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1. UVOD

Temeljem &lanka 16. st. 2 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*
br. 78/15) (dalje u tekstu: ZPVN) Grad Vinkoveci kao veliki grad obvezan je svake godine do
31. oZujka izraditi IzvjeSée o trzistu nekretnina za podrugje svoje nadleZnosti.

Rjesenjem od 14. listopada 2015. godine odredeno je da strutne i administrativno-
tehni¢ke poslove za povjerenstvo obavlja Upravni odjel za gospodarenje gradskom imovinom
i mjesnu samoupravu, Odsjek za imovinske poslove, a izmjenom istog RjeSenja od 17. rujna
2021. godine novoosnovani Upravni odjel za investicije, fondove Europske unije i imovinu,
Odsjek za imovinske poslove.

Predmet ovog Izvjedéa su podaci koji se odnose na razdoblje od 01. sije¢nja do 31.
prosinca 2025. godine.

Podrugje nadleznosti grada Vinkovaca obuhvaca podrucja katastarskih opéina Vinkovci
I, Vinkovei II, Vinkovagko Novo Selo i Mirkovci.

Predmetno Izvjesée je izradeno na temelju raspoloZivih podataka koji su preuzeti iz
Zbirke kupoprodajnih cijena koja je sastavni dio aplikacije eNekretnine u koju se na dnevnoj
bazi automatski preuzimaju podaci iz Evidencije prometa nekretnina koju vodi Ministarstvo
financija — Porezna uprava, a prikazuje podatke o rasponima postignutih kupoprodajnih cijena
za razlidite vrste nekretnina (stanovi, kuée, poslovni prostori, zemljista i dr.), podatke o visini
kretanja ugovorenih zakupnina i najamnina i druge analize u svezi s promjenama i razvojem na
lokalnom trzi$tu nekretnina.

Obzirom da je baza podataka u aplikaciji eNekretnine promjenjiva i da se s teku¢om
godinom ne zakljuéavaju uneseni podaci ve¢ se naknadno unose 1 ugovori iz prethodne godine,
te da sadr¥i i ugovore unesene od Porezne uprave sa niZim cijenama od stvarnih cijena na nekom
podruéju, iste podatke treba uzeti kao okvirne.

Ugovori koji su dva puta uneseni od strane Porezne uprave te oni u kojima su predmet
kupoprodaje dvije ili vige razli¢itih nekretnina sa istom ukupnom cijenom se smatraju nevazeci
te nisu uzeti u razmatranje. Takoder aneksi ugovora za koje u evidenciji nemamo osnovne
ugovore nisu uzeti u obzir.

Vinkovei, 31. ozujka 2026. god.



2. OPCE INFORMACIJE

Sustav eNekretnine je mrezna aplikacija koja omoguéava pregled realiziranog prometa
nekretnina preko zbirke kupoprodajnih cijena, a propisan je odredbom ¢lanka 6. ZPVN-a.

Zbirka kupoprodajnih cijena je evidencija o ostvarenom prometu na trziStu nekretnina,
a vodi je Upravno tijelo velikoga grada za svoje podrugje temeljem evidentiranih podataka iz
isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama naplatnim putem, te temeljem
evaluacije tih podataka.

ZPVN propisao je osnivanje mjeSovitih, interdisciplinarnih i struénih procjeniteljskih
povjerenstava, sluzbi i imenovanje sluzbenika za obavljanje administrativno-tehnickih poslova,
a za potrebe provodenja Zakona Ministarstvo nadleZzno za poslove graditeljstva i prostornog
uredenja uspostavilo je informacijski sustav trZiSta nekretnina (eNekretnine).

2.1 Procjeniteljsko povjerenstvo

U skladu sa &l. 10. i 11. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine® br.
78/15), Rjesenjem Gradonagelnika, od 15. listopada 2019. god., imenovano je Procjeniteljsko
povjerenstvo za trziSte nekretnina na podru¢ju grada Vinkovaca. Povjerenstvo se sastoji od
lanova i to: Davora Mecanoviéa kao predsjednika Povjerenstva, Vladimira Bukne kao
zamjenika predsjednika, te Andelka Bili¢a, Hrvoja Majstorovic¢a i Ive Biki¢a kao €lanova.

Predmetnim RjeSenjima ¢lanovi su imenovani na razdoblje od &etiri godine, odnosno do
15. listopada 2023. godine.

Slijedom navedenog, Rjesenjem od 15. listopada 2023. godine imenovano je novo
Povjerenstvo na razdoblje od &etiri godine, koje se sastoji od dosadagnjih Clanova.

Procjeniteljsko povjerenstvo je stru¢no tijelo koje je samostalno i neovisno.
Zadace povjerenstva su:

o davanje struénih prijedloga i midljenja u pripremi konaénih zakljuaka u vezi s
prijedlogom plana pribliZznih vrijednosti, nuZnim podacima i drugim podacima koji su potrebni
za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz ZKC,

e davanje stru¢nih prijedloga i mi3ljenja u pripremi kona¢nih zakljutaka u vezi s
predloZenim pregledom o promjenama i razvoju na trZiStu nekretnina za podrucje svoje
nadleZnosti,

e davanje struénih prijedloga i miljenja o uskladenosti izradenih procjembenih elaborata
s odredbama zakona na zahtjev Grada Vinkovaca, za svoje potrebe,

o vrienje razmjene pribliznih vrijednosti, izvjeséa o trZi$tu nekretnina, nuZnih i drugih
podataka za procjenu vrijednosti s drugim povjerenstvima,

e obavljanje i drugih stru¢nih poslova.
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Prijedlozi i mi$ljenja povjerenstva obvezujuéi su za upravna tijela.

Tijekom 2025. godine pripremljeno je i odrZano pet sjednica na kojima su na zahtjev i
za potrebe jedinice lokalne samouprave dana misljenja o uskladenosti za 63 procjembena
elaborata s odredbama Zakona, te misljenje na izradeno IzvjesCe o trZiStu nekretnina za
podrudje grada Vinkovaca za 2024. godinu.

2.2 Struéni i administrativno-tehnicki poslovi

Rjesenjima od 27. sijenja 2023. i 08. ozujka 2024. god., imenovani su ovlasteni
sluzbenici za rad u e - Nekretninama. Jedan sluZbenik na dnevnoj bazi obavlja administrativno-
tehnitke poslove, odnosno evaluiranje pristiglih podataka u aplikaciji e- Nekretnine, na zahtjev
ovlastenih osoba izdaju izvatke iz zbirke kupoprodajnih cijena, daju usmene informacije o
kretanju cijena na odredenom podrucju za konkretnu vrstu nekretnine, te obavljaju druge
poslove za potrebe Povjerenstva.

Gradu Vinkovcima je tijekom 2025. godine pristiglo ukupno 61 zahtjev za izdavanje
izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena. Na temelju pristiglih zahtjeva izdano je 61 izvadaka.

3. ANALIZA PROMETA NEKRETNINA NA PODRUCJU GRADA
VINKOVACA

Koristeni podaci o prometu nekretnina na podrucju grada Vinkovaca evidentirani su u
sustavu eNekretnine.

Podaci su uneseni u sustav tijekom 2025. godine od strane Porezne uprave temeljem
dostavljenih ugovora o transakcijama o kupoprodaji, dok podaci o najmu, zakupu, pravu
gradenja i pravu sluZnosti nisu povezani, obzirom da u aplikaciju eNekretnine pristizu povezani
podaci s digitalnim ugovorom od strane Porezne uprave samo za kupoprodajne ugovore, a
nepovezane ugovore ovlasteni sluzbenik za rad u eNekretninama prvo treba povezati da bi se
isti mogli prenijeti u zbirku kupoprodajnih cijena i Koristiti za potrebe izdavanja izvatka te
izrade predmetnog izvjesca.

Vrste nekretnina za koje je napravljena analiza:
e ST - stan/apartman

e OK — stambeni objekt (kuca)

e PP —poslovni prostor

e GZ — gradevinsko zemljiste

e PZ —poljoprivredno zemljiSte
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3.1. Ukupan promet nekretnina na podrudju grada Vinkovaca u 2025. god.

