PROCJEMBENI ELABORAT

SVRHA: utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine upisana u zk.ul. 2359 k.o. Potok
oznalena sa k.¢.br. 209/5, gradevinsko zemljiste povrsine 3643 m?i
nekretnina upisana u zk.ul. 2221 ito k.¢.br. 209/6 k.o. Potok,
gradevinsko zemljite povr$ine 122 m? i makadam parkiraliste

PREDMET: Ovrsni

OVRHOVODITEL): Robert Stepanié, Zagreb, Gradiséanska ulica 30

OVRSENIK: Andrei Pticar, Palih boraca 23, Malinska

LOKACUIA: Potok, Misicka 14, k.¢.br. 209/5 i 209/6 k.o. Potok

BROJ ELABORATA: 3-2/2026.

NARUCITEL: Opcinski sud u Kutini, Poslovni broj: Ovr-19/2026

Kutina, 5.4.2026. Sudski vjeStak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina:
lvan Carapar, ing. grad.

IVAN CARAPAR

HR-15927390301

Elektronicki potpisano: 03.05.2026T16:58:29 (UTC:2026-05-03T14:58:297)
Provjera: https://epotpis.rdd.hr/provjera

Broj zapisa: 0fc38e35-c6d6-47a8-8718-e565f41ac0e8



SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

NEKRETNINA: Upisana u zk.ul. 2359 k.o. Potok oznacena sa k.¢.br. 209/5,
gradevinsko zemljidte povriine 3643 m?i nekretnina upisana u
zk.ul. 2221 i to k.€.br. 209/6 k.o. Potok, gradevinsko zemljiste
povrsine 122 m? sa makadam parkiralistem

SVRHA: Utvrdivanje vrijednosti nekretnine
PREDMET: ovrsni
NARUCITELS Opcdinski sud u Kutini, Poslovni broj: Ovr-19/2026.
DAN OCEVIDA | 23. 4. 2026.
DAN VREDNOVANIJA | 23. 4. 2026.
DAN KAKVOCE | 23. 4. 2026.
PROCIJENJENA | 30.800,00 EUR-a.
VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE:

PROCIJENITEU

Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva :
Ivan Carapar, ing. grad.
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1. RJESENJE O IMENOVANJU

-2

e

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTY O PRAVOSUDA, UPRAYE
| DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA; LIP-T10-03/24-01/5327
LRBRO: $14-03-04-02/02-23-06

Zagreb, 24, sijetnja 2023,

Ministarstvo pravesuda, uprave | digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju Slanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (Marodne novine™, br. 28/13 . 35/15,,
82715, 8216, 67118, 21722, 16/23. | 36724, povodom zahijeva lvana tf'a:rapara. inZenjera
gradevinarstva iz Kutine, Vinogradska 64, OIB: 15927390301, u postupku imenovanja stalnog
sudskog vieStaka, donosi

RIESENIE

I. Ivan Carapar, indenjer  gradevinarsiva iz Kutine, Vinogradska 64, OIB:
15927390301, imenuje 2 stalnim sudskim vjediakom #a podreéje gradevinarstva s
danom 24, sijeénja 20235,

1. Danom izvrinosti oveg riefenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskib
victtaka ovog Ministarstva.

Obrazlofenje

Ivan Carapar, infenjer gradevinarstva iz Kutine, podnio je zahtjev za imenovanie
stalnim sudskim vjeStakom za podruéje pradevinarstva.

Imencvani je zahtjevu prilofio fivotopis, dokaz o zavelenom studiju, uvjerenje
o polokenom strutnom ispitu, dokez o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa,
uvjerenje o zdravstvenoj sposobnostt radnika, elektronicki zapis o podacima evidentivanio u
miatiénoj evideneiji Hrvatskog zavoda za mirevinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom wgovoru
o osiguranju 8 obavljanje poslova stalnog sudskop vieStaka, uvjerenje opéinskop suda da se
profiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno dielo za koje se postupak pokrede po
sluFbeno) dunosti 1 popis predmeta u kojima ie obavio vieStatenja.

Llvjeti za imenovanye #a stalnog swdskog vijestaka propisani su u Elanko 126,
stavku 1. £akona o sudovima sukladne kopem za stalnog sudskog viestaka moZe bitl imenovana
osoba driavijanin Republike Hrvatske, drfaviianin drave Elanice Europske unije ili dréavijanin
dréave potpisnice Sporaruma o Euwropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski @ diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveoéilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosne zaveien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski strufni smwdij odgovarajedt podrstio vieftadenia 2o koje se imenuje i
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koja je nakon zavrsenog preddiplomskog | diplomskog svendiliSnog studija 11§ integriranog
preddiplomskog | diplomskog svewéilidnog sdiza il specijalistickog diplomskog siruénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam goding. a nakon zavrdenog preddiplomskog
sveutilisnog studijn ili preddiplomskog strutnog studija na poslovima u struei mdils ngjmanje
deset godina, viada hrvatskim jerikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vichaks, uspjesno je avrdila provieru manja iz ustrojstva sudbene viast, drzavne
uprave i pravoog naivija, zvesila strudnu obuku u strukovnoj udroze stalnih sedskib vieitaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za ohavijenje poslova stalnog swedskog
viestaka | ima valjano cdobrenje #a samosmlno obavljanje dielatnosti (licenciju) ili pologen
struéni odnosno specijalisiicki ispit m obavijanje dielamosti ako je 1o, sukladno posebiim
propisima, uvjet za obavijanje tih dielatnosti.

