442.032,14 130.565,53 64,66
5.2.4 OK - STAMBENA ZGRADA (OBI'[E_USKA KUCA) - KUPOPRODAIJA U POIJEDINIM
NASEUIMA
VRUEDNOST
NASELJE Kl{POPRODA.II? KUPOPRODAJE POVRSINA eur/m?
{broj kupoprodaje) {um?)
(u EUR)
Lipovaca 6 212.400,00 | 6.241,00 34,03
Sotin 5 108.000,00 | 4.994,00 21,63
Vukovar 190 8.019.132,14 | 107.077,53 74,89

5.2.5 OK — STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAJA PO UKUPNOIJ
POVRSINI NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE

VRUEDNOST
POVRSINA KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJE (u | poypEina eur/m?
I AMBENE {broj kupopr.) kn (um?)
ZGRADE (m?)

do 100 m? 19 433.153,56 1.306,79 331,46
100-150 m? 16 593.651,40 1.986,18 298,89
150-200 m? 10 385.700.00 1.734,00 222,43
200-300 m? 34 1.313.189,68 8.393,00 156,46
300-400 m? 26 1.244.000,00 9.158,00 1325,84
400-500 m? 27 1.118.500,00 12.307,67 90,88
500-600 m? 15 818.000,00 8.316,39 98,36
600-800 m? 27 1.291.000,00 19.127,00 67,50
800-1000m? | 5 188.000,00 4.570,50 41,13
1000-1500 m? | 16 392.837,50 19.405,00 20,24
1500-2000m2 | 7 344.000,00 11.949,00 28,79
preko 2000 m? 8 320.000,00 32.312,00 9,90




5.2.6 PP POSLOVNI PROSTORI - KUPOPRODAIA

UKUPNA UKUPNA
KUPOPRODAJA UKUPNA VRUEDNOST POVRSINA eur/m?
{broj kupopr.) KUPOPRODAIE (u EUR) {um?)
7 276.100,00 756,64 364,90

5.2.,7 PP POSLOVNI

KOJA SE PRODAIJE

PROSTORI - KUPOPRODAJA

PO UKUPNOJ POVRSINI NEKRETNINE

VRUEDNOST
AR Ay | e worroowe(y | PGEA eur/m?
od 15 m? do 24 m? 1 6.000,00 22,00 272,73
od 25 m? do 39 m? 0 0 0 0
od 40 m? do 59 m? 2 68.600,00 96,98 707,36
od 60 m? do 74 m? 1 52.500,00 63,15 831,35
od 75 m? do 119 m? 0 0 0 0
povriine veée od 120 m? | 2 140.000,00 567,11 246,87

5.2.8 GZ- GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA

UKUPNA UKUPNA
KUPOPRODAJA UKUPNA VRUUEDNOST POVRSINA eur/m?
(broj kupopr.} KUPOPRODAIJE (u EUR) (um?)
45 574.253,10 20.053,81 28,64

5.2.9 GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE

NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE

KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI

KUPOPROD VRUEDNOST
POVRSINA STAMBENE AJA KUPOPRODAIJE (u POVR3INA eur/m?
ZGRADE (m?) {broj EUR) (u m?)
kupopr.)
do 300 m? 20 104.865,10 3.767,17 27,84
300 - 500 m? 14 159.728,00 5.822,92 2743
500 - 800 m? 7 112.160,00 4.499,72 24,93
800 - 1000 m? 0 0 0 0
1000 — 1500 m? 2 40.000,00 2.356,00 16,98
1500 - 2000 m? 2 157.500,00 3.608.00 43,65
povriine veée 0d 2000 m? | 0 0 0 0




5.2.10 PZ- POLIOPRIVREDNO ZEMUIISTE - KUPOPRODAIJA

UKUPNA UKUPNA
KUPOPRODAIA UKUPNA VRUEDNOST POVRSINA eur/m?
(broj kupopr.) KUPOPRODAIJE (u EUR) {u m?)
37 499.727,19 381.467,00 1,31

5.2.11 PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PO UKUPNOJ POVRSINI
NEKRETNINE KOJA SE PRODAJE

POVRSINA VRUEDNOST
POLIOPRIVREDNOG | KUPOPRODAIA KUPOPRODAIJE POVRgl"A eur/m?

