
IZRADIO

mr. MARIO ČUTURA dipl. inž.
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina

P R O C J E N A

TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina:	� građevinsko zemljište namjene M1 na lokaciji 
Jastrebarsko, Čabdin, Čabdin kod kućnog br. 56 
(z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9 sve k.o. Cvetković 
odgovaraju k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9  
sve k.o. Cvetković)

Naručitelj procjene:	� Stečajni upravitelj MARKO MARIĆ 

(NIVA Inženjering d.d. u stečaju)

Zagreb, travanj 2025.



– 2 –

SAŽETAK PROCJENE:

Podaci Zabilježba

Naručitelj procjene Stečajni upravitelj Marko Marić 
(NIVA Inženjering d.d. u stečaju)

Adresa nekretnine JASTREBARSKO, Čabdin, Čabdin kod kućnog broja 47
Tip nekretnine građevinsko zemljište
z.k.ul. 2219 k.o. Cvetković
Poduložak broj –
z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9
k.o. Cvetković
k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9
k.o. Cvetković
zemljište površine (m2) 883 m2 
Tržišna vrijednost nekretnine (€) 32.260,00 €
Neposredan pristup javnom putu DA
Usklađenost katastra i gruntovnice DA
Ime procjenitelja  MARIO ČUTURA, dipl. inž.
Suradnik DOMAGOJ ŠPOLJARIĆ



– 3 –

SADRŽAJ

1.	 UVOD .................................................................................................................................................................................................. 	 4
	 1.1. Zadatak ...................................................................................................................................................................................... 	 4
	 1.2. Pretpostavke ........................................................................................................................................................................... 	 4
	 1.3. Opći uvjeti poslovanja ..................................................................................................................................................... 	 4
	 1.4. Izjava procjenitelja ............................................................................................................................................................. 	 5
	 1.5 Datum vrednovanja i kakvoće ..................................................................................................................................... 	 5
	 1.6. Primjenjena valuta ............................................................................................................................................................. 	 5
	 1.7. Metode procjene .................................................................................................................................................................. 	 5
	 1.8. Popis primjenjivih propisa i korištene stručne literature ........................................................................ 	 6
	 1.9. Rješenje o postavljenju .................................................................................................................................................... 	 7

2.	 NALAZ ............................................................................................................................................................................................... 	 9
	 2.1. Adresa nekretnine .............................................................................................................................................................. 	 9
	 2.2. Vrsta nekretnine .................................................................................................................................................................. 	 9
	 2.3. Predmet procjene ................................................................................................................................................................ 	 9
	 2.4. Dokumentacija ..................................................................................................................................................................... 	 9
	 2.5. Identifikacija i komentar legaliteta ......................................................................................................................... 	 9
	 2.6. Opis lokacije ........................................................................................................................................................................... 	 9
	 2.7.	 Kartografski prikaz ........................................................................................................................................................... 	 10
	 2.8 	 Prostorna identifikacija ................................................................................................................................................. 	 11
	 2.9. Očevid ........................................................................................................................................................................................ 	 12
	 2.10. Opis nekretnina i utvrđivanje kakvoće procjenjivanih nekretnina ............................................... 	 13
	 2.11. Identifikacija i usklađenost ....................................................................................................................................... 	 14
	 2.12. Prostorno uređenje ......................................................................................................................................................... 	 14

3.	 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ........................................................................................................ 	 22
	 3.1. Odabir metode i obrazloženje .................................................................................................................................... 	 22
	 3.2. Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina ........................................................................ 	 23
		  3.2.1. Prikaz kretanja kupoprodaja građevinskog zemljišta u  
		             Zagrebačkoj županiji (Grad Jastrebarsko) .......................................................................................... 	 31
	 3.3. Procjena vrijednosti građevinskog zemljišta ................................................................................................... 	 40
	 3.4. Rekapitulacija procijenjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta .............................. 	 46

4.	 MIŠLJENJE ............................................................................................................................................................................ 	 47

5.	 IZJAVA VJEŠTAKA .................................................................................................................................................................. 	 48

