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UVOD 

Na zahtjev naručitelja Općinski sud u Sisku, Trg Ljudevita Posavskog 5, 44000 Sisak, potrebno je izraditi procjenu 
vrijednosti nekretnine upisane u Zemljišne knjige Općinskog suda u Ssku, z.k. odjel Petrinja, k.o. Mošćenica, 
k.č.482/106, br.zk.ul. 1096, u naravi kuća i dvorište. 

Procjena je napravljena temeljem javno dostupnih podataka; z.k. uloška, izvatka iz katastra, te prostorno planske 
dokumentacije. 

Za potrebe izrade procjene vrijednosti nekretnine, procjenitelj je od Sisačko-Moslavačke županije, Upravnog 
odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu, zatražio izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za promatrano 
područje za građevinske i poljoprivredne parcele zemljišta. 

Odabrana je poredbena metoda procjene za izračun vrijednosti kuće a u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti 
nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). Osnova 
proračuna je površina nekretnine čija se vrijednost procjenjuje, te jedinična cijena 1 m2 iste. 

Procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su slične namjene, karakteristika i položaja pa će se 
poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom uz primjenu 
odgovarajućih parametara koji utječu na vrijednost neke nekretnine.  

Procjena će služiti naručitelju kao podloga za utvrđivanje stvarne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih 
pravno financijskih radnji. 
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OPĆE I POSEBNE PRETPOSTAVKE 
 
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. 

Činjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, informacija dobivenih od 
naručitelja, Sisačko-Moslavačke županije, Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu, te 
temeljem dostupne javne dokumentacije. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izrađene nikakve 
analize tla, geološke studije ili ispitivanja vezana uz iskorištavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), 
kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugrađenih sustava osim onih 
vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naručitelja, kao i vjerodostojnost kopija 
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrđivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraživanje prikladno je svrsi, 
te u trenutku provođenja istog nisu uočeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvođenje dodatne stručne 
ekspertize.  

Predmet procjene je katastarska čestica uključujući sve ono što je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj 
površini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugrađeno, njoj dograđeno, 
na njoj nadograđeno ili na bilo koji drugi način s njom trajno povezano, koja ima status postojeće građevine u 
smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, čl.3, st.(23), te stvarna prava koja su povezana s vlasništvom nekretnine 
npr. pravo građenja i pravo služnosti. 

Predmet procjene nisu tereti upisani u zemljišnim knjigama, niti isti utječu na vrijednost ove procjene.  

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere 
statusa postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, čl.3, st.(23), isključivo je internog karaktera, 
a služi provjeri usklađenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne može 
se koristi u bilo kakve druge svrhe. 

Opće pretpostavke pod kojima je izrađen ovaj procjembeni elaborat: 

 predmet procjene niti u jednom pogledu nije onečišćen 
 ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na 

nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, služnosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih 
ograničenja na korištenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje 

 iskazana tržišna vrijednost ne sadrži troškove prodaje i poreza u slučaju prijenosa vlasništva, 
 na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obilježja kao što su zagađenje, izrazita 

depresija, poplavljenost ili druga prirodna obilježja koja bitno ograničavaju mogućnost građenja 
 poredbene nekretnine imaju status postojeće građevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, čl.3, 

st.(23), 
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Posebne pretpostavke: 

 predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrđivanje vlasništva ili 
posjeda na nekretnini 

 procjembeni elaborat napravljen je temeljem dostupnih podataka 

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isključivo u kontekstu gore 
spomenutih općih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih može značajno utjecati na tržišnu 
vrijednost procjenjivane nekretnine. 
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LOKACIJA  

 

 
 

 
 

Mikrolokacija: Mošćenica je razvijeno prigradsko naselje u sastavu Grada Petrinje, smješteno na prometnom 
pravcu između Siska i Petrinje uz državnu cestu D37 koja povezuje Sisak, Petrinju i Glinu. Zahvaljujući povoljnom 
geografskom položaju i blizini administrativnih, obrazovnih, zdravstvenih i trgovačkih sadržaja u Sisku i Petrinji, 
lokacija pruža dobre uvjete za stanovanje i svakodnevno funkcioniranje. 