ZEMUISTA (m?) LA ) (u EUR) ()

do 1000 m? 1 1.500,00 626,00 2,40
1000 - 2000 m? 5 23.750,00 7.443,50 3,19
2000 - 4000 m? 6 25.700,00 15.978,00 1,61
4000 - 6000 m? 6 31.100,00 33.115,00 0,94
6000 - 8000 m? 3 15.000,00 20.508,00 0,73
8000 - 10000 m? 3 29.400,00 26.451,00 1,11
vi¢e od 10000 m? 13 373.277,19 277.345,50 | 1,35

5.3. PROMJENA PROSJECNIH KUPOPRODAINIH CIJENA POJEDINIH NEKRETNINA U
ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

5.3.1 KUPOPRODAIJNE CIJENE STANOVA/APARTMANA

PROMIENA U
ODNOSU NA
GODINA z:jj:le:l:gllj):/]r::; PRETHODNU
GODINV
(£ %)

2024. 707,84 +13,27

2023. 624,92 +778,84%

2022, 71,11 -79,34%

2021. 344,20 +100,86%

2020. 171,36 -21,72%

2019. 218,90 -33,14%

2018. 327,40 -8,77%

2017. 358,86 -0,91%

2016. 362,15 +2,01%

2015. 355,03 -1,59%

2014. 360,38 -2,59%

2013. 370,37 +2,17%

2012. 362,50 +0,00%




5.3.2 KUPOPRODAIJNE CUENE STAMBENIH ZGRADA (OBITELJSKIH KUCA)

PROMIENA U
GODINA KUPOPRODAIJNA ODNOSU NA
CHUENA (EUR/m?) | PRETHODNU GODINU
(£ %)

2024, 64,66 +14,32

2023. 56,56 -14,79

2022. 66,37 +46,54

2021. 45,29 -21,26%

2020. 57,52 +7,18%

2019. 53,67 +480,01%

2018. 9,25 -74,95%

2017. 36,94 -51,78%

2016. 76,61 +44,83%

2015. 52,90 -82,18%

2014. 296,80 -28,15%

2013. 413,06 +34,27%

2012. 307,63 +0,00%

5.3.3 KUPOPRODAIJNE CIJENE POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE

PROMIENA U
GODINA KUPOPRODAINA ODNOSU NA
CUENA (EUR/m?) | PRETHODNU GODINU
(£ %)

2024. 1,31 +21,78

2023. 1,08 +17,46

2022. 0,92 +7,13

2021. 0,85 -35,61%

2020. 1,33 +107,61%

2019. 0,64 -2,51%

2018. 0,66 +14,03%

2017. 0,58 -32,96%

2016. 0,86 +70,67%

2015. 0,50 -4,12%

2014. 0,52 -15,30%

2013. 0,62 +12,08%

2012. 0,55 +0,00%

10.



5.3.4 KUPOPRODAJNE CIJENE GRADEVINSKO ZEMUISTE

PROMIJENA U
GODINA KUPOPRODAIJNA ODNOSU NA
CUENA (EUR/m?) | PRETHODNU GODINU
(£ %)

2024, 28,64 +59,18

2023. 17,99 +42,42%

2022, 12,63 -22,48%

2021. 16,29 +67,85%

2020. 9,71 -20,97%

2019. 12,28 -25,98%

2018. 16,59 -21,32%

2017. 21,09 +119,05%

2016. 9,63 +593,54%

2015. 1,39 -93,03%

2014. 20,71 -3,58%

2013. 21,48 +18,67%

2012, 18,10 +0,00%

5.3.5 KUPOPRODAIJNE CIJENE POSLOVNI PROSTORI

PROMIENA U
GODINA KUPOPRODAINA ODNOSU NA
CLENA (EUR/m?) PRETHODNU GODINU
(£ %)

2024. 364,90 -21,51

2023. 464,92 +59,57%

2022. 291,37 +65,08%

2021. 176,50 -7,64%

2020. 191,09 +10,78%

2019. 172,49 -29,73%

2018. 245,46 -50,17%

2017. 492,59 +269,48

2016. 133,32 -19,21%

2015. 165,03 -77,18%

2014. 723,24 +924,52%

2013. 70,59 -91,52%

2012. 832,59 +0,00%

11.




6. ANALIZA ZAPRIMUENIH PROCIEMBENIH ELABORATA KOJI SU
RAZMATRANI NA SJEDNICAMA PROCIENITELISKOG POVIJERENSTVA GRADA
VUKOVARA

6.1. UKUPAN BROJ PROCIEMBENIH ELABORATA KOJI SU RAZMATRANI U
RAZDOBLIU OD 01.01.2024. DO 31.12.2024.

UKUPAN BROJ ZAPRIMUENIH PROCJEMBENIH ELABORATA OD 01.01.2024 — 31.12.2024.

—

BR(_)-J ELABORATA NA KOJE JE BROJ ELABORATA KOJI SU VRACENI NA BROJ ELABORATA POVUCENIH 1Z
DANO POZITIVNO MISUENJE ISPRAVAK ILI DOPUNU PROCEDURE
18 2 0

6.2. BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA PREMA VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBUE

0D 01.01.2024. DO 31.12.2024.