PRAVO PRAVO
KUPOPRODAJA | ZAKUP | NAJAM | oo GRADENIA
350 9 116 14 1
UODNOSUNA
-10,03% 17,50% | 96,61% | 40,00% 100,00% PRETHODNU
GODINU % )

UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU GRADA
VINKOVACA U 2024. GODINI

120,00%
100,00%
80,00%
60,00%
96,61% 100,00%
40,00%
20,00% 40,00%
0,00% — _
40,08 17,50%

-20,00%

-40,00%

Iz gore prikazane tablice vidimo da se broj ugovora o kupoprodaji i zakupu smanjio u
odnosu na 2024. godinu dok se broj ugovora o najmu, pravu sluZnosti i pravu gradenja povecao.
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REKAPITULACUA KUPOPRODAJE PO VRSTI NEKRETNINE | VRUEDNOSTIMA
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4.2 Rekapitulacija kupoprodaje stanova/apartmana

4.2.1 Ukupna kupoprodaja stanova na podrucju grada Vinkovaca
za razdoblje od 01.01.2025. do 31.12.2025.

UKUPNA VRUEDNOST
UKUPAN BROJ OBRADENIH UKUPNA POVRSINA PROSJECNA CIJENA
KUPOPRODAJA KuPORRODAIA (um?) EUR/m?
(uEUR) m
124 10.361.586,00 € 6.747,39 m? 1.535,64 £/m?
4.2.2 ST — Stan/Apartman - kupoprodaja po povrSini nekretnine
—
VRUEDNOST
KUPOPRODAJA POVREINA  |PROSIECNA CIJENA
POVREINA STANA/APARTMANA (m?) KUPOPRODAIE ) -
{broj kupopr.) {u m*) EUR/m
(u EUR)
od 15 m? do 24 m? 4 114.000,00 € 86,26 m? 1.321,59 €/m?
od 25 m? do 39 m? 33 1.711.336,00€| 1.066,87 m? 1.604,07 €/m?
od 40 m? do 59 m? 35 2.922.097,50€| 1.822,15m? 1.603,65 €/m?
od 60m?do 74 m? 37 3.528.688,75€| 2.386,63m? 1.478,52 £/m?
od 75 m? do 119 m® 13 1.730.463,75€| 1.098,20 m? 1.575,73 €/m?
povréine vete od 120 m? 2 355.000,00 € 287,28 m? 1.235,73 €/m?

Iz priloZene tablice je vidljivo da su se najvise prodavali stanovi povrsine 60 do 74 m?.

U usporedbi s 2024. godinom, najvise kupoprodaja stanova bilo je u povrsine od 40 do 59 m?.

Vinkovci, 31. oZzujka 2026. god.

13



"po8 ‘970z exfnzo "¢ ‘TOAONUIA
il

ZW OZT PO 399A 3ujgined QW GIT Op ZW SL PO W g/ op TW 09 PO TW 65 Op Zw op po TW GE Op ZW SZ PO TW pZ Op TW ST po

/3 65°T2ZE'T
M ELSETT

00°000°005)
00°000°000°T3
00'000'005'13
A ELSLST M3 L0°P09°T
00'000°000'2>
00'000°005 23
{ih)
/3 596091 00'000'000'63

AU TSBLYT 00°000'005°€>

00'000°000° )
ININLIUNIN INISYAOd Od VIVAOUdOdNH
- NYINLYVJY/NVYLS — LS



Sl

o8 9707 BZo *[ € WAOUIA

W/386'66€T W 6£°9LT 300005 L8€ v afjnonpod ouagquiels
W/3 000 W 000 3000 0 eey g po <
:W/3 000 W 000 3000 0 1848

W/3Y0'T0LT W 8866 300°000°0LT z ®L

W/3O0ETYY'T AW ZE9L 300°0000TT T 18479

/3 LT'V6Y'T W 97°SST 300000 TET € 1©%°S

W/3TS8IST W [YEV8 3GL€EST68TT 4" LN

W/380°/8Y'T M PSYYL 3ST'LST'/OTT €1 1) °€

W/370'65S°T M TOTSET | 30S°£4£T2'90TT LT 1)

AW/ 67TV T M /EGOET | 30SL8ESTIVE 8¢ ©yT

W/309°S7LT W S/ ‘768 300°086°€VS'T vT afjwazid
W/3000 W 000 3000 0 uaIaINg
W/3 000 U000 3000 0 wnupod

/] (2w n) VNISUAO <2M~“H._.u,_2_ (udodmyfoia) | o\ svay/invis vZvi3
VNI VND3IISOYd a et VIYaoudodni

1ze[eu vuraja.npu as fofoy vu 1zej od elepoadodny ¢



"Po8 '970T enzo" [ € ToAONUIA

91
TW/YN3 YNIND YNDIFSOUd B
3fjaoipod
ouaquels  eyexR ‘g po< P 8% ‘9 P12 IS 1> b1 1 S PL AMjwazjd uaINg wnpod
E £,
WBI000, 3000 W3000 /3000 (2190i0

W/3 00002

W/3 00°00t

4/3 00'009

/3 00008
W/3 00°000°T
W/3 000021

E ’, (]
/3 86°66E°T /3 00°00t'T

W/I0ETHY'T Iaviter =
w w/380°L8Y'T ;

W/ LTY6Y'Y /315825 ? . ? -

/3 0°65S'T W/300°009°'T
W3 P0°TOLT o P

IR0 LW/ 00°008'T
W/3 00°000°C

IZVIVN 1GVY¥9Z N YNINLIYNIN 3S OfON VN IZVL3 Od VIVAOUdOdN) - NYIWLYVAV/NVIS — 1S



4.2.4 Stan/Apartman — kupoprodaja po pojedinim katastarskim opéinama

VRUEDNOST
NAZIV K.O. el gt KUPOPRODAJE | POVRSINA (um?) ""°5"°‘“°,“‘"“
(broj kupopr.) EUR/m
(uEUR)
VINKOVCII. 112 9.170.236,00 € 5.957,79 m? 1.539,20 €/m?
VINKOVCI Il. 11 1.113.850,00 € 724,55 m? 1.537,29 €/m?
VINKOVACKO NOVO SELO 1 77.500,00 € 65,05 m? 1.191,39 €/m?

1.800,00 €/m?

1.600,00 €/m?

1.400,00 €/m*

1.200,00 €/m*

1.000,00 €/m?

800,00 €/m?

600,00 €/m*

400,00 €/m?

200,00 €/m?

0,00 €¢/m?

Najvise kupoprodaje bilo je uk.o. Vinkovei L, kao i prethodne godine.

ST — STAN/APARTMAN - KUPOPRODAJA PO POJEDINIM KATASTARSKIM OPCINAMA PO PROSJECNIM

CUENAMA

1.539,20 €/m* 1.537,29 €/m*

VINKOVCIH
VINKOVCI I

1 PROSJECNA CIJENA EUR/m?

1.191,39 €/m?

VINKOVACKO NOVO SELO

Vinkovei, 31. ozujka 2026. god.
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4.3.3 Stambena zgrada (obiteljska kuéa) - kupoprodaja po pojedinim katastarskim

opéinama
KUPOPRODAJA VRIJEDNOST PROSJECNA CIJENA
NAZVRO: (broj kupopr.) | _ KUPOPRODAJE POVRSINA fu ] EUR/m’
VINKOVCI . 18 4.259.600,00 € 23.842,00 m? 178,66 €/m?
VINKOVCI I, 2 2.097.000,00 € 11.047,00 189,83 €/m”
VINKOVACKO NOVO SELO 12 840.500,00€ 8.237,00 m* 102,04 €/m?
MIRKOVC] 15 854.600,00 € 9.486,00 m? 90,09 €/m?

OK — STAMBENA ZGRADA (OBITELISKA KUCA) - KUPOPRODAIJA PO POJEDINIM KATASTARSKIM
OPCINAMA PO CLJENAMA

200,00 €/m?
180,00 €/m?
160,00 €/m?
140,00 €/m?
120,00 €/m?
100,00 €/m?
80,00 €/m?
60,00 €/m?
40,00 €/m?
20,00 €/m?
0,00 €/m?

VINKOVCI}
VINKOVCLII

VINKOVACKO NOVO SELO

MIRKOVCI

= PROSJECNA CIJENA EUR/m2

Najvise kupoprodaja kuca bilo je u Vinkovei I. U odnosu na proslu godinu kupoprodaja
se povedala, te je najvise prodano kuca u povrsini od 600 do 800 m?,

Vinkovei, 31. ozujka 2026. god.
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4.4 Rekapitulacije kupoprodaje poslovnih prostora

4.4.1 Ukupna kupoprodaja poslovnih prostora na podrucju grada Vinkovaca za
razdoblje od 01.01.2025. do 31.12.2025.

UKUPAN BRO)J UKUPNA VRUEDNOST
UKUPNA POVRSINA PROSJECNA CUENA
OBRADENIH KUPOPRODAIJA (u ng) EUR/ 2
KUPOPRODAIJA (u EUR) 4
10 764.625,00 € 2.101,82 m? 363,79 €/m?
4.4.2 Kupoprodaja po povrsini nekretnine
VRUEDNOST
POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA {m’) RUPOERDDAIA KUPOPRODAIE POVRSINA i ?’EM
{broj kupopr.) (WEUR) (um?) EUR/m
od15m’do24 m’ 1 10.000,00 € 22,70 m? 440,53 €/m?
od 25 m2 do 39 m® 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
od 40 m? do 59 m? 2 55.500,00 € 98,55 m? 563,17 €/m?
0d 60 m2 do 74 m’ 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
0d 75 m® do 119 m® 2 240.000,00 € 178,04 m? 1.348,01 €/m?
povriine vee od 120 m 5 459.125,00 € 1.802,53 m? 254,71 €/m?

