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Adriano Vuksan 
Stalni sudski vještak za graditeljstvo 
V. Trgovišće 

tel. 049-237-075 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

N A L A Z  I  M I Š LJ E NJ E    
V J E Š T A K A   Z A  G R A D I T E LJ S T V O  I   

P R O C J E N U  N E K R E T N I N A  
 
 
 

PREDMET VJEŠTAČENJA: PREDMET OPĆINSKOG SUDA Ovr-612/2025 

                              Ovrhovoditelj: OTP banka d.d., OIB 52508873833, Ulica Domovinskog 
      Rata 61, 21000 Split, zastupanog po punomoćnici Emi 
      Kalogjera Juranić, odvjetnici u Zagrebu, Ulica 
      Vjenceslava Novaka 14 

                            Ovršenik: KOVINA-IMO d.o.o., OIB 82280876547, Ulica 
      Stjepana Radića 41, 49210 Veliko Trgovišće 
               

 

 
                                                                                                Izradio: 

 
 
 
U V. Trgovišću 04 mj. 2026. godine 
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I OPĆENITO-zadatak i svrha 
 

Od strane OPĆINSKOG SUDA U ZLATARU, STALNA SLUŽBA U 
ZABOKU, postavljen sam za sudskog vještaka za graditeljstvo u predmetu 
Ovr-612/2025.  

 
Dana 17. 04. 2026. godine izvršio sam na licu mjesta pregled postojećeg 
stanja predmetnih nekretnina- zemljišta zkčbr. 2372 livada površine 1 jutro 
1015 čhv ili 9405 m2, zemljišta zkčbr. 2373 livada površine 631 čhv ili 
2269 m2, zemljišta zkčbr. 2374 livada površine 617 čhv ili 2219 m2, 
zemljišta zkčbr. 2375 livada površine 703 čhv ili 2528 m2, zemljišta zkčbr. 
2376 livada površine 1448 čhv ili 5208 m2, zemljišta zkčbr. 2377 livada 
površine 84 čhv ili 302 m2, zemljišta zkčbr. 2378 livada površine 136 čhv 
ili 489 m2, zemljišta zkčbr. 2379/2 livada površine 261 čhv ili 939 m2, 
zemljišta zkčbr. 2408 livada površine 950 čhv ili 3417 m2, zemljišta zkčbr. 
2409 livada površine 930 čhv ili 3345 m2 sve na adresi ulica Lužec bb, 
Općina Veliko Trgovišće.  

 
Sve čestice zemljišta u naravi su neograđeno zapušteno 

poljoprivredno zemljište obraslo niskim i visokim raslinjem te šikarom, a 
sve ravnije položeno u prostoru (vidi foto u prilogu nalaza). 
 

Navedeni datum uzima se kao dan vrednovanja nekretnine ( dan 
vrednovanja i kakvoće). 

 
Zemljište zkčbr. gruntovne oznake 2372, 2373, 2374, 2375, 2376, 2377, 2378, 

2379/2, 2408, 2409 sve k.o. Veliko Trgovišće zk. ul. 2755 k.o. Veliko Trgovišće 

 
Radi izrade nalaza i mišljenja izvršeno je sljedeće:  
 

- pregled postojećeg stanja zemljišta 
 
Pregledom postojećeg stanja navedenih čestica, utvrđeno je da se 

radi o neizgrađenim česticama, da se radi o kompleksu zemljišta, da je 
neizrađeno zemljište zadovoljavajuće nosivosti, stabilnosti i kvalitete za 
gradnju građevina predviđenih prostornim planom, da kvalitetnom 
gradnjom i radovima neće biti ugrožena stabilnost susjednog zemljišta- 
susjednih izgrađenih i neizgrađenih čestica, te da se čestice u naravi 
koriste kao zapuštene poljoprivredne površine obrasle niskim i visokim 
raslinjem te šikarom, dakle, čestice su u zapuštenom i neodržavanom 
stanju (vidi foto u prilogu). 
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- pregled i identifikacija istog na katastarskoj karti, te u Uredu KZŽ, 
Služba za prostorno uređenje, zaštitu okoliša i graditeljstvo, Ispostava 
Zabok, a sve radi uvida u dokument prostornog uređenja. 

 
Utvrđeno je pregledom prostorno planske dokumentacije da se zkčbr. 

2372, 2373, 2374, 2375, 2376, 2377, 2378, 2379/2, 2408, 2409 sve k.o. 