Makrolokacija: Predmetna nekretnina nalazi se u pretežito stambenom dijelu naselja kojeg karakterizira izgradnja 
obiteljskih kuća, uređena komunalna infrastruktura te mirno životno okruženje. U neposrednoj i široj okolini 
dostupni su sadržaji svakodnevne namjene poput trgovina, škole, vrtića, javnog prijevoza i ostalih uslužnih 
djelatnosti, dok je pristup nekretnini omogućen prometnicom priključenom na lokalnu cestovnu mrežu. 
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DOKAZ VLASNIŠTVA 
 

Izvadak iz Zemljišne knjige Općinskog suda u Sisku za k.o. Mošćenica k.č. 482/106, z.k.ul. 1096 (u prilogu.) 
Identifikacija predmetne nekretnine izvršena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju, koja je prilog ovoj procjeni. 

Katastarska čestina na kojoj se procjenjivana nekretnina nalazi ima direktan pristup na javno prometnu površinu. 

 

TEHNIČKI OPIS NEKRETNINE I PRIKAZ ZATEČENOG STANJA 
 

Nekretnine koje su predmet procjene izgrađene su u vremenskom periodu između 1968.g. i 2011.g. (prema 
zakonu o legalizaciji moguće je ishoditi akt za uporabu).  

U naravi radi se o obiteljskoj kući koja se sastoji od prizemlja i povišenog potkrovlja, nadstrešnice u prizemlju, te 
pomoćnih prostorija u katastru upisanih i ucrtanih kao nadstrešnica i spremnik, a koje nisu upisane u zemljišne 
knjige.  

Izmjerena površina kuće je 10,58 m x 8,80 m, što načelno odgovara površini upisanoj u zemljišne knjige 94 m2. 

Nadstrešnica je izmjerenih dimenzija 6,11 m x 5,93 m, odnosno površine 36,23 m2, što okvirno odgovara površini 
ucrtanog objekta u katastar od 127 m2 prizemnog dijela.  

Očevidom utvrđeno da nekretnina nije bila u korištenju duži niz godina. Omogućen je obilazak kuće i pomoćnih 
objekata sa vanjske strane no ne i unutrašnjost. Vanjskim očevidom utvrđeno odvajanje keramike od temeljne 
konstrukcije, nepravilno ugrađeni PVC prozori, pretpostavlja se prodor vlage u unutrašnjosti radi nekorištenja, 
potrebni popravci krovišta, umanjenje 25 EUR/m2. Pomoćni objekti izgrađeni od drvene obloge, dotrajali potrebni 
popravci umanjenje 50 EUR/m2. Okoliš gusto obrastao radi neredovite košnje. Status komunalnih priključaka radi 
nekorištenja nepoznat. 

 

KOMENTAR LEGALITETA 
 

Uvidom u izvadak iz zemljišne knjige, vidljivo je da nije upisana zabilježba vezana za legalnost nekretnine.  

Uvidom u dostupne podatke na stranicama katastra, vidi se da je za predmetnu nekretninu odbijeno izdavanje 
akta za uporabu nekretnine. Procjenitelj je zatražio podatke o izdanim aktima za uporabu od nadležnog ureda 
za prostorno uređenje, no dobio je odgovor da je zahtjev za legalizacijom predan, no vlasnik nekretnine nije 
dostavio svu relevantnu dokumentaciju, stoga je nadležno tijelo izdalo rješenje o odbacivanju zahtjeva za 
izdavanje rješenja o izvedenom stanju. Prilog odbijanja izdavanja rješenja o izvedenom stanju je prilog ovoj 
procjeni.  
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Uvidom u katastar vidi su izgrađeni objekti ucrtani u katastru prema izgrađenom stanju, što uključuje i 
nadstrešnicu površine 15 m2, te spremnik 22 m2. Uvidom u zemljišne knjige vidi se da je kuća upisana sa 
kvadraturom 94 m2, dok je u katastru ucrtana sa stvarnom površinom 127 m2. Nadstrešnica i spremnik nisu 
upisani u zemljišnim knjigama. 