PP - POSLOVNI PROSTOR - KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

1.600,00€

1.400,00€

1.200,00€

1.000,00€

800,00 €
600,00 €
a00,00€
200,00¢ 440,53 €/m*

0,00€ RE=== |

0,00 €/m?
od 15 m2 do 24 m2

od 25 m2 do 39 m2

56317.¢/m?
|

0,00 €/m?

od 40 m2 do 59 m2 od 60 m2 do 74 m2

PROSIECNA CUENA EUR/m2

i
e

254,71 ¢/m"

od 75 m2 do 119 m2 povriine vece od 120 m2

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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U 2025. godini nastavio se trend kupoprodaje gradevinskog zemljista kao i prethodne godine.
Najnia cijena je i dalje u k.o. Mirkovci, a najvise se prodalo zemljista povriine od 500 i 800 m?.

4.6 Rekapitulacija kupoprodaje poljoprivrednog zemljiSta

4.6.1 Ukupna kupoprodaja poljoprivrednog zemljiSta na podrudju grada Vinkovaca za

razdoblje od 01.01.2025. do 31.12.2025.

| i M i VRUEDNOST PROSJECNA CIJENA
OBRABENIH |\ ,5 0pRODAIE (u EUR) oL EUR/m’
KUPOPRODAJA
17 121.783,00 € 118.361,09 m? 1,03 €/m?
4.6.2 Kupoprodaja prema povrSini nekretnine
POVR3INA m?zo;zrz(s::;os ZEMUISTA TI:::T(:(:::)A m:';";z':ﬂ " ::::)g": vlua:;?::;: in:::/:. czusm
- EUR) kofi je u prometu

do 1000 m? 1 900,00 € 750,33 m? 1,20 €/m?

1000 - 2000 m? 0 0,00€ 0,00 m? 0,00 €/m?

2000 - 2000 m? 4 13.094,00 € 13.222,00 m? 0,99 €/m?

4000 - 6000 m? 3 17.320,00 € 13.540,00 m? 1,28 €/m?

6000 - 8000 m? 3 17.322,00€ 21.236,00 m? 0,82 €/m?

8000 - 10000 m? | 4.500,00 € 8.789,76 m? 0,51 €/m?

vige od 10000 m? 5 68.647,00 € 60.823,00 m? 1,13 €/m?

PZ — POLJIOPRIVREDNO ZEMLHSTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI

80.000,00 €
70.000,00 €
60.000,00 €
$0.000,00 €
40.000,00 €
30.000,00€
20.000,00 €

10.000,00€
900,00 € 0,00€

0,00€
do 1000 m' 1000 - 2000 m*

13.094,00€

iy

2000 - 4000 m*

17.320,00€

4000 - 6000 m*

= VRUEDNOST KUPOPRODAJE {u EUR}

17.322,00 €
| 4.500,00 €

6000 - 8000 m* $000 - 10000 m*

Vinkovci, 31. oZzujka 2026. god.
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4.6.3 PZ — poljoprivredno zemljiSte - kupoprodaja po pojedinim katastarskim opéinama

VRUEDNOST
DAJA PROSIECNA CUENA
NAZIV K.O. ot KUPOPRODAIE POVRSINA (u m?) g
(broj kupopr.) EUR/m
(u EUR)

VINKOVCI I1. 4 15.492,00 € 22.783,76 m? 0,68 €¢/m?
VINKOVACKO NOVO SELO 1 7.000,00 € 4.794,00 m? 1,46 €/m?
MIRKOVCI 12 99.291,00 € 90.783,33 m? 1,09 €/m?

1,60 ¢/m*

1,40 ¢/m?

1.20¢/m?

1,00¢/m*

080 €/m*®

0,60 ¢/m’*

0,40 ¢/m*

0,20¢/m?

0,00 ¢/m*

PZ - POLUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PO POJEDINIM KATASTARSKIM OPCINAMA PO PROSJECNIM

0,68 €/m?

VINKOVCI I,

CIJENAMA

1,46 €/m?

VINKOVACKO NOVO SELO

OPROSIECNA CUENA EUR/m2

1,09 €/m?

MIRKOVCI

Iz priloZenih tabela vidimo da je najveca kupoprodaja poljoprivrednog zemljista vise od 1000
m?, te da je istih najvige prodano u k.o. Mirkovci.

Vinkovci, 31.0zujka 2026. god.
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4.7 Promjena prosje¢nih kupoprodajnih cijena pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne
godine

4.7.1 Kupoprodajne cijene stanova/apartmana

PROMIJENA U ODNOSU NA

SODINA KUPOPRODAINA PROSJECNA PRETHODNU GODINU
CUENA (EUR/m2)
(%)
2025 1.535,64 €/m? +26,29%
2024 1.215,98 €/m? +11,30%
2023 1.092,56 €/m? -0,63%
2022 1.099,54 €/m? +52,97%
2021 718,78 €/m? +0,00%
2020 673,15 €/m? +1,45%
2019 663,51 €/m? +11,85%
2018 593,21 €/m? -8,52%
2017 648,49 €/m? +14,95%
2016 564,15 €/m? +2,29%
2015 551,51 €/m? +2,29%
2014 539,17 €/m? -5,43%
2013 570,11 €/m? -26,69%
2012 777,65 €/m? +0,00%

1.800,00 €/m?
1.600,00 ¢/m*
1.400,00 €¢/m?
1.200,00 €¢/m?
1.000,00 ¢/m*
800,00 €¢/m”
600,00 ¢/m?
400,00 ¢/m?
200,00 €/m?

0,00 ¢/m?

1.535,64¢/m’

2025

1.215,98€/m*

2024

KUPOPRODAJNE CIJENE STANOVA/APARTMANA

1.092,56€/m*1.099,54 ¢/m*

2023

2022

718,78€¢/m"

2021
2020
2019

672,15¢/m" 663,51€¢/m’

593,21/m’*

2018

777,65€/m*

648,49€/m"
564,15€/m* 551,50¢/m' g39,17¢/me STOALE/M
~

201

2016
2015
2014
2013

# KUPOPRODAINA PROSIECNA
CIENA (EUR/m2)

2012

Vinkovci, 31.0zujka 2026. god.
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4.7.2 Kupoprodajne cijene stambenih zgrada/obiteljskih kuca

coona | SPOPRODANAPROSRZNA | TR A
CLJENA (EUR/m?)
(£ %)

'. 2025 153,04 €/m? -73,93%

| 2024 587,05 €/m? +40,45%
2023 417,97 €/m? +360,58%
2022 90,75 €/m? +65,90%
2021 54,70 €/m? +0,00%

' 2020 53,33 €/m? -3,90%
2019 55,50 €/m? +23,63%
2018 44,89 €/m? -59,75%
2017 111,53 €/m? +18,37%
2016 94,22 €/m? +11,28%
2015 84,67 €/m? +3,42%
2014 81,87 €/m? -20,17%
2013 102,56 €/m? -23,54%
2012 134,13 €/m? +0,00%

KUPOPRODAJNE CIJENE STAMBENIH ZGRADA (OBITELISKIH KUCA)

700,00 €/m*
600,00 €/m? S87.0S8/m"
500,00 €/m?
417,97 ¢/m!
400,00 €/m?
300,00 €/m?
2
200,00 €/m* g, o4 ¢p 134,13¢/m*
m r s
100,00 €/m? 90,75 €/m" ST g2 ¢/mt 84,67¢/m* 81,87¢/m 10ZER L
g 5470€/m' $333¢/m SS,S0E/M' 44 89 ¢/m
0,00 €/m?
2 3 % & § & & & § & & g§ g ¢
] o S S S =1 e b b2 = ) b b2 b=
~ o~ o~ ~ ~ o~ o~ ~ ~N ~N o~ ~N ~N ™~
KUPOPRODAJINA PROSJECNA
CUENA (EUR/m?)
31
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4.7.3 Kupoprodajne cijene poslovnih prostora