Veliko Trgovišće nalaze niz godina u zoni građevne namjene, da ujedno 

predstavljaju zonu koja ima status građevnog zemljišta, da se čestice 

svojom cjelom površinom nalaze u navedenoj građevinskoj zoni 

gospodarske namjene proizvodne – neizgrađeno, a dio čestica u 

građevinskoj zoni-gospodarska namjena proizvodna sa koridorom ceste– 

neizgrađeno ( vidi prilog PREDMETNE ČESTICE-PROSTORNI PLAN ) što znači da u zoni 

navedene namjene nije moguća gradnja osim građevina koje se odnose 

na izgradnju građevina gospodarske namjene proizvodne sa koridorom 

ceste i pratećom infrastukturom. Daljnjom promjenom plana moguća je 

gradnja drugih tipova građevina, a sve u skladu sa prostornim planom. 

 Važno je napomenuti da se u dogledno buduće vrijeme može 

očekivati rast cijene zemljišta na predmetnoj lokaciji, ujedno je primjetan 

rast cijena izgrađenih i neizgrađenih nekretnina na području KZŽ bez 

obzira na starost građevine ili izgrađenost ili neizgrađenost čestice, 

predmetno zemljište ima dobru položajnu pogodnost za namjenu 

prostonim planom 

Pregled postojećeg stanja navedene nekretnine izvršen je iz razloga 
potrebe utvrđivanja prometne vrijednosti u sudskom postupku. 

 
 Predmet ovog nalaza i mišljenja nije imovinsko-pravna provjera 
vlasnika. 
 

Podatke o veličini navedene nekretnine-zemljišta koristim iz 
internetskog gruntovnog izvadka kao i iz geoportala. 

 
 

II NALAZ, POSTUPAK, MIŠLJENJE 
 

Prikaz kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina za lokaciju 
nekretnine. 
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Za lokaciju nekrenine ne postoji potpuna zbirka isprava o prometu 
nekretnina pri nadležnim tijelima lokalne uprave- katastar cijenovnih 
blokova i e-baza nekretnina.  

 
Stoga će se s obzirom na naprijed navedeno u skladu sa Zakonom i 

pravilnikom o procjeni odabrati poredbena metoda procjene za procjenu 
vrijednosti zemljišta, ujedno će se koristiti poznavanje mjesnih prilika i 
podataka nadležene porezne uprave, te dugogodišnje iskustvo na 
poslovima procjene da bi se odredila vrijednost zemljišta. Za poredbenu 
metodu koriste se prodajne cijene sličnih nekretnine sa sličnim obilježjima 
koje će se staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim zemljištem. 

 
Obilježja zemljišta- razvojni stupanj (građevno zemljište I kategorije 

ili II kategorije ili III kategorije ili zemljište IV kategorije), vrsta korištenja ( 
izgrađeno ili ne, upisani tereti, ista vrsta i mjera građevnog korištenja 
sukladno prostornim planovima ), način gradnje ( slobodnostojeći ), 
položaj orijentacije, položajna pogodnost, pistup. 

 
Sukladno zakonu o zaštiti osobnih podataka ne iskazuju se detalji o 

kupcima za nekrentine koje su navedene u nalazu. 
 

 Dakle, nalaz i zadatak vještačenja izvršiti će se u skladu sa svim 
prije navedenim činjenicama uvažavajući članak 92 Ovršnog Zakona, 
uvažavajući sve elemente koji utječu na cijenu, kao što su veličina parcele, 
oblik parcele, položaj parcele u prostoru, kvaliteta pristupnog puta na 
parcelu, način samog korištenja parcele, konfiguracija terena, dozvoljena 
namjena građenja, udaljenost pruge, udaljenost ind. zone, centra, 
navedene mjesne i poredbene prilike. 
 

Iskaz podataka o poredbenim nekretninama, izračun vrijednosti 
zemljišta preko hedonističkih indeksa HNB-a, međuvremensko-
intertemporalno izjednačenje 
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red.br. 

transa- 

kcije 

kat. općina lokacija površina 

k. č. 

čhv 
ili m2 

Kupopro

dajna 

cijena  
eur/m2 

ili kn/m2 

Dan 

sklapanja 
Bazni   

indeks 

na dan 
sklapanja 

Bazni 

indeks na 

dan 
vrednovanja 

Korekcijski 

faktor 

/ 

Međuremensko 

izjednačavanje 

cijena pomoću 
hed. indeksa  

1. Veliko 
Trgovišće 

Lužec 
bb 
2367/1 

 
6075 m2 

 
27,32 
Eur 

 
07 mj.2024 

 
189,90 

 
222,40 

 
1,171 

 
31,99 

2. Veliko 
Trgovišće 

Ul.dr. 
S. 
Pinjuha 
bb 
2491 

  
7593 m2 

 
27,65 
Eur 

 
03 mj.2024. 