Očito da je stranka pokušala ishoditi akt za uporabu, no obzirom da nije uspjela radi ne dostavljanja potrebne 
dokumentacije, može se zaključiti da je nekretnina nelegalna.  
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IZRAČUN POVRŠINA: 
 

Uvidom u zemljišne knjige i katastar, vidi se da su površina k.č. kao i oznake k.č. istoimene sa istim upisanim 
iznosima: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Obiteljska kuća i pomočni objekti
PODNA 

POVRŠINA (m²)
KOEFICIJENT

KORISNA  
VRIJEDNOST / 

NKP (m²)
VISINA (m)

Kuća stambeni dio 78,33 1,00 78,33
Nelegalna nadstrešnica 36,23 0,35 12,68

114,57 --- 91,01 ---

Kuća stambeni dio 78,33 0,75 58,75
78,33 --- 58,75 ---

Pomoćni objekt 1 21,27 0,50 10,64
Pomoćni objekt 2 13,30 0,35 4,65

34,57 --- 15,29 ---
UKUPNO: 227,47 --- 165,06 ---

Kuća prizemlje

Kuća sa povišenim potkrovljem

Pomoćni objekti

Izvor površina: Izmjera na terenu, dostupni podatci iz katastra i zemljišnih knjiga
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PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA  
 

1. Makroekonomski pregled Republike Hrvatske 

Zahvaljujući stalnom rastu turizma i značajnim priljevima iz fondova Europske unije, hrvatsko gospodarstvo 
doživjelo je brz oporavak nakon krize uzrokovane pandemijom korona virusa. Time se Hrvatska svrstala među 
najuspješnije zemlje EU-a u pogledu gospodarskog rasta nakon pandemije. Proces ekonomske konvergencije 
također se ubrzao, što potvrđuju podaci prema kojima je BDP po stanovniku dosegnuo 76% prosjeka Europske 
unije u 2023. godini, u usporedbi sa 62% u 2013. 

Nakon značajne recesije u 2020. godini (-8,5%), gospodarstvo je 2021. ostvarilo izniman rast od 13,0%, čime je 
nadoknađen prethodni pad. Sljedeće godine nastavljen je snažan rast od 7,0%, dok je 2023. zabilježena stabilna 
ekspanzija od 3,1%. Pozitivni trendovi nastavili su se i u 2024., a u prvom tromjesečju zabilježena je stopa rasta 
BDP-a od 3,9% u odnosu na prethodnu godinu. 

Analiza strukture rasta pokazuje očekivane obrasce – domaća potražnja nastavila je jačati, pri čemu je osobna 
potrošnja porasla za 6% na godišnjoj razini, dok su investicije ubrzale s dvoznamenkastim stopama rasta. S druge 
strane, neto izvoz pokazao je slabije rezultate, jer je pad usluga doveo do smanjenja izvoza, dok je uvoz nastavio 
rasti. Očekuje se da će domaća potražnja i dalje biti glavni pokretač gospodarskog rasta, uz dodatnu podršku 
postupnog oporavka inozemne potražnje tijekom 2024. godine, što bi moglo rezultirati rastom BDP-a iznad 3% i 
u ostatku godine. 

 
Tablica 1. Makroekonomski indikatori 

 

Izvor: MF, Hrvatska narodna banka, Državni zavod za statistiku, Erste&Steiermärkische Bank 

2. Fiskalna i inflacijska kretanja u Hrvatskoj 

Nakon snažnog utjecaja pandemije na javne financije i rasta proračunskog deficita, Hrvatska je već 2021. uspjela 
vratiti fiskalne pokazatelje unutar Maastrichtskih kriterija, pri čemu je proračunski manjak iznosio 2,5% BDP-a. 
Fiskalna konsolidacija nastavila se i u 2022., kada je ostvaren blagi suficit od 0,1% BDP-a. Pozitivni rezultati 
zabilježeni su i tijekom 2023., s deficitom od 0,7% BDP-a, dok je javni dug, koji je prethodno premašivao 86% 
BDP-a, smanjen na 63% BDP-a. 