6.	 PRILOZI ............................................................................................................................................................................................ 	 49



– 4 –

1. UVOD

1.1. ZADATAK
Na zahtjev stečajnog upravitelja Marka Marića ovlaštene osobe iz pravne osobe NIVA Inženjering 
d.d. u stečaju postavljen sam za sudskog vještaka za procjenu sadašnje tržišne vrijednosti nekretnina 
upisanih u z.k.ul. br. 2219 k.o. Cvetković, označene kao z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9 sve k.o. 
Cvetković ukupne površine 883 m2 (odgovaraju istoimenim katastarskim česticama u k.o. Cvetković) 
koje u naravi predstavljaju građevinsko zemljište površine 883 m2, mjere korištenja 0,60 po namjeni 
mješovite namjene oznake M1.
Zdravorazumski tržišna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji 
između zainteresiranog kupca i prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da 
niti jedna strana nije pod prisilom (može biti i neuobičajena okolnost prema Pravilniku članak 4.).
Tržišna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene tržišne vrijednosti nekretnina predstavlja 
tržišnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina  
(NN 78/15) i pripadajućem Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
U tu svrhu izvršio sam očevid dana 20. 03. 2025., na lokaciji  10450 Jastrebarsko, Čabdin, Čabdin 
kod kućnog broja 56, te dajem svoj vještački NALAZ, PROCJENU i MIŠLJENJE kao što slijedi u 
daljnjem tekstu.

1.2. PRETPOSTAVKE
Ova procjena prometne vrijednosti građevine pretpostavlja da su sve vlasnikove tvrdnje vezane uz 
vlasnička prava i obveze točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim 
putem. Prema našim saznanjima svi podaci dati u ovom izvješću su istiniti i točni te, iako su 
sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiramo niti snosimo odgovornost za točnost podataka, 
mišljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji su bili korišteni u sastavljanju ove 
analize.
Nacrti, opisi, vlasnička dokumentacija te sva dokumentacija korištena u ovoj procjeni dobavljeni su 
od strane naručitelja i nisu posebno provjeravani.
Vrijednosti prezentirane u ovom izvješću temelje se na navedenim pretpostavkama i važe jedino za 
navedenu svrhu. U izvješću je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Procjenjivana je isključivo prometna (tržišna) vrijednost građevine, a ne poduzeća koje vodi posao u 
građevini.

1.3. OPĆI UVJETI POSLOVANJA
Usluga pružena od strane vještaka, obavljena je prema priznatim procjenjivačkim standardima. U 
postupku izrade elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.
Zaključci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni o naknadi za izradu elaborata. 
Pretpostavljam da su podaci koji su mi predočeni točni. Sva dokumentacija, radni materijal i 
kompjuterski dosjei izrađeni u toku izrade elaborata imovina je vještaka koju će čuvati najmanje 
godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvješća smatram povjerljivom. Ova procjena vrijedi 
samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane naručitelja ili 
trećih osoba je nevažeće. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE
Ova procjena je izrađena pažnjom dobrog stručnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda 
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naručitelja i prikupljenih podataka o 
kupoprodajnim cijenama.
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Ova procjena ne podrazumijeva imovinsko-pravnu provjeru, odnosno njome se ne utvrđuje 
posjedovno stanje niti vlasništvo nad predmetnom nekretninom.
Naručitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije korištene prilikom izrade ove 
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naručiteljeve tvrdnje vezane uz vlasnička prava i obaveze 
točne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Utvrđivanjem stanja i 
kvalitete građevinskih elemenata građevine (kao što su temelji, zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) 
izvršeno je temeljem vizualnog pregleda, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne 
stručne laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna oštećenja/nedostatke 
konstrukcije koji su mogli biti utvrđeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.
Iskazana vrijednost nekretnine može biti potpuno shvaćena samo nakon sveobuhvatnog čitanja svih 
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograničavajućih uvjeta koji su ovdje izneseni. U 
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izraženi zaključci i mišljenja.
Ova procjena ni na koji način ne predstavlja nagovor i ne može služiti kao jedini element na osnovu 
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne može ozivati da je temeljem 
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio štetu. Odluka o kupnji je isključivo 
stvar kupca, a odluka o prodaji je isključivo stvar prodavatelja. Konačna cijena po kojoj će se 
zaključiti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te može 
uključivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utječu na konačan iznos transakcije.
U slučaju poremećaja na tržištu pridržavamo pravo izmjene stajališta navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izrađen u dva primjerka.
Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i  
nepristran stručnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom 
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zaključci u 
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

