
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NALAZ I MIŠLJENJE SUDSKOG VJEŠTAKA 

PROCJEMBENI ELABORAT  
 

 

 

 

 

 

 

POSLOVNA ZGRADA I DVORIŠTE 

GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE                 

Ul. Matije Gupca br. 76, Petrinja 

      

k.č.br. 2254 i 2289/1, k.o. Petrinja  

 

 

zk.č.br. 1517/2 i 1517/1, k.o. Petrinja, zk.ul.br. 512 

  

 

 

 

 

 
 

svrha  procjene:  ovršni predmet posl.broj: Ovr-89/2022 
   Trgovački sud u Zagrebu 
 
 
izrada:   Milena Polimac Rođak dipl.ing.građ. 
   stalni sudski vještak za graditeljstvo i 
   za procjene nekretnina 
 
 
 
ovrhovoditelj:  DOḠANLAR DIṢ TICARET VE PAZARLAMA LIMITED 

    ṢIRKETI, ALEMDAḠ EKṢIOḠLU MAH. TURGUT  
    ṒZAL CAD. D2 ÇEKMEKṒY 181A,  

   Republika Turska, Istanbul 
 
 
ovršenik:      KIZILKAYA d.o.o. u stečaju, Matije Gupca 76 Petrinja  
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PREDMET:  PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 

 

   POSLOVNA ZGRADA I DVORIŠTE 

   GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE                 

   Ul. Matije Gupca br. 76, Petrinja 

      

   k.č.br. 2254 i 2289/1, k.o. Petrinja  

 

 

   zk.č.br. 1517/2 i 1517/1, k.o. Petrinja, zk.ul.br. 512 

  

 

 

 

NARUČITELJ: TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU 
 

Ovršni predmet posl.broj: Ovr-  89/2022 
 

   ovrhovoditelj: DOḠANLAR DIṢ TICARET VE PAZARLAMA 
     LIMITED ṢIRKETI 

    ALEMDAḠ EKṢIOḠLU MAH. TURGUT  
     ṒZAL CAD. D2 ÇEKMEKṒY 181A,  

    Republika Turska, Istanbul 
 
 
  

 
    ovršenik:   KIZILKAYA d.o.o. u stečaju,  
      Matije Gupca 76 Petrinja  

 
 
 
  

 

 

 

PROCJENITELJ: MILENA POLIMAC - ROĐAK, dipl.ing.građ.      
   stalni sudski vještak za graditeljstvo i za procjene nekretnina 

 

 

 

 
VRIJEME KAKVOĆE:        20.01.2023. godine 
 

VRIJEME VREDNOVANJA:   20.01.2023. godine 
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SADRŽAJ 

 
 
 
 

1. OVLAŠTENJE 
 
2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE 

 
3. ZADATAK : 

-OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
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-PROSTORNA IDENTIFIKACIJA 
 

4. REZULTATI OČEVIDA 
-PODACI O OČEVIDU 
-DOKUMENTACIJA 
-FOTODOKUMENTACIJA 
 

5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
-OPIS STVARNOG STANJA NEKRETNINE 
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA, IZVORI 

 
9. PROCJENA NEKRETNINE 

-MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 
-INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 
 

10. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM 
NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 

 
11. ZAKLJUČAK I OVJERA  VJEŠTAKA 
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE   
 

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/2015) 
- Krtalić V. (2007.) Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, 1, Hrvatsko 

društvo sudskih vještaka, Zagreb 
- Odluke gradova i općina o komunalnom doprinosu, 
- Podaci iz biltena «Standardna kalkulacija», IGH Zagreb, 
- Pravilnik o obračunu i naplati vodnog doprinosa, