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PROCJEMBENI ELABORAT 

 
SVRHA: utvrđivanje tržišne  vrijednosti nekretnine upisana u  zk.ul. 2359  k.o. Potok 
               označena sa  k.č.br. 209/5,  građevinsko zemljište površine  3643 m2 i   
               nekretnina upisana   u zk.ul. 2221 i to k.č.br. 209/6 k.o.  Potok ,  
               građevinsko zemljište površine 122 m2 i makadam parkiralište 
 
PREDMET:  Ovršni 
 
OVRHOVODITELJ:  Robert Stepanić, Zagreb, Gradišćanska ulica 30 
 
OVRŠENIK: Andrei Ptičar, Palih boraca 23, Malinska 
 
LOKACIJA:  Potok, Mišička 14, k.č.br. 209/5  i 209/6 k.o. Potok   
 
BROJ ELABORATA: 3-2/2026. 
           
NARUČITELJ:  Općinski sud u Kutini, Poslovni broj:  Ovr-19/2026                   

 
 
Kutina,   5. 4. 2026.                                                             Sudski vještak za graditeljstvo i 
                                                                                                       procjenu nekretnina: 
                                                                                                       Ivan Čarapar, ing. građ.  
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SAŽETAK PROCJEMBENOG ELABORATA 
 

NEKRETNINA: Upisana u  zk.ul. 2359  k.o. Potok označena sa  k.č.br. 209/5,  
građevinsko zemljište površine  3643 m2 i  nekretnina upisana   u 
zk.ul. 2221 i to k.č.br. 209/6 k.o.  Potok , građevinsko zemljište 
površine 122 m2 sa makadam parkiralištem 
 

SVRHA: Utvrđivanje vrijednosti nekretnine 
PREDMET: Ovršni 

NARUČITELJ Općinski sud u Kutini, Poslovni broj: Ovr-19/2026. 

DAN OČEVIDA 23. 4. 2026. 

DAN VREDNOVANJA 23. 4. 2026. 

DAN KAKVOĆE 23. 4. 2026. 

PROCIJENJENA 
VRIJEDNOSTI 
NEKRETNINE: 

                      

  30.800,00  EUR-a.  
 

PROCJENITELJ Stalni sudski vještak za područje građevinarstva : 
Ivan Čarapar, ing. građ. 
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1. RJEŠENJE O IMENOVANJU 
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2.POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I KORIŠTENJE STRUČNE LITERATURE 

 
 

ZAKONI 

Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13, NN 65/17, NN 114/18, NN 
39/19, NN 98/19 i NN 67/23 

Zakon i gradnji NN 153/13, NN 20/17, NN 39/19, NN 
125/19 i NN 145/24; 

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 

PRAVILNICI 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti 
nekretnina 

NN 105/15 

POPIS OSTALIH PRIMLJENJIVIH PROPISA 

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina       
(autor Vladimir Krtalić, izdavač. Hrvatsko 
društvo sudskih vještaka) 

 

 

Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina- 
Uhlir, Majčica 

 

 Prostorni plan uređenja Grada Popovače  Službene novine Grada Popovače broj: 
06/02, 07/03, 07/04, 08/06, 06/09, 5/12, 
3/15, 2/16, 2/18, 3/22, 8/24 

Web-geoportal.dgu  
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3.ZADATAK 

Od strane Općinskog suda u Kutini, Poslovni broj: Ovr-19/2026., u ovršnom predmetu 
ovrhovoditelja Roberta Stepanića, Zagreb, protiv ovršenika Andrea Ptičara iz Malinske, Palih 
boraca 23, određen sam  vještakom građevinske struke radi utvrđivanja vrijednosti 
utvrđivanje tržišne  vrijednosti nekretnine upisana u  zk.ul. 2359  k.o. Potok označena sa  
k.č.br. 209/5,  građevinsko zemljište površine  3643 m2 i  nekretnina upisana   u zk.ul. 2221 i 
to k.č.br. 209/6 k.o.  Potok,  građevinsko zemljište površine 122 m2 
  
Dan vrednovanja:   23. 4. 2026. . god. 
Dan kakvoće :           23. 4. 2026. god. 
 