1.4. IZJAVA PROCJENITELJA
1. �Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.
2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim podacima.
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.
6. Procjena je načinjena u skladu s kodeksom etike i važećim standardima.
7. Isupnjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene.
8. Suradnik u ovoj procjeni bio je sudski vještak i procjenitelj nekretnina Domagoj Špoljarić.

1.5. �Datum vrednovanja: 20. 03. 2025. 
Datum kakvoće: dio 20. 03. 2025.

1.6. Primjenjena valuta: €

1.7. Metode procjene �– usporedna metoda
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1.8. �KORIŠTENA LITERATURA (popis primjenjenih propisa i 
korištene literature)

Građevinski propisi:
Zakon o prostornom uređenju  (NN 153/13)
Zakon o gradnji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)
Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1 m3 etalonske građevine (NN 59/10)
Propisi o vlasništvu
Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 
114/01, 79/06, 141/06 i 146/08)
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 
55/13 i 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certifikatu (NN 79/14, NN RH 48/14)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12 i 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
Odluka o komunalnom doprinosu Grada (Službeni glasnik Grada)
Propisi iz zemalja članica EU sukladno odredbama članka 42.
Bilten Standardne kalkulacije, izdavač IGH
Priručnik za pretvorbu društvenih poduzeća
Podaci iz vlastite arhive
Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12)
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1.9. RJEŠENJE O POSTAVLJENJU
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2. �NALAZ

2.1. ADRESA NEKRETNINE: �10450 JASTREBARSKO, Čabdin, 
Čabdin kod kućnog broja 56

2.2. VRSTA NEKRETNINE �– građevinsko zemljište namjene M1

2.3. PREDMET PROCJENE
Predmet procjene su nekretnine upisane u z.k.ul. br. 2219 k.o. Cvetković opisane kao Livada Čabdin 
ukupne površine 883 m2 (odgovaraju istoimenim katastarskim česticama u k.o. Cvetković) u naravi 
građevinsko zemljište površine 883 m2 na lokaciji Jastrebarsko, Čabdin, Čabdin kod kućnog broja 
56.

2.4. DOKUMENTACIJA
Dana 20. 03. 2025. vještaku su predočeni sljedeći dokumenti:

2.4.1. �Z.k.ul. br.  2219 k.o. Cvetković
2.4.2. �Posjedovni list broj 722 k.o. Cvetković
2.4.3. Kopija katastarskog plana

2.5. �IDENTIFIKACIJA I KOMENTAR LEGALITETA
Z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9 sve k.o. Cvetković ukupne površine 883 m2 odgovaraju (i po oznaci i 
po opisu i po površinama) istoimenim katastarskim česticama u k.o. Cvetković.

2.6. OPIS LOKACIJE
Predmetne nekretnine u naravi predstavljaju građevinsko zemljište namjene M1 izravno uz JPP, na 
lokaciji Gospodarske zone Jalšovec u Jasrebarskom.
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2.7. KARTOGRAFSKI PRIKAZ
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2.8. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

	 – Izvod iz katastarskog plana



– 13 –



– 14 –

2.9. OČEVID
Očevid predmetne nekretnine izvršen je 20. 03. 2025.

FOTODOKUMENTACIJA
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2.10. �OPIS NEKRETNINA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE 
PROCJENJIVANIH NEKRETNINA

(Nastavno: �stanje odnosno kakvoća je skup obilježja koja utječe na vrijednost nekretnine na dan 
vrednovanja i/ili dan kakvoće (članak 4. ZPV).)