PROMIENA U ODNOSU NA
KUPOPRODAINA PROSJECNA
GODINA CIJENA (EUR/m?) PRETHODNU GODINU
(%)
2025 363,79 €/m? -0,24%
2024 364,66 €/m? -56,00%
2023 828,71 €/m? +3,52%
2022 800,50 £/m? +178,34%
2021 287,59 €/m? +0,00%
2020 169,38 €/m? -43,58%
2019 300,19 €/m? +172,32%
2018 110,23 €/m? -74,26%
2017 428,25 €/m? -22,58%
2016 553,14 €/m? +0,96%
2015 547,89 €/m? -18,44% |
2014 671,75 €/m? +0,00%
2013 0,00 €/m? +0,00%
2012 634,27 €/m? +0,00%
KUPOPRODAJNE CIJENE POSLOVNIH PROSTORA
900,00 €/m* 828,71 ¢/m? T
800,00 €/m* ™ 2
700,00 ¢/m? 671,75 _f/"" 63427 ¢/
600,00 €/m? . 553,19 ¢/m’ 54789 ¢/m’ [FH]
500,00 €/m?* I 428,25 ¢/m? 1]
400,00 €/m* 363,73 €/m* 364,66 Ll =] (- =
300,00 €/m? 287,59 ¢/m’ 300.}9 'tlvn' | I
200,00 €/m* 169,38 ¢/m?
I 110,23 ¢/m*
100,00 €/m?
0,00 €/m* ..m Lq. " ~ - o a o0 n. @ w < o’oo:u’m’ N.
" N " h N " :JPOPRODN:A pnosnzcu': CUENA (su:/m') " N N N N
32
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4.7.4 Kupoprodajne cijene gradevinskog zemljiSta

80,00 €/m?*
70,00 €/m?
60,00 ¢/m?*
50,00 €/m*
40,00 €/m?
30,00 €/m*
20,00 €/m*
10,00 ¢/m?

0,00 €/m?

I
CUENA (EUR/m?)
(£ %)

2025 44,88 €/m? -33,24%

2024 67,23 €/m? +24,44%

2023 54,02 €/m? +16,33%

2022 46,44 €/m? +495,83%

2021 7,79 €/m? +0,00%

2020 21,99 €/m? +25,86%

2019 17,47 €/m? +611,62%

2018 2,46 €/m? -46,76%

2017 4,61 €/m? -59,37%

2016 11,35 €/m? -52,91%

2015 24,10 €/m? +62,55%

2014 14,83 €/m? -61,62%

2013 38,63 €/m? +78,14%

2012 21,68 €/m? +0,00%

KUPOPRODAJNE CIJENE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
67,23 €/m*
54,02 €/m?
44,88 €/m? 46,44 €/m?
38,63 ¢/m’
21,99 ¢/m? 2gint 21,68 €/m?
17,47 ¢/m? 14,83 ¢/rm
7,79 t/m’ 10,35 ¢fen?
# KUPOPRODAJNA PROSJECNA
CUENA (EUR/m?)

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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1,80 €/m?
1,60 €/m?
1,40 €/m?
1,20 €/m?
1,00 €/m?
0,80 €/m?
0,60 €/m?
0,40 €/m?
0,20 €/m?
0,00 €/m?

4.7.5 Kupoprodajne cijene poljoprivrednog zemljiSta

PROMJENA U ODNOSU NA
GODINA KUPORRODAINAFROSIECNA PRETHODNU GODINU
CLIENA (EUR/m?)
(%)
2025 1,03 €/m? -27,22%
2024 1,41 €/m? -17,08%
2023 1,70 €/m? +29,40%
2022 1,32 €/m? +42,47%
2021 0,92 €/m? +0,00%
2020 0,81 €/m? -0,14%
2019 0,81 €/m? +14,39%
2018 0,71 €/m? -0,47%
2017 0,71 €/m? +14,43%
2016 0,62 €/m? -29,74%
2015 0,88 €/m? +76,17%
2014 0,50 €/m? -9,34%
2013 0,55 €/m? +35,50%
2012 0,41 €/m? +0,00%

1,70 ¢/m?

1,41 ¢/m*

1,03 ¢/m?

2025
2024

2023

KUPOPRODAJNE CIJENE POLIOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

1,32¢/m?

2022

0,92 ¢/m?

2021

0,81 ¢/m* 0,81€/m’

0,71¢/m* 0,71¢/m?

2020
019
18

~ o~
: KUPOPRODAJNA PROSIECNA
CIJENA (EUR/m?)

2017

0,88 ¢/m?
0,62 ¢/m’
2
0,50 ¢/m? 053¢/
(V-] un < [44]
[ = - 4 [l
=) b2, e S
o~ ~N o~ ~N

0,81 €¢/m?

2012

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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5. NAJAM NEKRETNINA

5.1 Rekapitulacija najma po vrsti nekretnina (ukupno)

UKUPNA
s NAJAM (broj UGOVORENA POVRSINA U PROSJECNA MJESEENA| Y ODNOSU NA
NEKRETNINE ugovora) MJESECNA PROMEY NAJAMNINA EUR/m? LTz oh 1Y
NAJAMNINA (um?) GODINU (%)
(U EUR)
.- 106 27.910,76 € 5.031,84 m? 5,55 €/m? +5,53%
stan/apartman
BKSEmbena 10 2.819,00 € 1.712,00 m? 1,65 €/m? -24,49%
zgrada (kuca)
5.2 Rekapitulacija najma stanova/apartmana
REKAPITULACIA NAJMA PO VRSTI NEKRETNINE
30.000,00 C
27.910,76 €
25.000,00 €
20.000,00 €
15.000,00 €
i A
{VIUR)
10.000,00 €
5.000,00 €
2.819,00 €
i 000
0,00
ST~ stan/apartman 0K - stambena zgrada (kuéa) VIK = nekretn. za povr. boravak
5.3 Najam stanova — ukupno
VORE
LAY UKUPNA UGOVORENA |, ceiN A 1 PROMETU | PROSIEENA MIESEENA
OBRADENIH UGOVORA | MJESECNA NAJAMNINA (wm?) AR COR
O NAJIMU (U EUR)
106 27.910,76 £ 5.031,84 m? 5,55 £/m?

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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5.3.1 Najam po povriini nekretnine

UKUPNA UGOVORENA

POVRSINA U

POVRSINA NAIAM PROSJECNA MIESECNA
STANA/APARTMANA (m’) (broj ugovora) M’ESEC';': m:;‘MN'NA PRZ“:'“E}U NAJAMNINA EUR/m?
od 15 m* do 24 m° 4 860,00 € 86,28 m? 9,97 €/m?
od 25 m* do 39 m’ 31 6.909,82 € 1.011,45 m? 6,83 €/m?
0d 40 m*>do 59 m* 48 12.757,06 € 2.313,50 m? 5,51 €/m?
od 60 m® do 74 m? 18 5.483,88 € 1.193,20 m? 4,60 €/m?
od 75 m? do 119 m? 5 1.900,00 € 427,41 m? 4,45 €/m?
povrine vece od 120 m” 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?

12,00 €¢/m?

9,97 ¢/m?

ol 15 ol do M w2

10,00 ¢/m"

8,00 ¢/m?

6,00 ¢/m?

4,00¢/m*

2,00 €/m*

0,00 ¢/m*

ST - STAN/APARTMAN - NAJAM PO POVR3INI NEKRETNINE

6,83 ¢/m’

Wmde ey

5,51 ¢/m’

I i

0t e By

of ) mlde W2

® PROSHENA MASIENA NAJAMMNA EUR/m®

4,45 €/m®

od 1 2 g0 119 m2

0,00 ¢/m*
povrione vele od 120 m2

Iz vidljivih podataka vidimo da su se najvise iznajmljivali dvosobni stanovi, odnosno stanovi

od 40 do 59 m?.