4.OPIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA 
 
 Građevinsko zemljište   
 
Zemljište označeno sa k.č.br. 209/6 i k.č.br. 209/5 k.o. Potok nalazi se u naselju Potok, uz 
državnu cestu Kutina-Sisak, sa južne strane. 
Komunalna opremljenost:  
 

- Asfaltirana prometnica, 
- Vodovodna mreža 
- Kanalizacijska mreža 
- Niskonaponska  elektro mreža 
- Plinska mreža i 
- telefon 

Zemljište se nalazi u granicama obuhvata   Prostornog plana uređenja Grada Popovače (u 
daljnjem tekstu: PPUG Popovača)- građevinsko zemljište. 
 
U naravi zemljište je djelomično nasuto, makadam parkiralište. 
 
GEOMETRIJSKI PODACI 
 
Preuzimaju se iz Izvatka iz zemljišne knjige i BZP-a 
 

Redni broj Broj 
katastarske 
čestice  

Površina u 
m2 

Suvlasnički 
dio  
ovršenika 

Površina u 
suvlasništvu 
ovršenika u 
m2 

Namjena 
zemljišta 

1. 209/5 3643 1/1 3643 građevinsko 

2.  209/6 122 1/1 122 građevinsko 

UKUPNO  3765  3765  
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Izvor; uređena zemlja.hr 
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                Mikrolokacija 
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Položaj procjenjivane nekretnine na područje naselja 

 
 

 
 
 4.1. PLANSKI STATUS  
 

Zemljište  se nalazi u granicama obuhvata Prostornog plana uređenja grada Popovače 
(Službene novine Grada Popovače broj: 06/02, 07/03, 07/04, 08/06, 06/09, 5/12, 3/15, 2/16, 
2/18, 3/22, 8/24) – izgrađeno građevinsko zemljište. 
Prema Kartografskom prikazu broj 5.8. X. Izmjena i dopuna Prostornog plana Uređenja Grada 
Popovače (Sl. novine Grada Popovače broj 8/24) zemljište se nalazi u izgrađenom 
građevinskom području. 
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Izvor: Prostorni plan uređenja Grada Popovače 
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4.2. KATEGORIJA ZEMLJIŠTA 

Prema važećim X. Izmenama i dopunama  Prostornog planu uređenja Grada Popovače 
propisana je minimalna širina građevinske parcele za gradnju slobodnostojećih građevina 14 
m i minimalna površina 300 m2. 

Predmetne čestice imaju pristup na prometnu površinu te sukladno katastarskom pregledu 
nekretnine imaju povoljan položaj za gradnju. 

U skladu s  čl. 19. st. 1. toč.13. Zakona o prostornom uređenju  (NN  155/2025.) građevinsko 
zemljište je zemljište unutar granica građevinskog područja te zemljište izvan građevinskog 
područja obuhvaćeno građevnom česticom na kojoj je izgrađena građevina 
  
Predmetno zemljište nalazi se unutar granica građevinskog područja naselja stoga se 
utvrđuje kao građevinsko zemljište. Obzirom na izgrađenost, oblik i površinu čestice, 
zemljište ima obilježja zemljišta 1. kategorije koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su 
ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju 
pitanja gradnje. 



 

 

13 
 

Sukladno članku 9. i 10. Pravilnika kategorija zemljišta prikazana je u tablici ispod. 

k.č. 209/5 i 209/6 

Površina (m2) 3765 

PRISTUP PROMETNICI DA 

MINIMALNA POVRŠINA  DA 

MINIMALNA ŠIRINA DA 

DONESEN PROSTORNI 
PLAN 

DA 

KATEGORIJA 1. 

 

 

STANJE (KAKVOĆA) NEKRETNINE 

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA 1. kategorija 

POVRŠINA (m2) 3765 

VRSTA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA 

VRSTA ZEMLJIŠTA građevinsko 

NAMJENA građevinsko zemljište 

MJERA GRAĐEVINSKOG KORIŠTENJA 

KOEFICIJENT IZGRAĐENOSTI Kig 40% 

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI Kis 1,6 

OSTALA OBILJEŽJA 

INFRASTRUKTURA dobra 

OGRANIČENJA nema 

PRAVA nisu predmet procjene 

TERETI nisu predmet procjene 

ZONA KOMUNALNOG 
DOPRINOSA 

2. 