2.10.1. Građevinsko zemljište
Nekretnine koje su predmet ove procjene je građevinsko zemljište koje je upisano u z.k.ul. br. 2219 
k.o. Cvetković označena kao z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9 sve k.o. Cvetković opisane kao Livada 
Čabdin ukupne površine 883 m2 (odgovaraju istoimenim katastarskim česticama u k.o. Cvetković).

Vrsta nekretnine – �građevinsko zemljište

Status – �neizgrađeno građevinsko zemljište

Namjena – �unutar građevinskog područja, mješovite pretežito stambene oznake M1
Mjera korištenja: 0,60
Kategorija – �unatoč činjenici da niti jedna od predmetne tri nekretnine samostalno a niti zajedno po 

spremnosti za gradnju ne predstavlja zemljište I. kategorije prema čl. 10. Pravilnika o 
metodama procjene vrijednosti nekretnina, ali poradi činjenice da u zajednici sa 
susjednim zemljišnim česticama čine građevinski upotrebljive parcele za potrebe ove 
procjene tretirat će se kao zemljište I. kategorije.

2.10.2. Priključci

Lokacija je opskrbljena sljedećim sustavima individualne i zajedničke potrošnje::
	 – javna prometnica
	 – javna rasvjeta
	 – električna energija
	 – vodovod
	 – odvodnja
	 – plin
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2.11. IDENTIFIKACIJA I USKLAĐENOST

K.o. Cvetković K.o. Cvetković

z.k.ul. br. z.k.č. br. P 
(m2) PL br. k.č. br. P 

(m2)

2219

2030/3 125

722

2030/3 125

2030/4 728 
(202 čhv) 2030/4 728

2030/9 30 2030/9 30

UKUPNO 883 UKUPNO 883

Uvidom u z.k.ul. i Posjedovni list utvrđena je usklađenost (identičnost i po opisu i po površini) 
stanja prema zemljišnoj knjizi u odnosu na stanje prema posjedovnom listu.

Očevidom je evidentirano da stanje prema zemljišnoj knjizi odnosno posjedovnom listu odgovara 
stanju na terenu (neizgrađeno zemljište).

2.12. PROSTORNO UREĐENJE

Prema Uvjerenju o statusu čestice Klasa: 350-01/25-10/000016 od 06. 03. 2025. godine izdanog od 
Odsjeka za prostorno uređenje i gradnju Ispostava Jastrebarsko predmetne čestice se nalaze:

	 – �unutar građevinskog područja mješovite namjene pretežito stambene oznake M1

	 – �bruto izgrađevnost parcele (Kig) 17% - 30%

	 – prema mjeri korištenja max Kis = 0,60 
	    (sukladno člancima 25. i 40. UPU-a Gospodarske zone Jalšovec u Jastrebarskom) 

NAPOMENA: U z.k.ul. br. 2219 k.o. Cvetković navedeno je u vlastovnici zabilježba postupka 
		        potpunog izvlaštenja z.k.č. br. 2030/9 k.o. Cvetković površine 30 m2 radi izgradnje 
		        raskrižja na državnoj cesti D310 i priključka na Industrijsku cestu i naselje Čabdin. 
		       Navedena zabilježba poradi načela prethodnog učinka ne utječe na procjenu 
		       predmetnog zemljišta.
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Osnovica za vrednovanje nekretnina je tržišna vrijednost nekretnine koja se utvrđuje prema 
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na 
dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima 
nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine izrađuje se na temelju općih vrijednosnih odnosa na tržištu 
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoće.

Opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina obuhvaćaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za 
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobičajenom poslovnom kretanju ponude i 
potražnje kao što su opća gospodarska situacija, tržište kapitala te gospodarski i demografski razvoj 
područja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeći resolijed:

	 1. opći vrijednosni odnosi na tržištu nekretnina (prilagodba tržištu),
	 2. stanje (kakvoća) nekretnine i posebna značajna obilježja procjenjivane nekretnine,
	 3. statistička obrada i izračun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izrađena uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne 
odgovaram.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode: poredbena metoda, 
prihodovna metoda i troškovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima.