Po stufhenoj dutnostl ovo Ministarsivo je utvedilo da je imenovani drzavijanin
Republike Hrvarske, da nije pravomoéne osudivan za karneno djelo za koje se postupak
pokrete po sluZbenof diinosti te je zatraZilo mislieje predsjednika Zupanijskog suda u Sisku.

Shijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126,
Zakonn o sudovims te je rijeSeno kao u izrect fedenja.

Dranom izvrinosti ovog rjedenjs imenovan] ée se ns temelju Elanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovimo upisati u Popis stalnih sudskih viestuka ovog Ministarstva te je dudan
ohavijestiti o svako] promijeni osobnih podataka, a olisak svog pecata u skladu s fzrekom ovog
rjedenja i viastorudni potpis pohraniti o ovom Ministarsivu,

Uputa o provnom lijeku:
Protiv ovog rjedenja nije dopudtena Falba, ali se mode pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se %alje pofiom, odnosno
dostavija u elektroniékom obliku putem informacijskog sustava,

LOSTAVITI:
1. bvan Campar, Kutina, Vinagradska &4
2 Plamohrana-ovdje

AR A
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2.POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENJE STRUCNE LITERATURE

ZAKONI

Zakon o prostornom uredenju

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

Zakon i gradniji

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

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

NN 78/15

PRAVILNICI

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina

NN 105/15

POPIS OSTALIH PRIMLJ

ENJIVIH PROPISA

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina
(autor Vladimir Krtali¢, izdavaé. Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka)

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina-
Uhlir, Maijcica

Prostorni plan uredenja Grada Popovace

Sluzbene novine Grada Popovace 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




3.ZADATAK

Od strane Opdcinskog suda u Kutini, Poslovni broj: Ovr-19/2026., u ovrsnom predmetu
ovrhovoditelja Roberta Stepanica, Zagreb, protiv ovrSsenika Andrea Pticara iz Malinske, Palih
boraca 23, odreden sam vjeStakom gradevinske struke radi utvrdivanja vrijednosti
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine upisana u zk.ul. 2359 k.o. Potok oznacena sa
k.€.br. 209/5, gradevinsko zemljiste povrdine 3643 m?i nekretnina upisana u zk.ul. 2221 i
to k.¢.br. 209/6 k.o. Potok, gradevinsko zemlji$te povriine 122 m?

Dan vrednovanja: 23. 4. 2026. . god.
Dan kakvoce : 23. 4. 2026. god.

4.0PIS PROCJENJIVANIH NEKRETNINA
Gradevinsko zemljiste

Zemljiste oznaceno sa k.C.br. 209/6 i k.C.br. 209/5 k.o. Potok nalazi se u naselju Potok, uz
drzavnu cestu Kutina-Sisak, sa juzne strane.
Komunalna opremljenost:

- Asfaltirana prometnica,

- Vodovodna mreza

- Kanalizacijska mreza

- Niskonaponska elektro mreza

- Plinska mreza i

- telefon
Zemljiste se nalazi u granicama obuhvata Prostornog plana uredenja Grada Popovace (u
daljnjem tekstu: PPUG Popovaca)- gradevinsko zemljiste.

U naravi zemljiste je djelomi¢no nasuto, makadam parkiraliste.
GEOMETRIJSKI PODACI

Preuzimaju se iz Izvatka iz zemljisne knjige i BZP-a

gradevinsko

gradevinsko
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REFUBLIKA HEVATSKA NESLUZBENA KOPFLIA
DREAVNA GEODETSKA UPFRAVA Koo POTOK
PODRUCKT URED ZA KATASTAR SISAK k& br.: 2005

OIMEL A KATASTARNEKRETNINA KUTINA

Stmnje nn dan: 29042026,

LEEVOD IF KATASTARSKOMG PLANA

Mlyerdo 1o 108Ky
Levomo myjonbs 52000

Izvor; uredena zemlja.hr



Mikrolokacija




Polozaj procjenjivane nekretnine na podrucje naselja

4.1. PLANSKI STATUS

Zemljiste se nalazi u granicama obuhvata Prostornog plana uredenja grada Popovace
(Sluzbene novine Grada Popovace broj: 06/02, 07/03, 07/04, 08/06, 06/09, 5/12, 3/15, 2/16,
2/18, 3/22, 8/24) —izgradeno gradevinsko zemljiste.