POLOŽAJNA OBILJEŽJA 

PROMETNA POVEZANOST dobra 

UDALJENOST OD CENTRA GRADA 3 km 

BLIZINA JAVNOG PROMETA loša 
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PARKING na parceli 

UREĐENOST URBANE 
INFRASTRUKTURE 

dobra 

 
 
  

5. OČEVID I OPIS NEKRETNINE 
 
Dana 23. 4. 2026. godine Sudska komisija izvršila je očevid na nekrtenini u naselju Potok, 
Ulica Mišička, na k.č.br. 209/5 i 209/6 k.o. Potok. 
Predmet procjene je građevinsko zemljište i parkiralište. 
Parkiralište je makadam  izvedeno od slojeva šljunka. 
 
Na očevidu i naknadno izvršen vizuelni pregled zemljišta i izvršeno fotografiranje. 

 
Adresa: naselje Potok, Ulica Mišička 

Površina zemljišta 3765 m2 

Površina parkirališta 1500 m2 

Zk. uložak: 2359 i 2221 

Katstarska općina: Potok 

katastrska čestica: 209/5 i 209/6 

 
 

 

Fotodokumentacja 
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 6.PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 
Prema Izvješću o tržištu nekretnina Sisačko-moslavačke županije za 2025. godinu,  u 2025. 
godini  za područje svih naselja u obuhvatu Grada Popovače (osim k.o. Popovača), u 2025. 
godini evidentirane su 4 transakcije kupoprodaje građevinskog zemljišta. Prosječna cijena je 
9,00 €/m2 (6,32 €/m2 u 2024. godini) 
 
prosječna cijena €/m2 9,00  

medijalna cijena €/m2 9,89  
min/max           €/m2 1,53 – 14,69 
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7.  ODABIR METODE  

 

Za procjenu građevinskog zemljišta izabrana je poredbena metoda prema članku 23. i 24. 
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina te članka 40. Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina . a procjena parkirališta troškovnom metodom. 
Nekretnina koja je predmet procjene je građevinsko zemljište 1. kategorije. Isto tako buduće 
očekivano korištenje zemljišta u narednom periodu bilo bi iste namjene prema stanju 
prostorno planske dokumentacije i stanju sličnog zemljišta u okolini. Obzirom na takve 
karakteristike zemljišta odabrana je poredbena metoda sukladno članku 23. i 24. Zakona o 
procjeni vrijednosti nekretnina. 
Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci  provedenih transakcija 
na usporedivoj lokaciji sličnih obilježja koja će se međuvremenski i interkvalitativno 
izjednačiti sukladno članku 57., 58., i 59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koji nisu 
stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine. 
Obiteljska kuća -troškovna metoda 
 
8. POREDBENE NEKRETNINE 
 

Nakon utvrđivanja  kakvoće procjenivane nekretnine zatraženi su Izvadci iz zbirke  kupoprodajnih cijena – 
kupoprodajne cijene za zemljišta koje vodi  Sisačko-moslavačaka Sisačko-moslavačka županija, Upravni odjel za 
prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu Odsjek za prostorno uređenje, graditeljstvo i  
eNekretnine.  
 

9.ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA 
 
Dana 24. 4. 2026.  godine Sisačko-moslavačka županija, Upravni odjel za prostorno uređenje, 
graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uređenje, graditeljstvo  I eNekretnine Sisak, 
dostavio je Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljišta, KLASA: 364-01/26-

03/77, URBROJ: 2176-08/14-26-3  u kojem se nalazi 6 reliziranih  procjena: 
 
 
10. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA-GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 
 

Poredbene nekretnine - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena 

r.b. 
katastarska 

čestica 
katastarska općina 

datum 
transakcije 

površina                
(m2) 

koeficijent 
iskoristivosti     

(Kis) 

namjena 
kategorija 
zemljišta 

kupoprodajna 
cijena       

(€/m2) 