3.1. Odabir metode i obrazloženje

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifičnosti u ovoj procjeni korištena je provedbena metoda.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 
izgrađenih zemljišta, samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u 
nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine određuje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija 
ili prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sličnih nekretnina u 
stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane i uspoređuju se njihova 
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u uspoređivanju vrše se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se 
usporedne nekretnine pokušavaju prodati, lokaciji, veličini i obliku parcele, infrastrukturi, 
mogućnosti gradnje, zoni itd.

Budući da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih 
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagođavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina 
kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijen odrediti u odnosu 
na neku fizičku jediničnu mjeru što je obično 1m2 površine (građevine ili zemljišta).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama 
vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuća te zemljišta.
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3.2. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA
Država:					     Hrvatska 
Površina:					     56.594 km2 
Oblik vladanja:				    Republika 
Populacija:					     3.855.641 stanovnika 
Glavni grad/stanovništvo:		  Zagreb/769.944 
Poslovni jezik:				    Hrvatski 
Ekonomski rast:				    BDP: 6,3% (podatak iz 2022.) 
Stopa registrirane nezaposlenosti:	 6,5% 
Stopa inflacije:				    4,5% - prosječna godišnja stopa inflacije prema podacima DZS-a 
Valuta:					     Euro (cent) 
Prometna povezanost:			   odlična - cesta, autocesta, autobus, željenica 
Grad:						     Jastrebarsko 
Županija:					     Zagrebačka 
Broj stanovnika:				    17.000 
Površina:					     226,50 km2
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Sukladno članku 6. Pravilnika o metodama procjene nekretnina, koristimo sljedeće baze indeksa za 
međuvremensko izjednačenje vrijednosti nekretnina.

Za procjenu tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta korišteni su Godišnji indeksni nizovi 
Zagrebačke županije za građevinsko zemljište:

	 Bazni indeks za 2025. iznosi		  354,66

	 Bazni indeks za 2024. iznosi		  354,66

	 Bazni indeks za 2023. iznosi		  354,66
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3.2.1. Prikaz kretanja kupoprodaja građevinskih zemljišta u Zagrebačkoj županiji
Iz Izvješća o tržištu nekretnina za 2023. godinu za područje Zagrebačke županije vidljivo je da je 
tijekom 2023. godine (od 01. 01. 2023. do 31. 12. 2023. godine) na području Zagrebačke županije 
bilo 1153 kupoprodaje građevinskog zemljišta prosječne površine 3.180,29 m2 i prosječne jedinične 
cijene od 26,80 €/m2, što je povećanje od 20,14% u odnosu na prošlu godinu.

Od toga bilo je 246 kupoprodaja građevinskih zemljišta površina u rasponu od 500 do 800 m2.

Na području grada Jastrebarskog tijekom 2023. godine bilo je 50 kupoprodaja građevinskih zemljišta 
prosječne površine 10.013,48 m2 prosječne jedinične cijene od 25,64 €/m2.
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3.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA

Za potrebe procjene tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta oznake 2030/4 k.o. Cvetković 
podnešen je Zahtjev za izdavanje Izvatka iz ZKC oznake ID 80328 sa zadanim parametrima 
građevinsko zemljište, mješovite - pretežito stambene namjene oznake M1, I. kategorije i mjere 
korištenja 0,6.

Zahtjev je rezultirao izdavanjem Izvatka iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaju zemljišta 
oznaka Izvatka ID 59244 dostaljenog od Upravnog odjela za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu 
okoliša Zagrebačke županije u kojem su dostavljeni podatci o 4 usporedne nekretnine.

Sve četiri usporedne nekretnina čija je kupoprodaja realizirana u razdoblju od 13. 03. 2023. do  
23. 08. 2024. godine su građevinska zemljišta mješovite namjene pretežito stambene oznake M1, po 
spremnosti za gradnju zemljišta I. kategorije i mjere korištenja 0,8.