Vinkoveci, 31.0zujka 2026. god.
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5.3.3 ST — stan/apartman - najam po pojedinim katastarskim op¢inama

UKUPNA UGOVORENA POVRSINA U
NAZ|V K.O. (bro'??l“::\\lnora) MIESECNA NAJAMNINA PROMETU P::S;EMC:%:";ES:/CN;A
e (U EUR) (um?) a
VINKOVCI 1. 102 26.410,76 € 4.797,74 m? 5,50 €/m?
VINKOVCI Il 4 1.500,00 € 234,10 m? 6,41 €/m?
ST - STAN/APARTMAN - NAJMA PO VRSTI NEKRETNINE
30.000,00 €
aioe 26.410,76 €
20.000,00 €
15.000,00 €
10.000,00 €
5.000,00 €
so0c 1.500,00 €
a ::,K:'::)A UGOVORENA MIESECNA NAJAMNINA
5.4 Rekapitulacija najma stambena zgrada (obiteljska kuca)
5.4.1 Najam stambenih objekata (obiteljska kué¢a) — ukupno
PROSJECNA
UKUPAN BROJ UKUPNA UGOVORENA POVRSINA U MJESECNA
OBRADEI\I:III;I:A(;LOVORA o MJESECI:: 'IE\IUA;;\MNINA PR(OME')I'U NAJAMNINA
um
EUR/m’
10 2.819,00 € 1.712,00 m? 1,65 €/m?

Vinkovci, 31. ozujka 2026. god.
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5.4.3 OK- stambena zgrada (obiteljska kuéa) — najam po pojedinim katastarskim opéinama

UKUPNA UGOVORENA
NAJAM POVREINA U PROMETU | PROSJECNA MIESECNA
NAZIV K.O. 4 2 MJESECNA NAJAMNINA e 2 9 2
(broj ugovora) (um?) NAJAMNINA EUR/m
(U EUR)
Vinkoveci I. 6 2.059,00 € 977,00 m? 2,11 €/m?
Vinkovci Il. 3 710,00 € 670,00 m?2 1,06 €/m?
Mirkovci 1 50,00 € 65,00 m? 0,77 €/m?
OK - STAMBENA ZGRADA {OBITELJSKA KUCA) - NAJAM PO POJEDINIM KATASTARSKIM OPCINAMA PO PROSJECNIM CUENAMA
2,50¢/m*
2,11 €/m?
2,00 €/m?
1,50 ¢/m?
1,06 €/m?

mooeim’ 0,77 €/m?
0,50 ¢/m*
0,00 €/m?

E
g
<
>

3
g
€
S

# PROSJECNA MIESEENA NAJAMNINA EUR/m2

k-
5>
o

=

s
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6,00 €/m?

5,00 €/m?

4,00 €/m?

3,00 €/m?

2,00 €/m?

1,00 €/m?

0,00 €/m*

5.5 Promjena prosje¢nih cijena najma pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne godine

5.5.1 Cijena najma stanova/apartman

PROSJECNA MJESECNA eI L e
GODINA NAJAMNINA EUR/m? NA PRETHODNU GODINU
(£ %)
2025 5,55 €/m? +5,01%
2024 5,28 €/m? +12,24%
2023 4,71 €/m? +15,80%
2022 4,06 €/m? +23,90%
2021 3,28 €/m? +0,00%
2020 2,93 €/m? +8,37%
2019 2,70 €/m? +2,90%
2018 2,63 €/m? +3,54%
2017 2,54 €/m? +6,95%
2016 2,37 €/m? -6,77%
2015 2,55 €/m? +0,00%
CUENE NAJMA STANOVA/APARTMANA
5,55 €/m?
5,28 €/m?

2025

4,71 €/m?

2024
2023

4,06 €/m?

2022

3,28 €/m?

2,93 €/m? 2
z,7(I€/m z,sslilm’ 2,54 €/m?

2021

020
019
018
017

~ ~ ~ ~N

® PROSJEENA MIESECNA NAJAMNINA EUR/m?

2,37 €jmz 253 &I™

2016
2015

Vinkovei, 31.0Zujka 2026. god.
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5.5.2 Cijena najma stambenih zgrada (obiteljskih kuéa)

EoniNa PROSJECNA MJESECNA | PROMIJENA U ODNOSU NA
NAJAMNINA EUR/m? PRETHODNU GODINU (+ %)
2025 1,65 €/m? -24,49%
2024 2,18 €/m? +78,90%
2023 1,22 €/m? +209,86%
2022 0,39 €/m? +2,74%
2021 0,38 €/m? +0,00%
2020 1,71 €/m? +613,17%
2019 0,24 €/m? -69,58%
2018 0,79 €/m? -7,18%
2017 0,85 €/m? -48,02%
2016 1,64 €/m? +0,00%
2015 0,00 €/m? +0,00%

CIJENE NAJMA STAMBENIH ZGRADA (OBITELISKA KUCA)

2,50 €/m?

2,18 ¢/m"

2,00 €/m?
1,65 €/ 1,71 ¢/m?
1,50 €/m?
1,22 ¢fm*
1,00 €/m?
0,50 €/m? 0,39 ¢/m" 0,38 ¢/m’
l . 0,24 €/m"

0,00 €/m?

~ -

o ~N

=] =]

~N ~N

= PROSJECNA MIESECNA
NAJAMNINA EUR/m?

2019 [l

2025
2024
2023
2020

6,79 ¢/m'

1,64 ¢/m?

0.85€/m"

0,00 ¢/m*

2018
2017
2016
2015
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6.2 Zakup poslovnih prostora — ukupno

UKUPNA VRIJEDNOST POVRSINA U
UKUPAN BROJ OBRAPENIH PROSJECNA MJESECNA
UGOVORA O ZAKUPU UGOVORENIH MJESECNIH PROMETU = A UPNINAEURIm
ZAKUPNINA (EUR) (um?) m
57 54.898,94 € 17.772,27 m? 3,09 €/m?
6.2.1 PP-zakup poslovnih prostora po povrSini nekretnine
UKUPNA VRIJEDNOST POVRSINA U
POVRSINA POSLOVNOG PR JESECNA
ECCTORNTLE (br ?‘:Kg: ra) UGOVORENIH MJESECNIH PROMETU z:::fc;::ﬂwn fm,
(m) olgorora ZAKUPNINA (EUR) (um?) g ot
do 15 m2 2 51,00 € 25,68 m? 1,99 €/m?
od 15 m* do 24 m? 5 667,75 € 93,91 m? 7,11 €/m?
od 25 m? do 39 m? 9 3.052,87 € 281,28 m? 10,85 €/m?
od 40 m® do 59 m* 13 7.482,00 € 659,66 m? 11,34 €/m?
od 60 m? do 74 m* 4 1.850,00 € 268,76 m? 6,38 €/m?
od 75 m* do 119 m* 12 8.857,03 € 1.066,67 m? 8,30 €/m?
povriine vece od 120 m? 12 32.938,29 € 15.376,31 m? 2,14 €/m?
PP — POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP PO POVR3INI NEKRETNINE
12,00 €/m* 11,34 €/m'
10,85 €/m?
10,00 €/m?
8,30 €/m?
8,00 €¢/m?
731 €/m* 6,88 €/m*
6,00 €/m*
4,00 €/m*
2,00 €/m* 1,99 €¢/m* 2,14 €/m?
0,00 €/m?
do 15 m2 od 15 m2 do 24 m2 od 25 m2 do 39 m2 od 40 m2 do 59 m2 od 60 m2 do 74 m2 od 75m2do 119 m2 pwr!ln:veteudllﬂmz
uPROSIECNA MESICNA ZAKUPNINA EURN/m2
47
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6.2.2 Poslovni prostor - Zakup po pojedinim katastarskim opdinama

UKUPNA VRUEDNOST
NAZIV K.O. (broﬁ';:":ora) UGOVORENIH MIESEENIH pOVRs'"(’: ":")’IROM“U P::zfmﬁrésﬁfy
ZAKUPNINA (EUR)
VINKOVCI I 48 32.480,65€ 4.405,65 m? 7,37 €/m?
VINKOVCI I, 8.351,28 € 4.520,00 m? 1,85 €/m?
VINKOVAZKO NOVO SELO 6 13.197,01 € 8.700,37 m* 1,52 €/m?
MIRKOVCI 1 870,00 € 146,25 m? 5,95 €/m?
PP — POSLOVNI PROSTORI - ZAKUP PO POIEDINIM KATASTARSKIM OPCINAMA
S:00lc/m 7,37 ¢/m?
7,00 €/m?
6,00/ 5,95 €/m?
5,00 ¢/m?
4,00 €/m*
3,00 ¢/m*
200¢/m* 1,85 ¢/m’ 1,52 €/m?
1,00 €/m?* -
0,00 €/m”

]
2
o
x
F
5

W PROSIEENA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m2

VINKOVCI ).

VINKOVACKO NOVO SELO .

o
>
Qo
g
H

Najveéi broj zakupa poslovnih prostora odnosi se na k.o. Vinkovci I. U odnosu na prethodnu
godinu smanjio se broj zakupa poslovnih prostora.