1 37 POTOK 08.03.2023. 1.611 1,20 GP_IZGR. 1. KTG 4,97 

2 2216/3 GRABROV POTOK 24.11.2023. 3.289 1,20 GP_IZGR. 1. KTG 4,01 

3 4978/3 VOLODER 28.06.2022. 1.280 1,60 GP_IZGR. 1. KTG 3,13 

4 2833/1 VOLODER 30.12.2024. 929 1,60 GP_IZGR. 1. KTG 3,23 

5 5495/3 VOLODER 09.05.2023. 2.132 1,60 GP_IZGR. 1. KTG 6,57 

6 578 POTOK 31.10.2023. 4.851 1,20 GP_NEIZGR. 1. KTG 3,09 

 

KLASA: 364-01/26-03/77 
URBROJ: 2176-08/14-26-3 
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Obilježja koja utječu na vrijednost procjenjene građevinske 
čestice 

 Površina:   3765 m2 

  Vrsta: građevinsko zemljište  

 Kategorija: 1. 

Lokacija: k.č.br. 209/5 i 209/6 k.o. 
Potok, Mišička 14 

Dan vrednovanja:                    23. 4. 2026. 

Dan kakvoće:                            23. 4. 2026. 

Dan očevida :                            23. 4. 2026. 

  
 
 
 
 

A) - Međuvremensko izjednačenje 

r.b. 
katastarska 

čestica 
katastarska općina 

datum 
transakcije 

jedinična 
cijena (€/m2) 

bazni 
indeks na 

dan 
vrednovanj. 

(B) 

bazni 
indeks na 

dan 
sklapanja 
ugovora 

(A) 

korekcijski 

faktor 
(B/A) 

međuvremenski 

izjednačena 
cijena (€/m2) 

1 37 POTOK 08.03.2023. 4,97 

231,87 

205,74 1,13 5,60 

2 2216/3 
GRABROV 

POTOK 
24.11.2023. 4,01 205,74 1,13 4,52 

3 4978/3 VOLODER 28.06.2022. 3,13 195,51 1,19 3,71 

4 2833/1 VOLODER 30.12.2024. 3,23 223,85 1,04 3,35 

5 5495/3 VOLODER 09.05.2023. 6,57 205,74 1,13 7,40 

6 578 POTOK 31.10.2023. 3,09 205,74 1,13 3,48 

 
 

Interkvalitativno izjednačavanje  je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 
cijena katastarskih čestica , približnih vrijednosti zemljišta, odnosno poredbenih pokazatelja 
katastarskih čestica do kojih  dolazi  zbog ralika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu 
na katastarsku česticu koja je predmet procjene  vrijednosti (odstupanje u kakvići) pomoću 
koeficijenta za preračunavanje (čl. 4. Zakona o procjieni vrijednosti nekrtenina (N.N. 
78/2015.). 
 
 

B) - Interkvalitativno izjednačenje (odstupanje u kakvoći-mjeri građevinskog korištenja) 

r.b. 
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  procjenjivana nekretnina   1,20 1,10     

1 37 POTOK 5,60 1,20 1,10 1,0000 5,60 5,60 
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2 2216/3 GRABROV POTOK 4,52 1,20 1,10 1,0000 4,52 4,52 

3 4978/3 VOLODER 3,71 1,60 1,28 0,8579 3,18 3,18 

4 2833/1 VOLODER 3,35 1,60 1,28 0,8579 2,87 2,87 

5 5495/3 VOLODER 7,40 1,60 1,28 0,8579 6,35 6,35 

6 578 POTOK 3,48 1,20 1,10 1,0000 3,48 3,48 

PROSJEK:   4,34 

 
 

KONTROLA - STATISTIČKA OBRADA - 1. iteracija 

r.b. 
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katastarska općina 
površina                

(m2) 
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cijena       
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Apsolutno 
odstupanje 

od 
prosječne 

cijene 

Relativno 
odstupanje 

od 
prosječne 
cijene (%) 

Kontrola                   

(+/- 30%) 