Prema Kartografskom prikazu broj 5.8. X. Izmjena i dopuna Prostornog plana Uredenja Grada

Popovace (SI. novine Grada Popovace broj 8/24) zemljiste se nalazi u izgradenom
gradevinskom podrucju.
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Izvor: Prostorni plan uredenja Grada Popovace

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREBENJE

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - NEIZGRADENI, NEUREDENI DIO

IZDVOJEND GRADEVINSKD PODRUCJE NASELJA NAMJENE M3
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SISACKO-MOSLAVEKA : POPOVACA

X, IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA POPOVACE

GRABEVINSKA PODRUCJA NASELJA
j fseng prisaza: jarila ka

Brf karlagralseng p 58 Mparila kariagratskog prkiza 1:5000
Oduka o zradi plana: Ocluka pradstavritkoy tida o donoberju plana:
Slubene novine Grada Popovade br, 13723 Sulbena novine Grada Popovade br, 8 /24
Jawna rasprava (dalum objsvel g 30, rujna 2024, Jzvmi wvid odrian: od 3, do 17. rujna 2024,

5.1 7. studenog 2024, od 8. do 15, studenog 2024,
[Petat fjda odgovomog 28 provadenis j@vne EECEEVE: Ocgovama osoba 28 provedenis [vs rasprave;

M.P.

IVKA NIKOLIC JEZ, dinl ing gead.

Suglasnost ra plan:
Mislenje na konatnl prijediog plana JU Zavoda za prostoma wredenje Sksatko-moslavike Jupanije
(Kla=a: 350-02r21-01/02, Urorg): 2176-117-03-22-3 od 9. prosinca 2024,)

Prarama asoba kaja ja izradia plarc
APE d.o.o. za arhitekturu, planiranje i ostale poslovne djelatnosti
Ozaljska 61, 10000 Zagreb, telfax. 01/308-7572
Paéat pravre 05002 knja jo zradis plan: Cuigovoma peoba:

MIRELA CORDAS, dipi ing arh,

Odgovomi vodite] izrade ractta prijedloga plana:

MARIIANA 7LODRE LLDUR, mag ing.arch.

Strudni §m u tzradi plana:

MIRELA CORDAS, dipl ing.arh, NIKOLA FRAM G, mag.ing.arch,
SANDRA JAKOPEC, dipl.ing.arh. MARTA SKVORC, mag.ing.arch
VLATKA ZUNEC, mag.ing. arch, ARDIJAN KARLO GASHI, mag.ing.arch,
Puital predetayrtiog Hefa: Predsidnic prédstinmitkog o
M.P.
SHSA JAGARCEC
Predsiadnk Gradskag vieta

4.2. KATEGORIJA ZEMUJISTA

Prema vaZzec¢im X. Izmenama i dopunama Prostornog planu uredenja Grada Popovace
propisana je minimalna Sirina gradevinske parcele za gradnju slobodnostojecih gradevina 14
m i minimalna povrsina 300 m2.

Predmetne Cestice imaju pristup na prometnu povrsinu te sukladno katastarskom pregledu
nekretnine imaju povoljan polozZaj za gradnju.

U skladu s ¢l. 19. st. 1. toc¢.13. Zakona o prostornom uredenju (NN 155/2025.) gradevinsko
zemljiSte je zemljiste unutar granica gradevinskog podrucja te zemljiste izvan gradevinskog
podrucja obuhvaceno gradevnom ¢esticom na kojoj je izgradena gradevina

Predmetno zemljiSte nalazi se unutar granica gradevinskog podrucja naselja stoga se
utvrduje kao gradevinsko zemljiste. Obzirom na izgradenost, oblik i povrsinu Cestice,
zemljiSte ima obiljezja zemljista 1. kategorije koja obuhvada katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.
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Sukladno ¢lanku 9. i 10. Pravilnika kategorija zemljiSta prikazana je u tablici ispod.

k.C. 209/51209/6
Povrsina (m?) 3765
PRISTUP PROMETNICI DA
MINIMALNA POVRSINA | DA
MINIMALNA SIRINA DA

DONESEN  PROSTORNI | DA
PLAN

KATEGORIJA 1.

STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

KATEGORIJA ZEMUISTA

1. kategorija

POVRSINA (m?)

3765

VRSTA GRADEVINSKOG KORISTENJA

VRSTA ZEMUISTA

gradevinsko

NAMJENA

gradevinsko zemljiste

MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

KOEFICIJENT IZGRADENOSTI Kig 40%
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI Kis 1,6
OSTALA OBILJEZJA
INFRASTRUKTURA dobra
OGRANICENJA nema

PRAVA

nisu predmet procjene

TERETI

nisu predmet procjene

ZONA KOMUNALNOG
DOPRINOSA

POLOZAINA OBILIEZIA

PROMETNA POVEZANOST dobra
UDALIENOST OD CENTRA GRADA | 3 km
BLIZINA JAVNOG PROMETA losa

13



PARKING

na parceli

UREDENOST URBANE
INFRASTRUKTURE

dobra

5. OCEVID | OPIS NEKRETNINE

Dana 23. 4. 2026. godine Sudska komisija izvrsila je ocevid na nekrtenini u naselju Potok,
Ulica Misic¢ka, na k.¢.br. 209/5 i 209/6 k.o. Potok.

Predmet procjene je gradevinsko zemljiste i parkiraliste.