Međutim, najavljena ekspanzivnija fiskalna politika u izbornoj 2024. godini dovela je do projekcije većeg 
proračunskog manjka, koji se očekuje na razini blizu 2% BDP-a, što predstavlja odstupanje u odnosu na trend 
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fiskalne stabilizacije iz prethodnih godina. Nakon što je Hrvatska u razdoblju prije uvođenja eura ostvarila 
dvostruko poboljšanje kreditnog rejtinga te mu je tijekom 2023. dodatno dodijeljen pozitivni izgled, rejting agencije 
su u 2024. zasad ostale oprezne, dijelom i zbog političkih faktora. Unatoč tome, S&P i Fitch potvrdili su kreditni 
rejting Hrvatske na 'BBB+' uz zadržane pozitivne izglede. 

Inflacija, koja je 2022. dosegla dvoznamenkaste razine (10,8%), počela je postupno usporavati i tijekom drugog 
tromjesečja 2023. vratila se u jednoznamenkasto područje. Glavni čimbenici smanjenja inflacije bili su pad cijena 
energije i hrane, a prosječna godišnja stopa iznosila je 8,1%. Trend smanjenja inflacije nastavio se i u 2024., pa 
je u prvom tromjesečju iznosila 4,1% na godišnjoj razini. Daljnje usporavanje zabilježeno je ulaskom u drugi 
kvartal, s godišnjim stopama od 3,7% u travnju i 3,3% u svibnju. 

Dok su čimbenici na strani ponude ostali stabilni, pridonoseći deflacijskim učincima, potražnja je i dalje snažna. 
Očekuje se da će rast domaće potrošnje, visoka zaposlenost i povećanje plaća zadržati inflaciju nešto višom u 
usporedbi s prosjekom eurozone. 

Tablica 2. Kreditni rejting Republike Hrvatske 

 

Izvor: Bloomberg 
 

Izjava o ograničenju odgovornosti 

Ovaj dokument temelji se na informacijama prikupljenim iz javnih i privatnih izvora za koje se smatra da su 
pouzdani. Međutim, ne daje se nikakvo izričito niti implicitno jamstvo u pogledu točnosti ili potpunosti ovdje 
navedenih podataka. 

Dokument je namijenjen isključivo općem informiranju i edukaciji te ne predstavlja pravni, porezni, 
računovodstveni ili investicijski savjet. Mišljenja i stavovi izneseni u njemu nisu prilagođeni individualnim 
investicijskim ciljevima, vrijede samo na dan objave i podložni su promjenama bez prethodne obavijesti. 
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2. Građevinarstvo 

Prema podatcima Državnog zavoda za statistiku broj izdanih građevinskih dozvola u Republici Hrvatskoj je u 
2019. bio 9.932, a u 2023. je bio 11.564 što je porast od 16,43%, pri čemu je u istom razdoblju porast izdanih 
građevinskih dozvola za zgrade (Prema metodologiji Državnog zavoda za statistiku zgrade su stalne građevine 
koje imaju krovište i vanjske zidove, sagrađene su kao samostalne uporabne cjeline koje pružaju zaštitu od 
vremenskih i drugih vanjskih utjecaja, a namijenjene su stanovanju, obavljanju neke djelatnosti ili smještaju i 
čuvanju životinja, robe, opreme za različite proizvodne i uslužne djelatnosti itd. U istraživanju Državnog zavoda 
za statistiku zgradama se smatraju i građevine koje imaju krov, ali nemaju (sve) zidove, npr. nadstrešnice te 
građevine koje su pretežno ili potpuno smještene ispod površine zemlje, npr. skloništa, podzemne garaže, 
prodavaonice i drugi poslovni prostori (npr. u pothodnicima) i sl.) 22,35%, a za ostale građevine (Prema 
metodologiji Državnog zavoda za statistiku ostale građevine jesu sve građevine koje nisu zgrade, npr. ceste, 
pruge, cjevovodi, mostovi, brane, sportski tereni itd.) je u promatranom razdoblju došlo do smanjenja izdanih 
građevinskih dozvola od 11,46%. 