1 37 POTOK 1.611 4,97 5,60 -1,27 29% DA 

2 2216/3 GRABROV POTOK 3.289 4,01 4,52 -0,18 4% DA 

3 4978/3 VOLODER 1.280 3,13 3,18 1,15 27% DA 

4 2833/1 VOLODER 929 3,23 2,87 1,46 34% NE 

5 5495/3 VOLODER 2.132 6,57 6,35 -2,02 47% NE 

6 578 POTOK 4.851 3,09 3,48 0,85 20% DA 

PROSJEK: 4,34 
      

 
Nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenje isključuju se sljedeće transakcije: 

Transakcija 4.  niska cijena - veće odstupanje od 30% od prosjeka 

Transakcija 
5. 

 
visoka 
cijena 

- 
veće odstupanje od 30% od prosjeka 

 

KONTROLA - STATISTIČKA OBRADA - 2. iteracija 

r.b. 
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površina                
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cijene 

Relativno 
odstupanje 

od 
prosječne 
cijene (%) 

Kontrola                   

(+/- 30%) 

1 37 POTOK 1.611 4,97 5,60 -1,40 33% DA 

2 2216/3 GRABROV POTOK 3.289 4,01 4,52 -0,32 8% DA 

3 4978/3 VOLODER 1.280 3,13 3,18 1,01 24% DA 

6 578 POTOK 4.851 3,09 3,48 0,71 17% DA 

PROSJEK: 4,20 
      

 
JEDINIČNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE 
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4,20 €/m2 

 

Statističkom analizom utvrđeno je da svih pet poredbenih zakupnina nakon provođenja 
međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja  nalaze unutar dopuštenog raspona +/-
30%, što dobiveni rezultat prihvatljivim za daljnji izračun.  
 
Tržišna vrijednost zemljišta 
 
TV= C  x POVzemlje = 4,20 €/m2  x 3765  m2  =  15.813,00 €  
 

IZRAČUN VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

Nekretnina: 
 

Površina 
m2 

Vrijednost 
€/m2) 

Namjena 
zemljišta 

Ukupno 
(€) 

Vlasnički i dio 1/1 
k.č.br. 209/5 

3643 4,20 građevinsko 15.300,60 

Vlasništvo 1/1 k.č.br. 
209/6 

122 4,20 građevinsko 512,40 

UKUPNO 3765 4,20 građevinsko 15.813,00 

Zaokruženo    15.800,00 

 

11. VANJSKO UREĐENJE 

Makadam parkiralište (nasute šljunčane površine)  1500 m2 x 10 €/ m2  = 15.000,00 € 

Ukupna vrijednost nekretnine ( grđ. Zemljište + parkiralište) : 30.800,00 € 

 
12.  ZAKLJUČAK 
 
Temeljem izrađenog procjembenog elaborata utvrđena je tržišna vrijednost nekretnine 
upisane u  zk.ul. 2359  k.o. Potok označena sa  k.č.br. 209/5,  građevinsko zemljište površine  
3643 m2, nekretnina upisana u zk.ul. 2221 i to k.č.br. 209/6 k.o.  Potok ,  građevinsko 
zemljište površine 122 m2 i makadam parkirališta, procjenjuje se na iznos od:  
 

30.800,00 € 
 
 Procjenjena tržišna vrijednost ne uključuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa 
nekrtenina. 
 
Elaborat se dostavlja Naručitelju elektrončki. 
 

Uknjiženi i neuknjiženi tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu. 

  

Kutina, 4. 5. 2026.                                                             ELABORAT IZRADIO: 
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                 Ivan Čarapar, ing. građ. 

                                                                  Stalni sudski vještak za procjenu nekretnina 

 

 

 

 

13. IZJAVA PROCJENITELJA: 

Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.  

1. Kod procjene sam  djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim 

podacima  

2. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene. 

3. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.  

4. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima. Ispunjavam 

stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene 

 

 

 

Stalni sudski vještak i procjenitelj: 

Ivan Čarapar, ing. građ. 
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14.PRILOZI 

 

-Izvadak iz zemljšne knjige broj zk.ul. 2221 za k.č.br. 209/6 

- Izvadak iz zemljšne knjige broj zk.ul.2359 za k.č.br. 209/5 

- Izvadak iz kupoprodajnih cijena za građevinsko zemljište 
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