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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN broj: 78/15), 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN broj: 

105/15), 

Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalić, 

Zagreb, svibanj 2007., 

HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i 

proračun površina i prostora, 

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN broj: 91/96, 

68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 

38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), 

Zakon o zemljišnim knjigama (NN broj: 91/96, 68/98, 137/99, 

114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13), 

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN broj: 36/95, 70/97, 

128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09, 

153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13 i 147/14), 

Zakon o prostornom uređenju (NN broj: 153/13), 

Zakon o gradnji (NN broj: 153/13), 

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina(NN broj: 107/07, 

144/12 i 14/14), 

Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske 

„Indeks građevinskih radova“, 

Priopćenje Državnog zavoda za statistiku republike Hrvatske 

„Cijene prodanih novih stanova“, 

Podatak Ministarstva zaštite okoliša, prostornog uređenja i 

graditeljstva o utvrđivanju etalonske vrijednosti građenja (NN 

broj: 53/08), 

Važeći građevinski normativi i propisi u RH 

 

Publikacija Početno stanje koeficijenata za prilagodbu troškovne 

vrijednosti samostojećih obiteljskih kuća i obiteljskih kuća u nizu 
na području RH sa stanjem na dan 01.01.2023. godine 

 

www.mgipu.hr  

e-nekretnine  

 

http://www.mgipu.hr/
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UVOD 

Naručioc elaborata vrijednosti nekretnine g. Nikola Rožić iz 

Jastrebarskog, Prodin Dol 21A na osnovu članaka 67. i 68. 

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 

br. 105/15) dao je zadatak da se utvrdi i izradi elaborat 

vrijednosti nekretnine na lokaciji Kupeć Dol, na k.č.br. dio 

8209 i 8210 u k.o. Sveta Jana. 

 
Elaborat je izrađen sukladno zatečenom stanju na dan 

očevida i sukladno  s važećom prostorno – planskom 

dokumentacijom, te zakonskom regulativom koja uređuje 

područje procjene nekretnina. 

 

OČEVID 
 

Zemljište je pregledano u prosincu 2025. godine. 

ZADATAK SUDSKOG VJEŠTAKA 

Imenovani sudski vještak dobio je zadatak 

obaviti procjenu te dati  svoj pisani nalaz i izraditi 

elaborat procjene vrijednosti nekretnine. 

dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena 

vrijednosti   nekretnine. 

Dakle, dan vrednovanja je: 17.12.2025. godine 

  
dan kakvoće je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoća) 

nekretnine  koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti 

nekretnine. 

Dakle; dan kakvoće je: 17.12.2025. godine 
 

 

          svrha izrade elaborata tržišna procjena nekretnine 
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PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 
 

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s 
upravno-pravnog naslova te provjera poreznih i drugih financijskih obveza 

vlasnika. 
 

Ovim elaboratom ne utvrđuje se posjedovno i vlasničko stanje nekretnine.  
Informacije o vlasništvu preuzeta je prema dostupnoj vlasničkoj 

dokumentaciji u trenutku izrade procjene te se smatra da je vjerodostojna i 
da su svi podaci istiniti i točni. 

 
Vrijednost nekretnine je iskazana bez troškova prodaje i poreza kojim je 

reguliran promet nekretnina. 
 

Očevidom na terenu izvršen je pregled nekretnine i na temelju utvrđenih 
činjenica i ocjene kvalitete na licu mjesta izrađen je ovaj elaborat. 

 

Procjena je obavljena stručno, neovisno i nepristrano, te izjavljujem da u 
predmetu procjene vrijednosti temeljem ovog elaborata nisam u sukobu 

interesa niti postoje okolnosti koje bi dovele u pitanje moju nepristranost. 
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PODATCI O NEKRETNINI 

LOKACIJA I POLOŽAJ NEKRETNINE 

Naselje Kupeć Dol nalazi se u dijelu Zagrebačke županije, u sklopu grada 

Jastrebarsko. 
Nekretnina – zemljište je nepravilnog oblika, te ima pristup s javne 

površine – ceste. Komunalna infrastruktura je izvedena i to: 
elektroenergetska, vodovodna, uređena cesta. 