ParkiraliSte je makadam izvedeno od slojeva Sljunka.

Na ocevidu i naknadno izvrSen vizuelni pregled zemljista i izvrSeno fotografiranje.

Adresa: naselje Potok, Ulica Misicka
Povrsina zemljista 3765 m?

Povrsina parkiralidta 1500 m?

Zk. ulozak: 23592221

Katstarska opdina: Potok

katastrska Cestica:

209/5i209/6

Fotodokumentacja
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6.PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema lzvjeséu o trzistu nekretnina Sisacko-moslavacke Zupanije za 2025. godinu, u 2025.
godini za podrucje svih naselja u obuhvatu Grada Popovace (osim k.o. Popovaca), u 2025.
godini evidentirane su 4 transakcije kupoprodaje gradevinskog zemljista. Prosjec¢na cijena je
9,00 €/m2 (6,32 €/m2 u 2024. godini)

prosjecna cijena €/m2 9,00
medijalna cijena €/m2 9,89
min/max €/m2 1,53 - 14,69
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Grad Popovaca

MNASELIA: Cigienica, Donja Grateiics, Donja Jelensia, Danga Vishanitka, Gornje Gradenica, Gomja
Jelenska, Mosiavaika Sating, Duskov, Podbede, Popovaia, Polok, Sinder, Violoder

: promet nekretring [ —
sl pekretnine __ukugan broj " s
T027 [ I023 | 2024 | 2035 frivi]
ST-A | stan/epartman L 17 45| 38 a s
ctitefska kuta
oK | TrEEE 14 59 66| s 0 16
oK | Pm_n".’-_'*" 1 kL 15| 4 a 18
PTG | porstionwna syrads 0 4 0 [ 0 [
| GBG | mospodarska prreds i 1] i [1] i o
PP | pogiwni prostic 1 11 1| 12 a 12
G Garaks 1 ] 0 [ o
s xa pervresneni
HPB | 5 20 15 2 a 2
RN | resdite nesetnine 19 4 3 [ [ o
gradevinsko remljiite | :
| s 7 2 11 & a &
ey | Dradlevindko pemljihe
62 | s 18 u 14 4 a 4
PL | polioprredne remijine 40| 136 | 14| s1 0 n
&7 | dumskn st 5| :w| 17| 12 0 8
ukupna | 130 | 355 197 o] 132
— g
i, by ewaliranih k& temeljem kojen we dello do [y |

B Eiféns

Espod tablice je navedeno d8 su podpci o brofu trarsabcifa preureti 2. adujke 3026, godine, obsmnom da 2 podaci a
realizirance promety Rekeining préumagu Sealodrsvno i@ Evdendje promets nalrsirmna Minstanstva fnanciia — Parsme
uprawe, odrasno Svakod neo mijEnjaiy'dopunjujue novima, ko se radi o promety nelretnna o 2025, godini.

Kod kupoprodaje DK — stambene mrade — obiteljsie kuce | KPB — stambens sgrade — kuce 2a povremen boravak, o obar
triha et da s& rijetkn govard o kupoprodad samog abjekta, ved se kod ove wte reoretning govor o upopnodaji objekata
£ pkudnicom i okolnim semfEtem (vednjak, livada, vinograd..), & iz kupaprodajrog ugesera rie vdiive koji se dis zross
odnodi na objekt, & kaj na popratne nemijidte

Este tiskery bredia napomenut] da s prosjecna cijens iskazana LT R pojedirg vrete nekretning odnodi Shmd na evalurans
podatks. Broj evelsranih podatss temeljem kojeg s dallo do progjedne djere, nalozi se inad iskerandh imosa o u
mlonama KP - I - N za 2025, godirn. Owdie $& ne radi o tridnim cijenama pojedinit wata nekretning, ved o presjednog
dheni irvadencd iz base ZKC (dviereni ugovor ), temadiem prometa u 2025, godini.

Progjedne cijens €/m® dabivens lemeljem malog broja transakois, ne mogu e smatrati relévantniem podatiomn, ali sluls kea
mformacijaf pokazate] o promety | pestigrutim cijénams odredenim nekretrimama ns pajedinom podned ju.

ETIEP n 7 podataka loopoprodaje stanova o 2025, goding, karara je prosefna wijstnost od 121295

I:_l'n’ (110302 E.lm o 24 godni). Cpene varraja verano ur vellinu stara, atmost, lokocja, goding

21295 |

L2025 goadini evidentwana je 28 najnova sarove. Prospsina ojens je 7,00 £ m™ (4,83 £fm'y !DH godini].

o il oo kupopendadge Sannas, CIENe vaTEi VETEND LT velifinag stama kvinost, inkadju i opremijenost sime

rekmetnine. Dbainom na ved beoj porecheniy nelretrina, rrnql.t:]ep'nkmhnmsjam:n_}u’emﬂ..a

:Innm:uh.n:u—ulatl:-lmuwﬁuhn'bemmmlls PTan&aammm*ashm;:bﬂQﬂn
. .
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na djena €] m’ — FOPOVALA 7L |

jprosjecna djena €/m” — stanovl u obiteljskim kucama EFE]
medijaina L/ m* — stanow 1 m Kucama 7,50 |
min/max €y — stanowi o obiteljskim kwcama A3 - 27 BE |
prosjeing djens £/m* — stamod o viestambenim rgradama

msdijalma i m’ — stanow u wiestambenim roradarms T8 |
min /max €/ m’ — stanowl u viSestambenim ma w—!ﬁ

Tﬁn 11 Mrﬂ:u promety 3 KFAOK iskemane od 592 — 1917 m.
| prosjeina djena €/m_
masdijalma o jena € m*

Tako su ET*I'IC‘IJ ED'TIEI.IJH EFOK iskaaane od 332 - 2EMS m'.