Najveći porast izdanih građevinskih dozvola je bilo u novogradnji koja je imala porast od 24,49% u razdoblju od 
2019. do 2023. pri čemu se broj izdanih građevinskih dozvola za rekonstrukciju smanjio za 6,15%. Previđena 
vrijednost građevinskih radova se sa EUR 4.899.545.000 u 2019. povećala na EUR 7.014.598.000 u 2023. što je 
porast od 43,17%. 

Prema Državnom zavodu za statistiku u 2019. je izdano 7.026 građevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju, 
a u 2023. je izdano ukupno 8.769 građevinskih dozvola što je povećanje od 24,81% pri čemu je u istom razdoblju 
porast za stambene zgrade iznosio 30,91%, a za nestambene zgrade je u istom razdoblju smanjen broj izdanih 
građevinskih dozvola, a smanjenje je iznosilo 0,89%. 

Prema Državnom zavodu za statistiku u 2019. su izdane građevinske dozvole za 15.370 stanova, a taj broj se do 
2023. povećao na 18.803 što predstavlja rast od 22,34%. Najveći udio u 2019. su imali stanovi u zgradama sa 3 
i više stanova i iznosio je 64,97%, a najveći udio se zadržao do 2023. kada je iznosio 64,13%. Najveći broj stanova 
za koje su izdane građevinske dozvole se nalazi u novogradnji koja je 2019. imala udio od 91,85% stanova, 7,40% 
stanova je bilo u zgradama koje su se dogradile ili nadogradile i 0,74% stanova je bilo u prenamjeni nestambenog 
prostora u stanove. U 2023. udio stanova za koje su izdane građevinske dozvole u novogradnji je iznosio 94,45%, 
udio stanova u dogradnji i nadogradnji je bio 4,57% i udio stanova u prenamjeni nestambenog prostora u stanove 
je bio 0,98%. 

Prema Državnom zavodu za statistiku u 2019. je završena ukupno 5.521 zgrada pri čemu je bilo 4.316 završenih 
stambenih zgrada, a 1.205 zgrada koje se odnose na hotele i slične zgrade, uredske zgrade, zgrade za trgovinu 
na veliko i malo, zgrade za promet i komunikacije, industrijske zgrade i skladišta, zgrade javne namjene i ostale 
nestambene zgrade. U 2022. je bilo ukupno završeno 6.809 zgrada što je porast od 23,33% u odnosu na broj 
završenih zgrada u 2019. pri čemu je bilo 5.660 stambenih zgrada kojih je bilo 31,14% više završenih u odnosu 
na 2019., a ostalih zgrada je bilo 1.149 što predstavlja smanjenje od 4,65% u odnosu na broj završenih 
nestambenih zgrada u 2019. 
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Tablica 3. Građevinarstvo u razdoblju od 2019. do 2023. 

 

Izvor: Državni zavod za statistiku 
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3. Analiza građevinske aktivnosti u Republici Hrvatskoj 

 
Prema podacima Državnog zavoda za statistiku, broj izdanih građevinskih dozvola u Hrvatskoj porastao je s 9.932 
u 2019. na 11.564 u 2023., što predstavlja povećanje od 16,43%. Unutar tog razdoblja, broj dozvola za zgrade 
porastao je za 22,35%, dok je broj dozvola za ostale građevine, poput prometne infrastrukture i sportskih objekata, 
smanjen za 11,46%. 

Najznačajniji rast zabilježen je u novogradnji, gdje je broj izdanih građevinskih dozvola povećan za 24,49% između 
2019. i 2023., dok je broj dozvola za rekonstrukciju istovremeno smanjen za 6,15%. Procijenjena vrijednost 
građevinskih radova također je znatno porasla – s 4,9 milijardi eura u 2019. na 7,01 milijardu eura u 2023., što 
predstavlja rast od 43,17%. 