 
170,80 

 
222,40 

 
1,302 
74,6/77,s5=0,
9 

 
36,00 
70x0,96=67 

3. Veliko 
Trgovišće 

Ul.dr. 
S. 
Pinjuha 
bb 
2502 

  
1975 m2 

 
30,37 
Eur 

 
04 mj.2024. 

 
181,00 

 
222,40 

 
1,228 

 
37,29 

        Prosiječna 
vrijednost 

 
35,09 

 

Interkvalitativno izjednačenje radi odstupanja u kakvoći- mjeri 
građevnog korištenja 

Oznaka nekretnine  zkčbr. po spisu 1. 2. 3. 

Jedinična cijena  27,32 27,65 30,37 

Netto korisna površina  6075 7593 1975 

Prilagođena prodajna  31,99 36,00 37,29 

EKONOMSKA I 
FIZIČKA SVOJSTVA 
-vrsta transakcije 

 
 
 

 
 
Kupnja 

 
 
Kupnja 

 
 
Kupnja 
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-datum transakcije 
-prilagođena prodajna 
   cijena  
-vlasnička prava, tereti 
   0,90-1,10 
-oblik parcele 
   0,90 – 1,10 
-konfiguracija terena 
   0,90-1,10 
-pristup 
   0,90-1,10 
-veličina 
   0,90-1,10 
-mikrolokacija,lokacija 
 položajna obilježja 
   0,50-2,00 
-kategorija zemljišta 
   0,25-4 
-kis, kig 
-prilog 11 pravilnika 
-komunalna   
 infrastruktura 
   0,90-1,10 
-utjecaj buke 
   >0,65-1,00 
-utjecaj zagađenja  
  zraka  
  >0,65-0.9 

 
 
 
Vlasništvo 
 
Izdužen, zaobljen, 
nepravilan 
 
ravan, iskošen 
 
Uređen djelomično  
 
 
 
Urbani sadržaji, pristup 
blizina centra, itd 
 
2 
60% 
1 
 
djelomično uz parcelu  
 
 
1 
blizina odlagališta, 
otpad 
1 

07mj.2024 
31,99 
 
vlasništvo 
1 
nepravilan 
1.00 
ravan, blago 
iskošen 1,00 
uređen 
1,00 
6075 
1,00 
 
 
1,00 
 
1 
60% 
1 
 
uz parcel 
 1,0 
 
1 
 
 
10,85x0,95) 

03mj.2024 
36,00 
 
vlasništvo  
1 
nepravilan 
1,00 
ravan, blago 
iskošen 1,00 
uređen  
1,00 
7593 
1,00 
 
 
1,00 
 
1 
60% 
1 
 
uz parcel 
1,0 
 
1 
 
 
1 

04mj.2024 
37,29 
 
vlasništvo  
1 
pravilan 
1,00 
ravan, blago 
iskošen 1,00 
uređen djelomično 
1,00 
1975 
1,00 
 
 
1,00 
 
1 
60% 
1 
 
djelomično uz 
parcelu. 1,0 
 
1,0 
 
 
1,0 

Indikator vrijednosti   1,00 1,00 1,00 

Usklađena vrijednost  31,99 36,00 37,29 

Prosiječna vrijednost  35,09   

     

ISKLJUČIVANJE 
NEUOBIČAJENIH 

OKOLNOSTI ČL.4ST.1 

PRAVILNIKA, SIGMA 
ODSTUPANJA+- 30% 

  
91,16-100= -8,84 
NEMA  
ODSTUPANJA 

( 
102,59-100= 2,59 
NEMA  
ODSTUPANJA100
)/151,98 

(212,81100)/183, 
106,26-100=6,26  
ODSTUPANJE, 
ISKLJUČIVANJE 

plana grada Zaboka. Svaku 

SLIJEDI: 
Kod procijene nekretnina potrebno je primjeniti odgovarajuću 

prometnu cijenu- tržnu vrijednost zemljišta od 35,09 Eur/m2 za predmetna 
zemljišta po spisu suda (zemljište I kategorije spremnosti), ali kako se radi 
o zemljištima II kategorije spremnosti potrebno je primjeniti cijenu- tržnu 
vrijednost zemljišta od 35,09 Eur/m2 x 0,80 = 28,072 Eur/m2 za predmetna 
zemljišta po spisu suda: 