7.6k |
%‘:ﬁ%ﬁ TR

Temetiern 13 evsluinnin podatsion kupoorodage lofa na podrutju svih

{omim k.o. Fopovada), prosieing ojena znos 16,73 €fm* {35 27 €m? u 204 goding). Cene variraju vezano

o okacijy, opremnijendst | legaincst ohjekda.

Chvdje u obmr breba uzett da se rijetko govon o kupogeodap mog obfekea, vet se kod ove wsie nekretnine

govr o kupoprodajl obelata s okutnicom | okoinem zemijiitem (ckudnica, wodnjok...). @ = wpoprodajnog
wgovora nije wdljive kof s dho Dmoss odnesi no abjekt, 2 kol ra popratro Temijde

16,73 |
min /max €/m* 1018 11,04
Temetemn 15 evaluranih podatsio fupopmdaje kuca na podrufju. ketestarske opone Popovads,. prosiefng
criena o 70,62 €fm® (61,26 €fm' o M. gadind). Cyens varrau vemano uz iokadju, opremijerost |

Ingainost ekt
Dwitie u obor treba uzet da se rijetko govon © kupopeoda seog obiekts, vet s kod ove wste rekretnee
gowrrl o lupoprodaji objelets 5 oiusnicom | okolrem remigEtem (oludnics, voinjsc), 4 @ upoprodajnog
wgovora e widjree kol s dlo brosa odnos! na objekt, 3 koj Fa popratno zemijdte.

DE/N naselja LS

U MIFE. gocini pvidentiane s 1 najma obitelskin kuta. Prosieta jena rajma je 4,65 &£/m3 (4,87 ElmPu
0. godind]. Kao b kod kupoprodaje obiteliskh ki, chens varima vemno w= lokaciju | opremierost same
rekretnine.

min jmax €] m* — api-s.0]
U 2025, godini evidentirana su 3 rayra obiteljskih ks, Prosiedna ciiena nagma je E,.zil.'f-’luzl:z-! godin

Cna cijena € m? L TH,0E |
ME- M Eim 5 427

CpPEmijenos SNTE NEsretrine.

| prosjeina cjena €/m? ‘Bz
‘madijaina cijpena €f m 5,00 |
‘min/max £’ 33— 17,36 |

rije b evidentiranih transakciia). Kao | kod fupoprodaje obitedjsich kufa, cijene vanraju vezano uz lokactj |

Temetemn 2 podatha inipopodse posiownih prostoms o 125 godni, sorans je prosetng cijena U Enoss od
953,32 f/m? | nema podatake w 224 godinh.

najam €/m’ I [YH
Iﬂ-ll:i‘.l'l.lqﬂk.':l Fopmia, u 2025, godint evdentiano je & ens ks kupoprodae gradennskog nemips
min {max Ot m—iﬁ
I podrufje swh rasehia o oty Gr:na;r:wm {osim ko, Popovafal, v X0% godini evidenbrane @ 4

prosjecna cjena €/m? G51.17 |
medijaina cijena L me ELEEFR
‘min fmax £ me A, 79 — 1 5ALES |

Temetem 10 podatake mloupa posiownih proshora u 212%. goding, skarana = posena cijena o Enos of
B8 €/m" {2375 &\m"u M. godir].
Ciena varnra wemno ur poewding, oprembencst ol | naegenu posiovnog prostora (Ggovina,  egoasReski

| ogeds...].
medijalma cijena € m* : %
min fenax £ 15— 1136

A 30125, godini evidensians je 1 kupoprodags kude za powemeni boravak - vikendice, po ofeni od 4,98 £F m*
{943 £fm u 024, godei). Ovdie @ ohrr teba uzet da = Ajetio govorl 0 kupoprodai samog objekts, ved
zp lod ove wrsie neimetmine gowor 0 Kupoprodag otvekats © ckufmioom | okolnim rembgEtem (olkscnics,
winograd ], & i kopoprodainog ugowora nie vidiive loofl o= dio e odnos ra ofgekt, 8 kofl na popratng
pemijite. Isto toko, evidentran je | 1 najam kefe za powrement boravak — wikendice po cijerd of 6,62 €/ m®
{rema podataka = 2034 godinu]. Oboirom da s= u cba sufajs rad o malom wory, 52 podad shae samao

kD0 rfceTnaciha.