U segmentu novogradnje i dogradnje, broj izdanih dozvola povećao se s 7.026 u 2019. na 8.769 u 2023., što je 
rast od 24,81%. Pri tome je broj dozvola za stambene zgrade porastao za 30,91%, dok je broj dozvola za 
nestambene zgrade neznatno smanjen za 0,89%. 

Broj stanova za koje su izdane građevinske dozvole povećao se s 15.370 u 2019. na 18.803 u 2023., što 
predstavlja rast od 22,34%. Stanovi u zgradama s tri ili više jedinica i dalje čine najveći udio, koji je iznosio 64,97% 
u 2019. i ostao na sličnoj razini (64,13%) u 2023. Većina stanova izdanih u građevinskim dozvolama odnosi se 
na novogradnju, čiji je udio povećan s 91,85% u 2019. na 94,45% u 2023., dok je udio stanova u dogradnji i 
nadogradnji smanjen s 7,40% na 4,57%. 

Broj završenih zgrada također je rastao – s 5.521 u 2019. na 6.809 u 2022., što predstavlja porast od 23,33%. 
Povećanje je bilo izraženije kod stambenih zgrada, kojih je dovršeno 31,14% više nego 2019., dok je broj 
završenih nestambenih objekata blago smanjen za 4,65%. 

 
 

Graf 1. Prikaz kretanja traženih cijena stambenih nekretnina 
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METODE PROCJENE 

Obrazloženje za odabir metode 
 

Izračun tržišne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti 
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troškovnom metodom, ovisno o vrsti 
nekretnine i njezinim specifičnostima. 

POREDBENA METODA - 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, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se 
vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima 
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine čija je svrha stvaranje prihoda. 

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se 
nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja 
prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu 
usporedive. Troškovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te 
naknadnih ulaganja u građevine. 

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene 
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vještak odabrao 
je poredbenu metodu za procjenu tržišne vrijednosti kuće i pomoćnih objekata.  

Kao poredbene nekretnine preuzete su usporedne nekretnine dostavljene od strane Sisačko-Moslavačke 
županije, Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu, odnosno prema dostavljenom izvodu iz 
zbirke kupoprodajnih cijena obiteljskih kuća, koje se nalaze u neposrednoj blizini. 
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Usporedne nekretnine: 
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Nastavno na dostavljene podatke iz zbirke postignutih kupoprodajnih cijena od Sisačko moslavačke županije, Upravnog 
odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uređenje, graditeljstvo i eNekretnine, od 
13.07.2026.g. dostavljeno je 10 poredbenih nekretnina, od koji je procjenitelj odabrao 5 (iako su dovoljne 3 poredbene 
nekretnine, no preuzeto ih je više kako bi se postigla bolja aritmetička sredina vrijednosti nekretnina na procjenjivanom 
području). Preostalih 5 nisu zadovoljili, obzirom da se nije mogao vidjeti njihov vanjski izgled radi nedostupnosti google 
street viewa, jedna usporedba je imala nerealni nisku vrijednost kupoprodaje, dok jedna usporedna nekretnina nije bila 
ucrtana u katastru, stoga nisu mogli biti jasno definirani njezini gabariti. 
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Cjenovni blok
Jedinica lokalne 

samouprave
Katastarska 

čestica
Površina kuće 

(m2)
Površina 

okućnice (m2)
Namjena Opće stanje

MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 1515 Mošćenica 149,76 41.832,00 stambena loše

#
Datum sklapanja 

ugovora
Cjenovni blok

Jedinica lokalne 
samouprave

Jedinična cijena 
(€/m2)

Površina kuće 
(m2)

Površina 
okućnice (m2)

Namjena Opće stanje

1 30.08.2024
MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 482,67 227,90 676,00 stambena ---

2 15.06.2024
MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 404,25 321,58 736,00 stambena ---

3 12.06.2026
MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 511,54 134,89 601,00 stambena ---

4 30.12.2024
MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 339,51 220,91 3.130,00 stambena ---

5 01.08.2025
MOŠĆENICA - 

NASELJE
Petrinja 551,53 163,18 673,00 stambena ---

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Jedinice lokalne 
samouprave 
poredbenih 
nekretnina