 

 

NASELJE KUPEĆ DOL 

Predmetne nekretnine nalaze se u mjestu Kupeć Dol, na katastarskim 
česticama broj dio 8209 i 8210 u katastarskoj općini Sveta Jana. 
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PREDMETNE NEKRETNINE – k.č.br. dio 8209 I 8210 k.o. SVETA JANA 
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PREDMETNE NEKRETNINE – k.č.br. dio 8209 I 8210 k.o. SVETA JANA 
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OPIS ZATEČENOG STANJA NEKRETNINE  

Predmetne nekretnine nalaze se u mjestu Kupeć Dol, na katastarskim 
česticama broj dio 8209 i 8210 u katastarskoj općini Sveta Jana. 

 

 

 

Pregled na Izvodu iz posjedovnog lista 

 

Katastarska čestica broj 8209 u površini od 489 m2 je predmet procjene, 
tako da se uzima u obzir dio predmetne čestice. 
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Pregled na Izvodu iz BZP-a 

 

Katastarska čestica broj 8210 u površini od 1129 m2 je predmet procjene, 
tako da se uzima kompletna predmetna čestica. 

Predmetne čestice su nepravilnog oblika, te za iste će biti potrebno izraditi 
geodetski elaborat evidentiranja stvarnog položaja pojedinačnih već 
evidentiranih katastarskih čestica, a isti izrađuje ovlaštena geodetska 

tvrtka koja ima potrebnu suglasnost od DGU. 

Uvidom u raspoloživu prostorno – plansku dokumentaciju za predmetne 
nekretnine je nadležan Prostorni plan uređenja Grada Jastrebarsko, 

Službeni vjesnik Grada Jastrebarsko broj 2/02, 3/04, 8/08, 2/11, 9/11, 
8/12, 9/13, 9/14, 10/14-pročišćeni tekst, 1/16, 2/16-pročišćeni tekst, 

1/19, 2/19-pročišćeni tekst, 9/23 i 10/23-pročišćeni tekst, X. izmjene i 

dopune plana. 

Predmetne čestice 8209 i 8210 u k.o. Sveta Jana, nalaze se unutar granica 
građevinskog područja ugostiteljsko turističke namjene izvan naselja pod 

oznakom T3 – kamp. 

Predmetne nekretnine nalaze se u području s primjenom režima zaštite 
kontaktnog područja povijesnog nasljeđa naselja Prodin Dol (u prilogu 

Uvjerenje o statusu čestice). 
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PROSTORNI PLAN – PPUG GRADA JASTREBARSKO 
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FOTODOKUMENTACIJA 
 

 
 

PREDMETNE NEKRETNINE U NARAVI 
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PREDMETNE NEKRETNINE U NARAVI 
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PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA 

TRŽIŠTU NEKRETNINA 
 

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, 

u drugom tromjesečju 2025. u odnosu na prvo tromjesečje 2025. u 
prosjeku su više za 4,4%. U odnosu na drugo tromjesečje 2024. (na 

godišnjoj razini) u prosjeku su više za 13,2%. 
 

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesečje 2025. u 
prosjeku su više za 1,5%, a u odnosu na drugo tromjesečje 2024. za 

11,0%. Cijene postojećih stambenih objekata u odnosu na prvo 
tromjesečje 2025. u prosjeku su više za 5,2%, a u odnosu na drugo 

tromjesečje 2024. za 13,7%. 
 

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesečju 2025. u odnosu na prvo 
tromjesečje 2025. u prosjeku su više za Grad Zagreb, za 3,3%, za Jadran, 

za 5,1%, i za Ostalo, za 5,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na 
drugo tromjesečje 2024. (na godišnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb 

više za 12,2%, za Jadran za 12,3%, a za Ostalo za 18,2%. 