[ kupoprodajs € fm* I 458 |

Frosiefna diena e 12,06 £fm {1547 € u 2024, godini).

1106 |

| presjeina djena €im_
medialma cijena €/m®

Eransiocie kupoprodaje ql:d:“mk,aq oo
m EE!‘MEEMFEEZWHJD . oo |

| presjetna djena €/m_ - _9,00 |
masdijalma cipena /ot ; F
mhgnl:t[rl‘ i l—ﬁ%

Stranica 41 od 144
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FL - pofjoceiweding TeT

13N

GT - gradeingka

5

TG T

e

ramijiing

Tr-euem 31 evaluranog podatia o
B e

ol joprivrednog zemiy

kupoproda)y
(1 24 & w 2024, godini

u IS,

oodind, Ekazann je

EPE - a8 DoWErness boraval fwiendi ca

Ukupan promet po godinama

1'%

J O - orhited joke: S

2%

3 - fumsko remijiste

SO LlE

1452 ? 3 50 B39
0030 [ 1572 233 = 513 1585 [ A [] 0.7L
T80 4,51 X758 343 4551 .78 - BE 2,65 -@ L15 8,359
1.103.02 4,483 P 4,87 | I_I.E & 2375 £ A2 [ 1S A L4 [y
121355 2L 1573 466 | TS| R §5332 =] 9,00 12,06 0,95 ==

ﬂj“—mmhm 5T — staraowi na|
~ obitei she kufe ko, Poposin/u
w,rz - poslovni pmm,.'mmp. GZ/KP -

O WP — chitelske Kt wupnprodae, GRN - obesjshe ko rajam, SOWIRE |
N - chisfizke ude ko Fbpuﬂ‘.‘a,'rupm PR/ P — posiowr pr-:ﬁzm'h.mp{m}u,
gradevmskn  zemipEeepoprodzia, B2 g-.mnrum memipite ka.
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7. ODABIR METODE

Za procjenu gradevinskog zemljista izabrana je poredbena metoda prema ¢&lanku 23. i 24.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina te ¢lanka 40. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina . a procjena parkiralista troSkovnom metodom.

Nekretnina koja je predmet procjene je gradevinsko zemljiSte 1. kategorije. Isto tako buduée
ocekivano koristenje zemljiSta u narednom periodu bilo bi iste namjene prema stanju
prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog zemljista u okolini. Obzirom na takve
karakteristike zemljiSta odabrana je poredbena metoda sukladno ¢lanku 23. i 24. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.

Za procjenu prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih transakcija
na usporedivoj lokaciji slicnih obiljezja koja ¢e se meduvremenski i interkvalitativno
izjednaciti sukladno ¢lanku 57., 58., i 59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koji nisu
stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine.

Obiteljska kuca -trosSkovna metoda

8. POREDBENE NEKRETNINE

Nakon utvrdivanja kakvoce procjenivane nekretnine zatraZzeni su lzvadci iz zbirke
kupoprodajne cijene za zemljiSta koje vodi Sisacko-moslavacaka Sisatko-moslavacka 7
prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo i
eNekretnine.

9.ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA
Dana 24. 4. 2026. godine Sisacko-moslavacka Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo | eNekretnine Sisak,

dostavio je Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljista, KLASA: 364-01/26-
03/77, URBROJ: 2176-08/14-26-3 u kojem se nalazi 6 reliziranih procjena:

10. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA-GRADEVINSKO ZEMUISTE

Poredbene nekretnine - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena

- koeficijent . kupoprodajna
katastarska . datum povrsina . o . . kategorija -
r.b. PR katastarska opéina . iskoristivosti namjena - cijena
Cestica transakcije (m2) . zemljista

(Kis) (€/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. 2132 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

20




Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjene gradevinske

Cestice

Povriina: 3765 m?

Vrsta: gradevinsko zemljiste

Kategorija: 1.

Lokacija: k.¢.br. 209/5i 209/6 k.o.

Potok, Misicka 14

Dan vrednovanja: 23.4.2026.

Dan kakvoce: 23.4.2026.

Dan ocevida : 23. 4. 2026.

A) - Meduvremensko izjednaéenje
bazni ST
. indeks na L .
T indeks na korekcijski | meduvremenski
katastarska -, datum jedini¢na dan o M
r.b. . katastarska opéina . . dan . faktor izjednacena
Cestica transakcije | cijena (€/m2) vrednovanj sklapanja (BIA) ciiena (€/m2)
(B) ’ ugovora
(A)
1 37 POTOK 08.03.2023. 4,97 205,74 1,13 5,60
GRABROV

2 2216/3 POTOK 24.11.2023. 4,01 205,74 1,13 4,52

3 4978/3 VOLODER 28.06.2022. 3,13 931 87 195,51 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 izjednacavanje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica , pribliznih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog ralika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu
na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanje u kakvic¢i) pomocu
koeficijenta za preracunavanje (¢l. 4. Zakona o procjieni vrijednosti nekrtenina (N.N.
78/2015.).