Indeks 
razvijenosti 

lokalnog 
okruženja 

poredbenih 
nekretnina

Jedinica lokalne 
samouprave 
predmetne 
nekretnine

Indeks 
razvijenosti 

lokalnog 
okruženja 
predmetne 
nekretnine

Korekcijski 
faktor

1 482,67 Petrinja 98,690 1,000

2 404,25 Petrinja 98,690 1,000

3 511,54 Petrinja 98,690 1,000

4 339,51 Petrinja 98,690 1,000

5 551,53 Petrinja 98,690 1,000

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Geografsko 
područje 

predmetne 
nekretnine 

(Zagreb, Jadran, 
Ostalo)

Datum sklapanja 
kupoprodajnog 

ugovora

Bazni indeks na 
dan sklapanja 
kupoprodaje

Bazni indeks na 
dan vrednovanja

Korekcijski 
faktor

1 482,67 30.08.2024 922,02 1,003

2 404,25 15.06.2024 922,02 1,003

3 511,54 12.06.2026 924,55 1,000

4 339,51 30.12.2024 922,02 1,003

5 551,53 01.08.2025 924,55 1,000

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE

Međuvremenski izjednačena 
jednična cijena (€/m2)

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI KUĆE POREDBENOM METODOM

OBILJEŽJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja

13.07.2026

OBILJEŽJA POREDBENIH NEKRETNINA

IZJEDNAČENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI

Jedinična cijena izjednačena prema 
indeksu razvijenosti (€/m2)

Petrinja 98,69

482,67

404,25

511,54

339,51

551,53

Ostalo 924,55

484,00

405,36

511,54

340,44

551,53
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Mikrolokacija
Površina

kuće
Površina
okućnice

Tip i način gradnje Ostalo

1 484,00 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 484,00

2 405,36 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 405,36

3 511,54 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 511,54

4 340,44 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 340,44

5 551,53 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 551,53

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Relativno 
odstupanje od 
prosjeka (%)

Apsolutno 
odstupanje od 

prosjeka (€/m2)

Kontrola 
odstupanja

Jedinična cijena 

(€/m2)

Relativno 
odstupanje od 
prosjeka (%)

Apsolutno 
odstupanje od 

prosjeka (€/m2)

Kontrola 
odstupanja

1 484,00 6% 25,42 Zadovoljava 484,00 6% 25,42 Zadovoljava

2 405,36 -12% 53,21 Zadovoljava 405,36 -12% 53,21 Zadovoljava

3 511,54 12% 52,97 Zadovoljava 511,54 12% 52,97 Zadovoljava

4 340,44 -26% 118,14 Zadovoljava 340,44 -26% 118,14 Zadovoljava

5 551,53 20% 92,96 Zadovoljava 551,53 20% 92,96 Zadovoljava

458,57 prosjek 169,94 pravilo 2-sigma 458,57 prosjek 169,94 pravilo 2-sigma

Stanje održavanja Građevinske štete
Građevinski 

popravci
Zastarjelost Nedovršenost

0 0 -25 0 0 -25 433,57

Stanje održavanja Građevinske štete
Građevinski 

popravci
Zastarjelost Nedovršenost

0 0 -50 0 0 -50 408,57

Jedinična 

vrijednost (€/m2)
Površina (m2)

Tržišna vrijednost 
(€)

434 149,76 64.934

409 15,29 6.248

165,06 71.181

-5.000

-5.000

66.181

66.200

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE

#
Jedinična cijena 

(€/m2)

Obilježja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

Ukupni koeficijent 
obilježja

Interkvalitativno 
izjednačena 

jedinična cijena 

(€/m2)

458,57

PRERAČUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE

Procijenjena jedinična 

vrijednost (€/m2)

Odstupanja (€/m2)
Ukupna 

odstupanja (€/m2)

Korigirana 

vrijednost (€/m2)

vanjskim očevidom utvrđeno odvajanje keramike od temeljne konstrukcije, nepravilno ugrađeni PVC prozori, pretpostavlja se da je kuća iznutra puna vlage radi 
nekorištenja, potrebni popravci krovišta