 
STATISTIČKI PODACI 

 
 

 
 

 

 
 

STATISTIČKI PODACI 
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STATISTIČKI PODACI 
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Za izračun tržišne vrijednosti predmetne nekretnine, biramo Poredbenu metodu 

Odabir metode procjene 

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Pravilnika koriste 

se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda 

i troškovna metoda 

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i za 

procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne 

građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih 

prostora. 

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri 

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje tržišne  

vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze najamne 

nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje 

prihoda. 

Troškovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrđivanje 

tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze 

zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje 

prihoda, a posebno kod samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih 

obiteljskih kuća koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. 

Troškovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti šteta i 

nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine. 

 

 
 

 

 
PROCJENA 

 

Procjena predmetnih nekretnina izvršena je poredbenom metodom koja je 
uobičajena za procjenu ove vrste nekretnina. Za izvođenje poredbenih 

cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koja pokazuju 
dovoljna podudarna obilježja. 

 
Za izvođenje poredbenih cijena korištene su realizirane (prodane) 

kupoprodajne cijene za tri (3) nekretnine čiji datum nije stariji od 4 godine 
u odnosu na dan vrednovanja. 

 
Korištena baza podataka iz registra Kupoprodajnih ugovora je eNekretnine. 

 
 



 

 

19 

 

19 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

Statističkom obradom i izračunom utvrđeno je da se sve uzete poredbene 
kupoprodajne cijene nakon provedenog međuvremenskog i 

interkvalitativnog izjednačenja nalaze unutar dozvoljenog raspona 

odstupanja od +- 30%, što dobiveni rezultat čini prihvatljivim. 

Cijena po m2 za zemljište iznosi 7,85 eura po m2. 
 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST 
 

Dan 

vrednovanja 

Vrsta Površina Tržišna 

vrijednost 
(EUR) 

 

17.12.2025. 

1. k.č.br. 8209 – dio 

 
2. k.č.br. 8210 

489 m2 

 
1129 m2 

3.838,65 eura 

 
8.862,65 eura 

                    
               Ukupno:    12.701,30 eura 
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PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

12.701,30 eura 

ZAKLJUČAK 

Nakon obavljenog, analize dostupne dokumentacije i provedenih izračuna, na temelju 

znanja i vještina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, te Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina, procijenjena TRŽIŠNA VRIJEDNOST 

iznosi: 

 

 
 
IZJAVA VJEŠTAKA  
Utvrđeni iznos cijene zemljišta procijenjen je u skladu s odredbama PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE 
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.) i sukladno odredbama Zakona o procjeni 
vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015.), te u skladu sa svim važećim zakonima, propisima i pravilima struke u 
dobroj vjeri i najboljem znanju. Pri izradi ovog elaborata djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za 
izvršeni rad ni na koji način ne ovisi zaključcima ovog elaborata. 
 

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine izrađen je u 3 primjeraka, od kojih su 

2 za naručitelja, a 1 ostaje u arhivi procjenitelja. 
 

U Jastrebarsko, prosinac 2025.  
 

Ivan Lončarić, mag.ing.geod. et geoinf. 
Stalni sudski vještak za geodeziju i procjenu vrijednosti nekretnina,  

imenovan Rješenjem Županijskog suda u Velikoj Gorici, Broj: 4 Su – 779/2022 
 

 
 

 
 

 
  

 

 
PRILOZI:  

 
1. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 

2. UVJERENJE O STATUSU ČESTICE 

 

 

 

 
 



NESLUŽBENA KOPIJA
K.o. SVETA JANA
k.č.br.: 8209

REPUBLIKA HRVATSKA
DRŽAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUČNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA JASTREBARSKO

Stanje na dan: 19.12.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000

Izvorno mjerilo 1:2880



ID: P20251201-1911125-Z30

KLASA: 350-01/25-10/000124, URBROJ: 238-18-05/3-25-0003     1/1
Ova elektronička isprava potpisana je kvalificiranim elektroničkim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU 
(eIDAS Regulation), a isti je vidljiv na posljednjoj nenumeriranoj stranici. Izvor pouzdanosti je European Union 
Trusted Lists (https://esignature.ec.europa.eu/efda/tl-browser/). U potpis je ugrađen vremenski pečat.