Također sve četiri usporedne nekretnine su u k.o. Jastrebarsko iz istog cjenovnog bloka Jastrebarsko 
- stambeno 4, a nalaze se na lokacijama Jastrebarsko (dvije u ulici V. Holjevca i po jedna u ulici 
Marije Jurić Zagorke i Petra Skoka).

Prosječna površina sve četiri usporedne nekretnine iznosi 621,75 m2 (u intervalu od 515 m2 do  
813 m2).

Prosječna jedinična cijena (međuvremenski izjednačena) sve četiri usporedne nekretnine iznosi 
47,11 €/m2 (u rasponu od 36,60 €/m2 do 62,50 €/m2). Usporedna nekretnina Rb 4 izostavit će se iz 
daljnjeg postupka procjene poradi znatno više jedinične cijene u odnosu na ostale usporedne 
nekretnine (poglavito u odnosu na usporedne nekretnine Rb1 i Rb3).

Zaključak: za daljnji postupak procjene izlučit će se usporedne nekretnine Rb 1, 2 i 3.
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3.3.1. �Grubo čišćenje izvatka sukladno namjeni zemljišta, kategoriji zemljišta, urbanim 
pravilima, koeficijentu iskoristivosti površine te mikrolokaciji izabrane su 4 usporedne 
nekretnine koje sa nekretninom koja je predmet procjene imaju zajednička obilježja 
(članak 4. Pravilnika)

R. 
br..

k.č. 
br.. k.o..

Vrsta 
nekret-

nine

Ukupna 
površina 

(m2)

Površina  
koja se 
prodaje 

(m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(€/m2)

Datum skla-
panja kupo-
prodajnog 
ugovora

Vrsta 
građevinskog 

korištenja 
(namjena)

Mjera 
građevin-

skog 
korištenja 

(Ki)

Kat-
egorija 

zemljišta

1 3080/2 Jastrebar-
sko ZE 515 515 36,60 18.05.2023. M1 0,8 1

2 3079/3 Jastrebar-
sko ZE 551 551 50,82 13.03.2023. M1 0,8 1

3 3081/2 Jastrebar-
sko ZE 813 813 38,50 21.02.2024. M1 0,8 1

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice 

(prema načelu prethodnog učinka)

Površina (m2) 883,00

Vrsta M1

Mjera 0,6

Kategorija 1

Lokacija Jastrebarsko, Čabdin 
(kod kućnog broja 56)

Datum vrednovanja 20. 03. 2025.
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3.3.2. �Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje – prilagodba  
(revalorizacija cijena) članak 7. Pravilnika

R.br.. k.o. k.č. br.

Površina 
koja se 
prodaje 

(m2)

Kupo-
prodajna 

cijena 
(€/m2)

Datum 
sklapanja 

kupoproda-
jnog ugovora

Bazni 
index na dan 

sklapanja 
ugovora 

(A)

Bazni index 
na dan vred-

novanja 
(B)

Korekcijski 
faktor 
(B/A)

Među- 
vremenski 
izjedna- 

čena cijena 
(€/m2)

1 Jastrebar-
sko 3080/2 515 36,60 18.05.2023. 354,66 354,66 1,00 36,60

2 Jastrebar-
sko 3079/3 551 50,82 13.03.2023. 354,66 354,66 1,00 50,82

3 Jastrebar-
sko 3081/2 813 38,50 21.02.2024. 354,66 354,66 1,00 38,50 

Obilježja koja utječu na vrijednost  
procjenjivane katastarske čestice

Površina (m2) 883,00

Vrsta M1

Mjera 0,6

Kategorija 1

Lokacija Jastrebarsko, Čabdin 
(kod kućnog broja 56)

Datum vrednovanja 20. 03. 2025.
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3.3.4. KONTROLA – STATISTIČKA OBRADA

Predmetna nekretnina je arondacijska površina na kojoj je osnovano pravo služnosti