STATISTIČKA OBRADA

PRERAČUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena jedinična 

vrijednost (€/m2)

Odstupanja (€/m2)
Ukupna 

odstupanja (€/m2)

Korigirana 

vrijednost (€/m2)

458,57

pomoćni objekti izgrađeni od drveta, dotrajali potrebni popravci 

Nekretnina

Obiteljska kuća

Pomoćni objekti

Trošak legalizacije

Ukupno

Ukupno umanjenja

Sveukupno tržišna vrijednost

Tržišna vrijednost (€) zaokruženo
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izrađen je temeljem obavljenog očevida na nekretnini 08.06.2026. i 
dostavljene dokumentacije od strane Naručitelja i od strane Sisačko-Moslavačke županije, Upravnog odjela za 
prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu. Prilikom izrade ovog elaborata procjene nekretnina primjenjivale su se 
odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to 
kako slijedi: 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 – u daljnjem tekstu Zakon, 
- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 

79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14), 
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik, 
- Zakon o prostornom uređenju NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 
- Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 
- Zakon o zemljišnim knjigama NN 63/19 
- Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 68/18, 110/18, 32/20 
- Zakon o državnoj izmjeri i katastru nekretnina NN 112/18 
- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina, 
- Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova 

komunalne infrastrukture, 
- Važeći građevinski normativi i propisi u RH, 
- Norma HRN ISO 9836:2011., 
- Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa, NN 

15/2019-304 
- Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19 
- Indeks cijena stambenih nekretnina – ICSN, MSI cijene, izvor: Državni zavod za statistiku 

Republike Hrvatske, priopćenje 13.1.2/1. od 20. siječnja 2016., te svako slijedeće novo 
kvartalno izdanje istog izvora 
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Z A K L J U Č A K 
Temeljem izrađene procjene za nekretnine upisanu kao: 

 

 

 

 

Utvrđuje se tržišna vrijednost nekretnina u iznosu 66.200,00 EUR 

Na iskazanu tržišnu vrijednost nekretnine ne može se zaračunavati PDV. 

 

Sisak, 02.08.2026. 

P r o c j e n u   i z r a d i o: 

Vedran Slabinjac 

 

Stalni sudski vještak za područja građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina 

 

 

 
 

 

 



   
ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

        
 
 

                                                               
 

22 

IZJAVA: 
 

Vedran Slabinjac ovime izjavljuje kako su dužnosti procjenitelja izvršene nepristrano i neovisno, sukladno 
pravilima struke, važećim standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i 
uvjerenjima, nema činjenica niti okolnosti, u prošlosti ili sadašnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj 
budućnosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog elaborata procjene 
vrijednosti. Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nije mi pružana 
stručna pomoć. 

 

Ovjera elaborata : 

 

Vedran Slabinjac 

Stalni sudski vještak 
za područja građevinarstva 

i procjene vrijednosti nekretnina 
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PRILOZI 
                                                  
Prilog br. 1                                                                       Zemljišno knjižni izvadci 
Prilog br. 2                  Izvodi iz katastarskog plan  
Prilog br. 3                                                                   Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka 
Prilog br. 4                    Izvaci iz zbirke kupoprodajnih vrijednosti Sisačko-Moslavačke Županije 
Prilog br. 5                                                           Rješenje o odbijanju akta za uporabu 
Prilog br. 6                         Slike 
Prilog br. 7                                  Zadatak suda / narudžbenica 
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Prilog br. 1 Zemljišno knjižni izvadak 
 

 



   
ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

        
 
 

                                                               
 

25 

 

 

 

 

 

 



   
ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 

        
 
 

                                                               
 

26 

Prilog br. 2  Izvod iz katastarskog plana 
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Prilog br. 3 Rješenje o imenovanju stalnog sudskog vještaka 
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Prilog br. 4 Izvaci iz zbirke kupoprodajnih vrijednosti Sisačko-Moslavačke Županije 
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Prilog br. 5 Rješenje o odbijanju akta za uporabu 
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Prilog br. 5 Slike 
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