            
REPUBLIKA HRVATSKA
Zagrebačka županija
Upravni odjel za prostorno uređenje, 
gradnju i zaštitu okoliša
Odsjek za prostorno uređenje i gradnju
Ispostava Jastrebarsko 

KLASA: 350-01/25-10/000124
URBROJ: 238-18-05/3-25-0003 
Jastrebarsko, 09.12.2025.

Zagrebačka županija, Upravni odjel za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša, Odsjek za 
prostorno uređenje i gradnju, Ispostava Jastrebarsko, OIB 07132269553, na temelju članka 
160. Zakona o općem upravnom postupku (Narodne novine, broj 47/09 i 110/21), rješavajući po 
zahtjevu koji je podnijela tvrtka ŽUPANIJSKO DRŽAVNO ODVJETNIŠTVO U VELIKOJ 
GORICI, HR-10410 Velika Gorica, ZAGREBAČKA 44, OIB 96292040276, izdaje

UVJERENJE O STATUSU ČESTICE
S danom 09.12.2025. godine, zemljište označeno kao: 

– k.č.br. 8209, 8210 k.o. Sveta Jana, nalazi se unutar granica unutar granica građevinskog 
područja ugostiteljsko turističke namjene izvan naselja pod oznakom T3 - kamp;

– predmetno zemljište nalazi se u području s primjenom režima zaštite kontaktnog 
područja povijesnog nasljeđa naselja Prodin Dol;

– Činjenice su utvrđene uvidom u sljedeću prostorno plansku dokumentaciju: 
– Prostorni plan Zagrebačke županije (Glasnik Zagrebačke županije broj 3/02, 6/02-

ispravak, 8/05, 8/07, 4/10, 10/11, 14/12-pročišćeni tekst, 27/15, 31/15-pročišćeni tekst, 
43/20, 46/20-ispravak Odluke i 2/21-pročišćeni tekst)

– Prostorni plan uređenja Grada Jastrebarskog (Službeni vjesnik Grada Jastrebarsko broj 
2/02, 3/04, 8/08, 2/11, 9/11, 8/12, 9/13, 9/14, 10/14-pročišćeni tekst, 1/16, 2/16-
pročišćeni tekst, 1/19, 2/19-pročišćeni tekst, 9/23 i 10/23-pročišćeni tekst)

Oslobođeno od plaćanja upravne pristojbe prema članku 8. Zakona o upravnim pristojbama 
(Narodne novine, broj 115/16 i 114/22).

VIŠA STRUČNA SURADNICA I. ZA PROSTORNO 
UREĐENJE I GRADNJU 

  Ana Gojšić, mag.ing.aedif.

DOSTAVITI:

–  elektroničku ispravu putem elektroničkog sustava (https://dozvola.mgipu.hr), te ispis 
elektroničke isprave putem pošte 

–  ŽUPANIJSKO DRŽAVNO ODVJETNIŠTVO U VELIKOJ GORICI
HR-10410 Velika Gorica, ZAGREBAČKA 44





Informacijski sustav prostornog uređenja
Prikazani slojevi: Ostale države (USGS), Granice na moru, Lokacijska dozvola, Akt za građenje građevine,
Akt za uporabu građevine, Građevna čestica, Prijava početka građenja, uklanjanja ili pokusnog rada,
Građevinska područja
Mjerilo: 1:2000
Datum ispisa: 24.11.2025.
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