  
zkčbr. 2372 ko. Vel. Trgovišće = 9.405,00m2x28,072 Eur=264.017,16 Eur 
zkčbr. 2373 ko. Vel. Trgovišće = 2.260,00m2x28,072 Eur=63.695,37 Eur 
zkčbr. 2374 ko. Vel. Trgovišće = 2.219,00m2x28,072 Eur=63.291,77 Eur 
zkčbr. 2375 ko. Vel. Trgovišće = 2.258,00m2x28,072 Eur=70.966,02 Eur 
zkčbr. 2376 ko. Vel. Trgovišće = 5.208,00m2x28,072 Eur=146.198,98 Eur 
zkčbr. 2377 ko. Vel. Trgovišće = 302,00m2x28,072 Eur=8.477,74 Eur 
zkčbr. 2378 ko. Vel. Trgovišće = 489,00m2x28,072 Eur=13.727,21 Eur 
zkčbr. 2379/2 ko. Vel. Trgovišće = 939,00m2x28,072 Eur=26.359,61 Eur 
zkčbr. 2408 ko. Vel. Trgovišće = 3.417,00m2x28,072 Eur=95.922,02 Eur 
zkčbr. 2409 ko. Vel. Trgovišće = 3.345,00m2x28,072 Eur=93.900,84 Eur 
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IV ZAKLJUČAK 
 

 

Prometna vrijednost zemljišta iznosi:  
 
-zkčbr. 2372 ko. Vel. Trgovišće = 264.017,16 Eur 
-zkčbr. 2373 ko. Vel. Trgovišće =   63.695,37 Eur 
zkčbr.  2374 ko. Vel. Trgovišće =    63.291,77 Eur 
zkčbr.  2375 ko. Vel. Trgovišće =    70.966,02 Eur 
zkčbr.  2376 ko. Vel. Trgovišće = 146.198,98 Eur 
zkčbr.  2377 ko. Vel. Trgovišće =     8.477,74 Eur 
zkčbr.  2378 ko. Vel. Trgovišće =   13.727,21 Eur 
zkčbr.  2379/2 ko. Vel. Trgovišće= 26.359,61 Eur 
zkčbr.  2408 ko. Vel. Trgovišće =   95.922,02 Eur 
zkčbr.  2409 ko. Vel. Trgovišće =   93.900,84 Eur 
 

ili sve ukupno  
 

prometna vrijednost kompleksa zemljišta iznosi:  
 

                  846.556,72 Eur  
  
 

          SASTAVIO: 
                                                                  Adriano Vuksan ing građ; dip ing geoteh 

 

 
NAPOMENA: Ovaj nalaz-publikacija napravljen je u jednom primjeru i  

zbog potrebe e-spisa pretvoren je u pdf format 
Prilog: uporabni dokumenti  geoportal, e izvadak 
          prostorni plan, fotografije, poredba 
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PREDMETNE ČESTICE zkčbr. 2372, 2373, 2374, 2375, 2376, 2377, 2378, 2379/2, 2408, 2409 sve k.o. Vel. 

Trgovišće
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PREDMETNE ČESTICE-PROSTORNI PLAN, ČESTICE U GRAĐEVINSKOJ ZONI-GOSPODARSKA NAMJENA 

PROIZVODNA – NEIZGRAĐENO, DIO ČESTICA U GRAĐEVINSKOJ ZONI-GOSPODARSKA NAMJENA 

PROIZVODNA SA KRIDOROM CESTE– NEIZGRAĐENO, UPU 6-2 
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PREDMETNE ČESTICE-PROSTORNI PLAN, ČESTICE U GRAĐEVINSKOJ ZONI-GOSPODARSKA NAMJENA 

PROIZVODNA – NEIZGRAĐENO, DIO ČESTICA U GRAĐEVINSKOJ ZONI-GOSPODARSKA NAMJENA 

PROIZVODNA SA KRIDOROM CESTE– NEIZGRAĐENO 
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TEKSTULANI DIO-PROSTORNI PLAN, NIŽE ČL. 61 DO 70 i ČL. 110 , zbog odredbi II kategorija 
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PREDMETNE ČESTICE- MIKROLOKACIJA,  
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PREDMETNE ČESTICE-MAKROLOKACIJA 
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POREDBA GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE                                  PREDMETNE ČESTICE LOKACIJA 

 

                                                       POREDBA 
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