Vinkovci, 31.0Zzujka 2026. god.
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6.3 Zakup gradevinskih zemljiSta — ukupno

UKUPNA VRUEDNOST
UKUPNI ZAKUP UGOVORENIH POVRSINA U PROMETU PROSJECNA MJESECNA
(broj ugovora) MJESEENIH ZAKUPNINA {u m?) ZAKUPNINA EUR/m®
(EUR)
11 298,02 € 85.025,00 m? 0,00351 €£/m?
6.3 Zakup gradevinskog zemljiSta po povrSini
UKUPNA VRUEDNOST
POVRSINA GRADEVINSKOG ZAKUP (broj ugovora) UGOVORENIH POVRSINA U PROMETU| PROSJECNA MIESEENA
ZEMUISTA (m?) & MJESECNIH (um?) ZAKUPNINA EUR/m?
ZAKUPNINA (EUR}
do 300 m? 1 62,50 € 12,00 m? 5,20833 €/m?
300 - 500 m? 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
500 - 800 m* 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
800 - 1000 m? 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
1000 - 1500 m2 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
1500 - 2000 m2 0 0,00 € 0,00 m? 0,00 €/m?
vide od 2000 m? 10 235,52 € 85.013,00 m? 0,00277 €/m?
GZ — GRADEVINSKO ZEMUJISTE - ZAKUP PO POVRSINI NEKRETNINE
6,00000 ¢/m*
5,20833 €/m?
5,00000 €/m?
4,00000 €/m?
3,00000 €/m?
2,00000 €/m?
1,00000 €/m?
0,00277 €/m?
0,00000 €/m?

do 300 m2

300 - 500 m2

500 800 m2

B00 - 1000 m2

 PROSJECNA MITSECHA ZARUPMING LUR/m2

1000 1500 m2

1500 - 2000 m2

wie od 2000 m2

Vinkovei, 31.0Zzujka 2026. god.
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6.3.1 Gradevinsko zemljiste — zakup po pojedinim katastarskim opéinama

UKUPNA VRUEDNOST
kIO ZAKUP UGOVORENIH P:: :f,:::uu PROSJECNA MJESECNA
i (broj ugovora) | MJESECNIH ZAKUPNINA N ZAKUPNINA EUR/m?
(um?)
(EUR)

VINKOVCI 1. 7 184,26 € 69.882,00 m? 0,00264 €/m?
VINKOVACKO NOVO SELO 2 77,08 € 4.,395,00 m? 0,01754 €/m?
MIRKOVCI 2 36,68 € 10.748,00 m? 0,00341 €/m?

G2 - GRADEVINSKO ZEMUISTE - ZAKUP PO POJEDINIM KATASTARSKIM OPCINAMA PO PROSIECNIM

0,02000 €/m? CIJENAMA

0,01800 €/m? 0,01754 €/m?
0,01600 €/m?*
0,01400 €/m?
0,01200 €/m?
0,01000 €/m?
0,00800 €/m?
0,00600 €/m*
0,00341 €/m*

2
0,00400 €/m 0,00264 €/m?

0,00200 €/m*

0,00000 €/m*

MIRKOVCI

VINKOVCH I

@ PROSIIENA MIESECHA ZAKUPNINA EUR/m?

]
]
w
S
]
z
o
s
o
g
x
=|
>

Veéi broj zakupa gradevinskog zemljista u poljoprivredne svrhe odnosi se na k.o. Vinkovci
IL., te isti broj zakupa u k.o. Vinkovatko Novo Selo i k.o. Mirkovei. U zakup je dano najvise
zemljista u povrsini veéoj od 2000m?.

50
Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.




6.4 Zakup poljoprivrednog zemljista — ukupno

K i
UKUPNI ZAKUP URUPNAVRUEDNOSE POVRSINA U PROSJECNA MJESEENA
(el vor) UGOVORENIH MJESECNIH PROMETU PN U/
) ug ZAKUPNINA (EUR) (um?) /m
31 1.068,18 £ 420.471,00 m? 0,00254 €/m?
6.5 Zakup poljoprivrednog zemljiSta po povrsini
POVRSINA P ol UKUPNA VRUEDNOST POVRSINA U PROSJECNA
POLIOPRIVREDNOG . ovo(r;)"’ UGOVORENIH MIESEENIH PROMETU MJESECNA
ZEMUISTA (m?) . ZAKUPNINA (EUR) (um?) ZAKUPNINA EUR/m’
do 1000 m? 0 0,00 € 0,00 m? 0,00000 €/m?
1000 - 2000 m? 0 0,00 € 0,00 m? 0,00000 €/m?
2000 - 4000 m? 5 36,58 € 15.822,00 m? 0,00231 €/m?
4000 - 6000 m? 8 110,02 € 42.266,00 m? 0,00260 €/m?
6000 - 8000 m? 4 68,74 € 28.545,00 m? 0,00241 €/m?
8000 - 10000 m? 2 50,00 € 17.657,00 m? 0,00283 €/m?
viée od 10000 m? 12 802,84 € 316.181,00 m? 0,00254 €/m?

0,00300 ¢/m?*

0,00250 ¢/m*

0,00200 €/m*

0,00150 ¢/m’

0,00100 ¢/m?

0,00050 €/m*

0 o/mt 0,00000 ¢/m*

do 1000 m*

PZ - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - ZAKUP PO POVRSINI NEKRETNINE

0,00000 €/m"

1000 - 2000 m*

0,00260 €/m*

4000 - 6000 m*

0,00231 ¢/m?

2000 - 4000 m*

» PROSIECNA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m2

6000 - 8000 m*

0,00283 ¢/m*

0,00241 €/m*

8000 - 10000 m*

0,00254 €/m’

viie od 10000 m’

Vinkoveci, 31.02ujka 2026. god.
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6.6 Poljoprivredno zemljiSte — zakup po pojedinim katastarskim op¢inama

UKUPNA VRUUEDNOST POVRSINA U
NAZIV K.O. (bmﬁkg\fma) UGOVORENIH MJESEENIH PROMETU P::::ﬁ::réiilﬁﬂl
8 ZAKUPNINA (EUR) (um?)
VINKOVCI 1. 8 355,24 € 117.856,00 m? 0,00301 €£/m?
VINKOVACKO NOVO
5 82,92 € 28.704,00 m? 0,00289 €/m?
SELO
MIRKOVCI 18 630,02 € 273.911,00 m? 0,00230 €/m?

Kao i prethodne godine, najvise zakupa poljoprivrednog zemljista bilo je u k.o.
Mirkovei i to povrsine veée od 10000 m?.

0,00350 €¢/m*

0,00300 €/m*

0,00250 €/m*

0,00200 €/m*

0,00150 €/m?

0,00100 €/m*

0,00050 ¢/m?*

0,00000 €/m*

PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUIETE - ZAKUP PO POJEIDNIM KATASTARSKIM OPCINAMA PO PROSIEENIM CUENAMA

0,00301 C/m*

VINKOVQLL

D PROSIECNA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m*

VINKOVACKD NOVO SELD

0,00230 ¢/m* .

MIRKOVQ

Vinkoveci, 31.02%ujka 2026. god.
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6.7 Promjena prosjecnih cijena zakupa pojedinih nekretnina u odnosu na prethodne godine

6.7.1 Cijena zakupa poslovnih prostora

PROSJECNA PROMJENA U ODNOSU NA
GODINA MJESECNA PRETHODNU GODINU
ZAKUPNINA EUR/m? (+ %)
2025 3,09 €/m? -34,05%
2024 4,68 €/m? -46,04%
2023 8,68 €/m? +129,19%
2022 3,79 €/m? +0,65%
2021 3,76 €/m? +0,00%
2020 6,50 €/m? +38,18%
2019 4,71 €/m? +103,55%
2018 2,31 €/m? -56,74%
2017 5,34 €/m? +197,13%
2016 1,80 €/m? -55,48%
2015 4,04 €/m? +166,33%
2014 1,52 €/m? +0,00%
CIJENE ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA

10,00 €/m?

9,00 €/m? 8,68 €/m*

8,00 €/m?

7,00 €/m? 6,50 €/m?

5,00 €¢/m* 4,68 €/m? 4,71 €/m*

4,00 €/m? 3,79¢/m* 3,75 ¢/m* I I Pl

i

2,00 €/m? Sl 1,52 €/m?