UKUPAN BROJ :‘;?(;:?D“:Jg B e e | BROJ ELABORATA
VRSTA NEKRETNINE ZAPRIMLIENIH POZITIUNG ISPRAVAK ILI POVUCENIH 12
ELABORATA MISLIENJE DOPUNU L2
PZG — poslovne zgrade 0 0 0 0
OK- obiteljska kuéa 4 4 0 0
GZ - gradevinska zemljita 14 12 2 0
PP- poslovni prostori 0 0 0 o]
ST- stanfapartman 0 0 0 0
PZ- poljoprivredno zemljiite 0 0 0 0

6.3.

PROMIENA BROJA ZAPRIMLIENIH |

ELABORATA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

RAZMATRANIH PROCIEMBENIH

GODINA UKUPAN BROJ PROMJENA U ODNOSU NA PRETHODNU GODINU
ZAPRIMUENIH ELABORATA { broj)

2024. 18 53
2023, 71 +35
2022, 36 +10
2021. 26 14
2020. 40 +22
2019. 18 +14
2018. 4 -1

2017. 5 0

12




7. UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA IZVATKOM IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH
CIUENA PREMA VRSTI NEKRETNINE NA PODRUCJU GRADA VUKOVARA

7.1.UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

Broj zahtjeva predan u

VRSTA NEKRETNINE L
eNekretninama

Broj zahtjeva predan osobno

ST- stan/apartman 3 0
OK-stambena
zgrada/kuca 11 0
PGZ-poslovna zgrada 0 3
GZP-gospodarska
0 2
zgrada
PP-poslovni prostor 5 0
GZ-gradevinsko
zemljiste 41 0
PZ-poljoprivredno
- 6 0
zemljiste
UKUPAN BROJ 66 5
ZAHTIJEVA
UKUPNO 71

7.2. UKUPAN BROJ IZDANIH IZVADAKA 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CJENA

VRSTA NEKRETNINE BROJ IZDANIH IZVADAKA

ST —stan/apartman 3

OK - stambena zgrada (kuca) 11

PZG-poslovna zgrada 0
PP- poslovni prostor

PZ- poljoprivredno zemljiite 6

GZ - gradevinska zemljita 41

GZP - gospodarske zgrade 0

UKUPAN BROJ IZDANIH IZVADAKA 66

UKUPAN BROJ IZDANIH OBAVUESTI ZBOG NEDOVOLINOG BROJA 5

POREDBENIH NEKRETNINA

13.



8. ZAKUUCAK

Clanovi Procjeniteljskog povjerenstva Grada Vukovara razmotrili su i dali suglasnost na lzvjeSée o
trZidtu nekretnina za 2024. godinu za podrucje Grada Vukovara.

Predmetno lzvjeS¢e utemeljeno je na podacima sadrifanim u informacijskom sustavu trZidta
nekretnina — eNekretnine, i to za razdoblje od 01. sijeCnja do 31. prosinca 2024. godine za podrugje
Grada Vukovara.

Iz rekapitulacije skloplienih kupoprodajnih ugovora po vrsti nekretnine za razdoblje koje je
obuhvaceno ovim lzvjei¢em vidljiv je trend porasta kupoprodaje stanova za 48,21 % i porast
kupoprodaje poljoprivrednog zemiljista 15,63 % te neznatni pad broja kupoprodaje obiteljskih kuéa za
1,87 % u odnosu na 2023. godinu.

Uvidom u promjenu prosjeénih kupoprodajnih cijena pojedinih nekretnina u odnosu na prethodnu
godinu vidljiv je rast kupoprodajne cijene obiteljskih kuéa bez obzira na pad broja sklopljenih
ugovora. Takoder primjetan je rast kupoprodajne cijene poljoprivrednog zemljista od 21,78%, a
najznatnija promjena u odnosu na prethodnu godinu je kod kupoprodajne cijene gradevinskog
zemljista koja je veéa za 59,18%.

Temeljem navedenog, a sukladno provedenoj analizi prometa nekretnina na podruéju Grada
Vukovara vidljiv je pozitivan trend trii$ta nekretnina za pojedine vrste nekretnina, odnosno rast
cijena nekretnina, koji se posebno odnosi na gradevinska zemljiSta, stanove i poljoprivredno
zemljiste.

1ZVJESCE 1ZRADILA

Lidija,Nik3i¢ Predsjednica procjeniteljskog
y Z’ A povjerenstva
4%“///:; .l"."
' Vlasta Sibali¢
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