B) - Interkvalitativno izjednacenje (odstupanje u kakvoci-mjeri gradevinskog koristenja)

r.b.

katastarska Cestica

katastarska op¢ina

meduvremenska
izjednacena cijena (€/m2)

koeficijent
iskoristivosti
(Kis)

koeficijent preracunavanja
(KP)

Faktor povecanja /
umanjenja (Prilog 11.)

Meduvremenski i
interkvalitativho
izjednacgena cijena zbog

zemljista (€/m2)

utjecaja A) i B) i mjere
cijena (€/m2)

procjenjivana nekretnina

N
-
o

1,20

konaéno izjednacena

37

POTOK

5,60

1,20

-
PN
o

1,0000

5,60

5,60




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 - STATISTICKA OBRADA - 1. iteracija
o g
8 Z o N2
2 ? sg EE| Apsolutno Relativno
0 . = Q"‘\ . .
o . povrsina kupo?rodajna g g = 0 W] odstupanje odstupanje Kontrola
r.b. o katastarska opc¢ina (m2) cijena ST o ~3 od od (+]- 30%)
s (€/m2) 3<% 8 <2 prosjetne prosjecne °
@ TSR TE ciiene ciiene (%)
] LEcOQ
© ==-5 oN
N
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 2132 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 meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenje iskljuCuju se slijedece transakcije:

Transakcija 4. * niska cijena vece odstupanje od 30% od prosjeka

.. 5. visoka veée odstupanje od 30% od prosjeka
Transakcija o - pan % od prosj

cijena
KONTROLA - STATISTICKA OBRADA - 2. iteracija

® _§) Qo

Z coNgg

2 2 S &Z g| Apsolutno Relativno

O : S0~ . .

e - povrsina kupo?rodajna g g =0 W| odstupanje odstupanje Kontrola
r.b. = katastarska op¢ina (m2) cijena ST o ~3 od od (+]- 30%)

3 (€/m2) =<5 i 2| prosjeéne prosjecne °

@ T 8’8 FEl ciene ciiene (%)

o] Leco?

© ==g5o0oN

x o=

N
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

JEDINICNA TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE
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4,20 €/m2

Statistickom analizom utvrdeno je da svih pet poredbenih zakupnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja nalaze unutar dopustenog raspona +/-
30%, Sto dobiveni rezultat prihvatljivim za daljnji izracun.

TrziSna vrijednost zemljista

TV=C X POV;emije = 4,20 €/m? x 3765 m? = 15.813,00 €

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMUISTA

Nekretnina: Povrsina Vrijednost Namjena Ukupno

m? €/m?) zemljista (€)
Vlasnicki i dio 1/1 3643 4,20 gradevinsko 15.300,60
k.¢.br. 209/5
Vlasnistvo 1/1 k.C.br. 122 4,20 gradevinsko 512,40
209/6
UKUPNO 3765 4,20 gradevinsko 15.813,00
Zaokruzeno 15.800,00

11. VANJSKO UREDENIJE
Makadam parkiralite (nasute $ljunéane povrsine) 1500 m? x 10 €/ m? = 15.000,00 €

Ukupna vrijednost nekretnine ( grd. Zemljiste + parkiraliste) : 30.800,00 €

12. ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine
upisane u zk.ul. 2359 k.o. Potok oznacena sa k.¢.br. 209/5, gradevinsko zemljiste povrsine
3643 m?, nekretnina upisana u zk.ul. 2221 i to k.¢.br. 209/6 k.o. Potok, gradevinsko
zemljiste povrsine 122 m? i makadam parkiralidta, procjenjuje se na iznos od:

30.800,00 €

Procjenjena trziSna vrijednost ne ukljuCuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa
nekrtenina.

Elaborat se dostavlja Narucitelju elektroncki.

UknjiZeni i neuknjiZeni tereti nisu predmet razmatranja u ovom eleboratu.

Kutina, 4. 5. 2026. ELABORAT IZRADIO:
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Ivan Carapar, ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

13. IZJAVA PROCIJENITELJA:

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

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

2. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.

3. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

4. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vaze¢im standardima. Ispunjavam
stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

Stalni sudski vjestak i procjenitelj:

lvan Carapar, ing. grad.
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14.PRILOZI

-lzvadak iz zemlj$ne knjige broj zk.ul. 2221 za k.¢.br. 209/6
- Izvadak iz zemljsne knjige broj zk.ul.2359 za k.¢.br. 209/5

- lzvadak iz kupoprodajnih cijena za gradevinsko zemljiste
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o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Opéinski sud u Kutini
ZEMLHISNOKNJIEZNI ODJEL KUTINA
Stanje na dan: 29.03.2026. 16:11

HKatastarska opéina: 316288, POTOK Broj ZK uloska: 2221
Broj zadnjeg dnevnikaUpravnog riegenja: Z-4T71/2026
Aktivne plomibe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Eestice/Maéin uporabe
Rbr. | katastarske B“‘E D. | katastarske estice/Nagin uporabe zgrade, naziv P“"'ﬂmi“” PPR
destice zgrade, kuéni broj zgrade
1. 208/6 15 POLJC] 122
ORANICA 122
UKUPNO: 122
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasniéki dio: 111
PTIEAR ANDREI, OIB: 72357460756, PALIH BORACA 13, 51511 MALINSHA