1,00 €/m?

oooelmt Ty 3 o 8 I~ 2 2 e.e 5 ! i !

m PROSJEENA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m2

Vinkovei, 31.0zujka 2026. god.
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6.7.2 Cijena zakupa gradevinskog zemljista

PROSJEENA MIESEENA | PROMIENA U ODNOSU NA
GODINA 2 PRETHODNU GODINU
ZAKUPNINA EUR/m
(£ %)
2025 0,00351 €/m? -85,66%
2024 0,02445 €/m? +79,34%
2023 0,00194 €/m? -97,51%
2022 0,00079 €/m? -97,11%
2021 0,02719 €/m? +16,40%
2020 0,02336 €/m? -16,48%
2019 0,02797 €/m? +100,00%
2018 0,00000 €/m? +0,00%
2017 0,00000 €/m? +0,00%
2016 0,00000 €/m? +0,00%
2015 0,00000 €/m? +0,00%
CIJENE ZAKUPA GRADEVINSKOG ZEMUJISTA
0,03000 €/m?
oorse/m: 077 €/’

0,02500 €/m? 0,02445 €/m* 0,02336 €/im?

0,02000 €/m?

0,01500 €/m?

0,01000 €/m?

0,00500€/m* ) 115351 €/m?

0,00194€(/,r3; e
. ) 02 /m

0,00000 €/m?

2024
2023

2022

2020
2019
2018

2021

1 PROSIECNA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m2

2017

2016

2015

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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6.7.3 Cijena zakupa poljoprivrednog zemljista

PROMIJENA U ODNOSU NA

PROSJECNA MJESECNA
GODINA . PRETHODNU GODINU
ZAKUPNINA EUR/m
(+ %)
2025 0,00254 €/m? -8,97%
2024 0,00279 €/m? +44,08%
2023 0,00123 €/m? 6,11%
2022 0,00131 €/m? -93,07%
2021 0,01895 €/m? +77,26%
2020 0,01069 €/m? -43,65%
2019 0,01898 €/m? +73,60%
2018 0,01093 €/m? -49,86%
2017 0,02180 €/m? +63,75%
2016 0,01748 €/m? +96,48%
2015 0,00890 €/m? +0,00%
CIJENE ZAKUPA POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA

0,02500 €/m?

0,02000 €/m?

0,01500 €/m?

0,01000 €/m?

0,00500€/m2 I I

0'00000€/mz ! ! E ! - Q (4] -] ™~ ('3 wn

= PROSJIECNA MIESECNA ZAKUPNINA EUR/m2

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.

55



7. ANALIZA ZAPRIMLJENIH PROCJEMBENIH ELABORATA KOJI SU
RAZMATRANI NA SJEDNICAMA PROCJENITELJSKOG POVJERENSTVA

7.1 Ukupan broj procjembenih elaborata koji su razmatrani u razdoblju od 01.01.2025. do

31.12.2025.
BROJ ELABORATA NA KOJE JE zﬁgé::: IB‘J?\RI:::AK\?AJII(SlEI BROJ ELABORATA POVUCENIH 1Z
DANO POZITIVNO MISUENJE
NO POZITIVNO MISUEN) DOPUNU PROCEDURE
63 3 0

Povjerenstvo je tijekom 2025. godine odrzalo pet sjednica, na kojima su na zahtjev 1 za
potrebe jedinice lokalne samouprave dana miSljenja o uskladenosti 63 procjembena elaborata s
odredbama Zakona, te miljenje na izradeno Izvjei¢e o trZistu nekretnina za podrucje grada

Vinkovaca za 2025. godinu.

Vinkovci, 31.0zujka 2026. god.
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7.2 Broj zaprimljenih elaborata prema vrsti nekretnine za razdoblje od 01.01.2025. do

31.12.2025.

VRSTA NEKRETNINE

UKUPAN BROJ
ZAPRIMUENIH
ELABORATA

BROJ ELABORATA
NA KOJE
JE DANO
POZITIVNO
MISUENJE

BROJ ELABORATA
VRACENIH
NA ISPRAVAK iLI DOPUNU

BROJ ELABORATA
POVUCENIH 12
PROCEDURE

ST — stan/apartman

OK — stambena zgrada {kuéa)

PZG — poslovne zgrade

PP — poslovni prostori

GZG ~ gospodarske zgrade

O|0|O0| O |O

VIK — nekretn. za povr.
boravak

o |O(0O|O| O |\n

O |O|0|0O| O |W

(=]

G —garaza

PGM — parkirno garazno
mjesto

VPM - parkirno mjesto

RN - razli¢ite nekretnine

0S — ostalo

RU —rusevine

o000 ©O (O

ojlo|jo|O|] O |O] ©O ([O|j0o|O| O (Un

GZ — gradevinsko zemljiste

1%
(=)}

PZ - poljoprivredno zemiljiSte

§2 — tumsko zemljiste

PNZ - prirodno neplod.
zemljiste

GM — garazno mjesto

SP — spremiste

SKL — skladiste

ool © o N

O|o|O0| © (O N

ojo|O| ©O |0 O |00 |O|O0| ©O |©

OO0 o ||l O |00 |O| © |O

Vinkovei, 31.0Zzujka 2026. god.
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BROJ ZAPRIMLIJENIH ELABORATA PREMA VRSTI NEKRETNINE ZA

RAZDOBLIJE
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¥ UKUPAN BROJ
ZAPRIMUENIH ELABORATA

7.3 Broj zaprimljenih elaborata koji su vraéeni na ispravak ili dopunu

UKUPAN BROJ UKUPNA PROCIJENJENA utﬁ:‘:::gg:::i’;g: . RAZLIKA PROCUJENIH
ELABORATA VRACENIH |VRUEDNOST PRISE ISPRAVKA ILI ISPRAVKA ILI VRUEDNOST! PRIJE | NAKON
NA N K P k.
ISPRAVAK ILI DOPUNU DOPUNE (u eur) DOPUNE (u eur) ISPRAVKA ILI DOPUNE (u teur)
3 181.100,00 EUR 198.600,00 EUR 17.500,00 EUR

Elaborati su poslani na ispravak od strane Procjeniteljskog povjerenstva, jer su dva elaborata
bila izradena sa krivim koeficijentom prilagodbe, te jedan elaborat napravljen sa krivim
meduvremenskim izjednadenjem, jer je Procjenitelj koristio Indeksne nizove za krivu godinu.

58
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7.4 Promjena broja zaprimljenih i razmatranih procjembenih elaborata u odnosu na prethodne
godine

UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA
PROMIJENA U
GODINA UKUPAN BROJ ODNOSU NA PROMIJENA U ODNOSU NA
ZAPRIMLIENIH ELABORATA| PRETHODNU GODINU | PRETHODNU GODINU (t %)
(+ broj)
2025 63 +31 +100,00%
2024 32 +2 +10,00%
2023 30 +7 +30,00%
2022 23 +3 +15,00%
2021 20 -1 -4,76%
2020 21 -6 -22,20%
UKUPAN BROJ ZAPRIMLIENIH ELABORATA
+120,00%
+100,00% i
+80,00%
+60,00%
+40,00% +30,00%
+20,00% +10,00% +15,00%
—_— . ==

+0,00%
-20,00%
-40,00%

-4,76%

2020 W

"
o~
=]
~N

2025
2024
2022
2021

u PROMJENA U ODNOSU NA
PRETHODNU GODINU (t %)

Analizirajuéi u odnosu na prethodne godine (2017., 2018., 2019., 2020., 2021., 2022., god.),
na 63 elaborate je dano pozitivno misljenje, tri elaborata su vradena na doradu od strane
procjeniteljskog povjerenstva.

U 2017. god. &etiri su elaborata vraena na ispravak ili dopunu. Nakon danih uputa
procjeniteljima i dostave istih na ponovno razmatranje, Procjeniteljsko povjerenstvo je nakon analize
utvrdilo da su isti izradeni u skladu sa danim naputkom i zakonskim odredbama te je na iste dano
pozitivno misljenje.

U 2018. godini nije bilo elaborata koji su vraceni na ispravak ili dopunu, dok su u2019. godini
vracena tri elaborata, te u 2020. godini pet elaborata. U 2021. god., vraen je jedan elaborat na
korekciju. Nakon ponovne analize, isti su prihvaceni od strane Procjeniteljskog povjerenstva.