Redni 
broj

Konačno 
izjednačena 

cijena 
 (€/m2)

Kupo-
prodajna 

cijena

Prosječna 
konačno 

međuvremenski 
i interkvalitativna 

izjednačena 
cijena 
€/m2

Apsolutna 
vrijednost 

apsolutnog 
odstupanja

Kvadrat 
odstu-
panja

Pravilo 
2-sigma 

(čl. 4. st. 2. 
Pravilnika)

Pojedinačno 
odstupanje 

od prosječne 
kupoprodajne 

cijene (čl. 4. st. 
1. Pravilnika)

Provedeno 
izjednačavanje 

(manje od 
40%) (članak 
19. Pravilnika)

1 31,84 36,60 36,50 4,64 21,62 zadovoljava -12,76 -13

2 44,21 50,82 36,50 7,71 59,44 zadovoljava +21,12 -13

3 33,50 38,50 36,50 3,00 9,00 zadovoljava +8,22 -13

	 Prosječna vrijednost iznosi: 36,50 €/m2

	 Standardna devijacija (+/-) 5,48 €/m2

	 Dvostruka standardna devijacija 10,96 €/m2

PROCIJENJENA JEDINIČNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST PREDMETNOG ZEMLJIŠTA IZNOSI:
	 36,50 €

3.4. REKAPITULACIJA PROCIJENJENE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI  
        GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA PO Z.K.Č.

Z.k.č. br. k.o. Jastrebarsko 
broj z.k.ul.

Površina 
(m2)

Procijenjena tržišna 
vrijednost (€) 

površina jedinična 
cijena

Zaokružena tržišna 
vrijednost sukladno 

Uputi o načinu 
zaokruživanja

2030/3

2219

125 4.562,50 4.500,00

2030/4 728 26.572,00 26.600,00

2030/9 30 1.095,00 1.100,00

UKUPNO 883 32.229,50 32.260,00
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4. MIŠLJENJE

Nakon obavljenog očevida nekretnina na terenu, analize dostavljene dokumentacije i izvršenog 
izračuna sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina procijenjena tržišna vrijednost nekretnina upisanih u z.k.ul. br. 2219 k.o. 
Cvetković označene kao z.k.č. br. 2030/3, 2030/4 i 2030/9  sve k.o. Cvetković (odgovaraju istoimenoj 
k.č. u k.o. Cvetković) ukupne površine 883 m2 koji se u naravi sastoji od građevinskog zemljišta 
površine 883,00 m2 namjene M1, mjere korištenja 0,6, na lokaciji 10450 Jastrebarsko, Čabdin, 
Čabdin kod kućnog broja 56.

	 iznosi 32.260,00 € 
	 (zaokružena vrijednost, sukladno Uputi o načinu zaokruživanja 
	 procijenjenih vrijednosti povodom uvođenja eura kao službene valute u RH)

Porezi se plaćaju sukladno posebnim Zakonima. Porez na nekretnine plaća se prema Zakonu o 
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

PDV se plaća prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 
143/14, 115/16, 121/19, 138/20 i 39/22).

IZRADIO

mr. MARIO ČUTURA dipl. inž.
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina

SURADNIK

DOMAGOJ ŠPOLJARIĆ
sudski vještak za graditeljstvo i 
procjenu vrijednosti nekretnina
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5. IZJAVA VJEŠTAKA

Na temelju članka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), niže potpisani 
sudski vještak i procjenitelj nekretnina procjembeni elaborat izradio je nepristrano i neovisno, 
uz korištenje dostupnih podataka, te u skladu s važećim propisima i najboljem znanjem.

mr. Mario Čutura, dipl. inž. grad.

sudski vještak za graditeljstvo i  
procjenu vrijednosti nekretnina
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6. PRILOZI

	 – �Z. k. ul. br. 2219 k.o. Cvetković

	 – �Posjedovni list broj 722 k.o. Cvetković

	 – �Kopija katastarskog plana

	 – Zahtjev za izdavanje izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
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