[
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
12
122 Zaprimijeno 29.01.2026. 5. pod brojem 247142026

Preenstveni red upisa: Z-174/2026

ZABILJIEZBA, OVRHA, RIESENJE O OVRSI OVOG SUDA POSLOVMI BROJ:
OVR-192026 20.01.2026, CL. 90. ST_ 4. ZAKONA O ZEMLISHIM KNJIGAMA
(MWARODME NOVIME® 63015, 128/22, 155023, 127/24), u prvenstvenom redu
zabiljg#be pokretanja postupka zabiljeZbe owrhe zabiljefens pod brojemn 2-
17412026

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljidnih podataka na datum 28.03. 2026,

ispis iz BZF-a (daium | wijeme izrade ) I B2 Siramica: 1



o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Kutini

ZEMLJISNOKNJILENI ODJEL KUTINA
Stanje na dan: 20.03.2026. 16:11

éﬂ-zmmmha opéina: 316288, POTOK

Broj zadnjeg dnevnikalUpravnog rigfenja: Z-47 112026

Broj ZK uloSka: 2359

Akctivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske gestice/Maéin uporabe
Rbr. | katastarske Bmli b. katastarske Eestice/Matin uporabe zgrade, naziv F‘m‘i’izlnﬂ.f PPR
cestice zgrade, kutni broj zgrade ==
1. 20005 15 POLJCI 3643
ORAMNICA 3643
2 2087 15 POLJCI 2564
ORAMICA 2564
UKUPNO: 6207
B
Viastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedna
1. Vlasniéki dio: 1M1
FTICAR AMDREL OI8: 72357460756, PALIH BORACA 13, 51511 MALINSKA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj uplsa lzmos |Pr|m]edhu
11.
11.1 Zaprimljeno 26.03.2025 g. pod brojem Z-1853/2025
UKMNJIZEA, OSOBMA SLUZNOST - PRAVO PLODOUZTVANIA, UGOVOR O
OSHIVANIU PRAVA SLUZNOST! BROU: OV-138802025 26.03.2025
PTICAR SNJEXAMA, OIB: 87247844650, ULICA MISICKA 14, POTOK 44317
POPOVACA
12

POPOVACA

12.1 Zaprmljeno 26.03 2025.9. pod brojem Z-185312025

UKNJIZBA, OSOBMA SLUZNOST - PRAVO PLODOUZTVANIA, UGOVOR O
OSHIVANJL PRAVA SLUZNOSTI BROJ: OV-1388/2026 26.03.2025

PTICAR TOMISLAV, DIB: 31624388943, ULICA MISICKA 14, POTOK 44317

13

ispts iz BZ2F=a (dalum | wijeme irrade)

29037026, 161831

Siranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIIA

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu
Odsjek za prostomo wredenje, graditeljstvo i eNekretnine

Sisak, Rimska 28, tel. 044/ 540-213

e-mail: nekretnine@smz.hr

KLASA: 364-01/26-03/77
URBROD: 2176-08/14-26-3
Sisak, 24. travnja 2026. godine

Ivan Carapar
Vinogradska &4
44 320 KUTINA

PREDMET: IVAN CARAPAR — Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena

OBILIEZIA NEKRETNINE NAVEDENA U ZAHTIEVU

k.o. Potok, Kuting

k.2. 209/2,209/7,209/5,209/6

wrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste / kupoprodaja

Postovani,
sukladno clanku 16. stavku 1. podstavku 5., élanku 57. stavdma 1., 4. i 6. i Clanku 58, stavku
1. 7akona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a temeljem Vaseg zahtjeva i uvidom
u Zhirku kupoprodajnih cijena za podrucje Sisacko-mostavacke fupanije, dostavijamo Vam
sliedece ofitovanje:
— U izvatku 78064 koji s2 nalazi u prilogu, dostavijamo Vam raspolofive poredbens
nekretning za gradevinsko zemljiste, kupoprodaja, za podrucie Popovace.
— podaci o usporednim nekretninama obuhvacaju period prometa nekretning -
2022./2024. godina.
— za lzvadak iz ZKC naplacena je upravna pristojba u ukupnom znosu od 26,54 €,
sukiadno Uredhbi o tarifi upravnih pristojbi (NN 95/21).

S poStovanjem,
VODITEL ODSIEKA

Danijel Cvetic, mag.ing.aedif.

PRILOG: kao u tekstu

DOSTAVITI: SANIA DEAK
i Maslov NS
2, Spis

Geknoe il pripmars: 24 04 JO0ERTOR 7 407 JUTT S5006-068-J4 TOT- 3720 73
Bramgrn RtpasVepocp i g e

W oo Boee iAol ST ard Sl e i T

SRRSO BACALAGA TR TURRRDA,

U odjal o pratiom ceden, p@slayn ohas
Tk 1 pratiurms ueien e, gradtnleve | shekeririne
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REPUBLIKA HRVATSKA - SISACKO-MOSLAVACKA FUPANLIA
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