59
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7.5 Promjena ukupnih procijenjenih vrijednosti iz elaborata potvrdenih od strane
procjeniteljskog povjerenstva u odnosu na prethodne godine

PROMJENA UKUPNIH PROCUENJENIH VRJEDNOSTI IZ ELABORATA POTVRDENIH OD STRANE PROCIENITELISKOG
POVIERENSTVA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE
UKUPAN BROJ ELABORATA UKUPNA PROCIJENJENA
GODINA POTVRDENIH OD STRANE | VRIJEDNOST POTVRDENIH ::EOTRI::)E:I: UUG(:)[:)I:: lS,l(J tN%A)
PROC). POVJERENSTVA ELABORATA (u eur)
2025 63 65.541.169,06 EUR +647,82%
2024 32 8.764.301,04 EUR +131,46%
2023 29 6.232.377,15 EUR +131,46%
2022 18 2.692.594,07 EUR +68,37%
2021 20 1.599.170,88 EUR -94,55%
2020 19 29.325.869,93 EUR +32,15%

PROMIENA UKUPNIH PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI IZ ELABORATA POTVRDENIH OD STRANE
PROCJENITELSIKOG POVJIERENSTVA U ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

70.000.000,00 EUR 5 541 169,06 EUR
60.000.000,00 EUR
50.000.000,00 EUR

40.000.000,00 EUR

29.325.869,93 EUR

30.000.000,00 EUR

20.000.000,00 EUR
8.764. 04 EU
10.000.000,00 EUR gl - 6.232.377,15 EUR
- - 2.692.584,07 EUR 1.599.170,88 EUR
0,00 EUR
w < m o~ - =
o ~ o o o ~
2 ] ] & S H

» UKUPNA PROCIJENJENA VRUEDNOST POTVRDENIH ELABORATA (u eur}
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8. 1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

8.1 Ukupan broj zahtjeva za izvatkom iz zbirke kupoprodajnih cijena

VRSTA NEKRETNINE

BROJ ZAPRIMLIENIH ZAHTIEVA
KROZ APLIKACHU eNekretnine

BROJ ZAPRIMUENIH ZAHTJEVA
IZVAN APLIKACUE
(Popunjava sluzbenik)

UKUPAN BROJ
ZAPRIMLUENIH ZAHTJEVA

ST —stan/apartman 11 1 12
OK - stambena
1 0 1
zgrada (kuca)
PZG - |
poslovne 0 0 d
zgrade
PP — poslovni prostori 0 0 0
GZG —
gospodarske 0 0 P
zgrade
VIK — nekretn. za 0 0 0
povr. boravak
G —garaza 0 0 0
PGMV— par!qrno 0 0 0
garazno mjesto
VPM —.parklrno 0 0 0
mjesto
RN~ razl!ate 0 0 0
nekretnine ]
0OS —ostalo 0 0 0
RU —rusevine 0 0 0
GZ- graq.evvmsko 40 3 43
zemljiste
Pz - poljop.).tlvredno 4 1 5
zemljiSte
SZ - suInsko 0 0 p
zemljidte
PNZ — prlroc!.nvo 0 0 0
neplod. zemljidte
GM — garaZno mjesto 0 0] 0
SP —spremiSte 0 0 0
SKL —skladiSte 0 0 0
UKUPAN BROJ
ZAPRIMUENIH 56 5 61
ZAHTIEVA

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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UKUPAN BROJ ZAHTJEVA ZA 1ZVATKOM

1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
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Gradu Vinkovcima je tijekom 2025. godine pristiglo je ukupno 61 zahtjev za izdavanje
izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena. Kroz sustav eNekretnina pristiglo je 56 zahtjeva, te je izdano

5 izvadaka izvan aplikacije.
Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god




9. INDEKSNI NIZOVI KUPOPRODAJNIH C1JENA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine® br. 78/15.) u odredbama ¢lanka 4.
propisuje da su indeksni nizovi (bazni indeksi) nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosti
odnosa na trZi$tu nekretnina na nadin da se prosjefan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog
razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Pomoéu indeksnih nizova provodi se meduvremensko izjednaCenje, odnosno postupak
preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosti odnosa na
trzi$tu nekretnina tijekom vremena.

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine® br. 105/15.),
propisuje da je pomoéu indeksnih nizova dozvoljeno meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja.

Indeksni nizovi izvodili su se na temelju dovoljnog broja podataka prikladnih kupoprodajnih
cijena. Koristen je primjer statisti¢ke obrade podataka opisan u dokumentu ,,Metodologija za izradu
Plana pribliznih vrijednosti zemljista“. Indeksni nizovi kupoprodajnih cijena nekretnina od 2015. do
2025. sastavni su dio ovog Izvjes¢a.

INDEKSNI NIZOVI GRADEVINSKIH ZEMUISTA NA
PODRUCJU GRADA VINKOVCI
GODINA INDEKS
2015. 100
2017. 134,21
2018. 116,5
2019. 115,72
2020. 144,81
2021. 159,29
2022. 197,28
2023. 350,77
2024. 317,03
2025. 269,02
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INDEKSNI NIZOVI STAN/APARTMAN NA PODRUCIU
GRADA VINKOVCI
GODINA INKDEKS
2015. 100
2016. 119,3
2017. 123,94
2018. 118,09
2019. 127,86
2020. 132,98
2021. 146,48
2022. 209,69
2023. 210,63
2024. 234,30
2025. 288,74
INDEKSNI NIZOVI POLJOPRIVREDNIH ZEMUISTA NA
PODRUCIU GRADA VINKOVCI
GODINA INDEKS
2015. 100
2016. 128,57
2017. 124,49
2018. 157,14
2019. 177,55
2020. 175,51
2021. 161,22
2022. 265,31
2023. 212,24
2024. 273,47
2025. 226,53

Vinkovci, 31.0Zujka 2026. god.
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10.ZAKLJUCAK

Tijekom 2025. godine bilo je ukupno 580 ugovora, od toga 350 ugovora o kupoprodaji, 116
ugovora o najmu, 99 ugovora o zakupu nekretnina, 14 ugovora o pravu sluznosti i 1 ugovor o pravu
gradenja koji su razmatrani u ovom Izvjescu.

Najveéi promet nekretnina odnosi se na kupoprodaju, od ¢ega je najviSe prodano stanova
srednje velitine, a najmanji promet se odnosi na pravo sluZnosti obzirom da se ti ugovori ve¢inom
zakljuéeni bez naknade.

U odnosu na prethodnu godinu poveéale su se prosjeéne kupoprodajne cijene za stanove, dok
su se smanjile kupoprodajne cijene za obiteljske kuée i gradevinska zemljista, poslovne prostore i
poljoprivredna zemljista.

Prosjeéne cijene najma stanova su porasle, dok su obiteljskih kuca se smanjile u odnosu na
prethodnu godinu.

Prosjedne cijene zakupa poslovnih prostora, poljoprivrednog i gradevinskog zemljista su se
smanjile u odnosu na prethodnu godinu.

Na izratun prosjetne cijene nekretnina ima pojava ekstremnih vrijednosti koje su uzete u obzir
prilikom izratuna, iako se iste sukladno &L.4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15) smatraju neuobi¢ajenim okolnostima.

10.1 Dodatni podatci
Procjeniteljsko povjerenstvo - sastav

1. Davor Mecanovié, dipl. iur., predstavnik Grada Vinkovaca, Upravni odjel za prostorno
uredenje gradnju i zastitu okoliSa — predsjednik,

2. Vladimir Bukna, predstavnik Ministarstva financija, Porezna uprava, Podru¢ni ured
Slavonija i Baranja, Ispostava Vinkovci, Odjel za gradane, poreznik III za utvrdivanje
poreza i doprinosa gradana — zamjenik predsjednika,

3. Andelko Bili¢, dipl. ing. grad., predstavnik procjenitelja - ¢lan,

4. Hrvoje Majstorovié, grad. teh., predstavnik Zavoda za prostorno uredenje Vukovarsko —
srijemske Zupanije — ¢lan i

5. Ivo Bikié, dipl. iur., predstavnik posrednika u prometu nekretnina — ¢lan.

Ovlasteni sluZbenici za rad u eNekretninama:

1. Darijan RaguZ, mag.ing.agt.
Bana J. Jelagi¢a 1, potkrovlje, soba broj 35
Telefon: 032/337-225

E-mail: darijan.raguz(@vinkovcei.hr

2. Nikolina Reki¢ stru¢.spec.admin.publ.
Bana J. Jelagi¢a 1, potkrovlje, soba broj 34
Telefon: 032/337-231

E-mail: nikolina.rekic(@ vinkovei.hr
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Procjeniteljsko povjerenstvo za trZiSte nekretnina na podru¢ju Grada Vinkovaca, temeljem
&lanka 16. ZPVN na 64. sjednici odrZanoj 31. oZzujka 2026.godine, dalo je Prethodnu suglasnost na
Izvjedée o trZi¥tu nekretnina za podrudje grada Vinkovaca za 2025. godinu.

POVJERENSTVA

aneyié, dipl. iur.
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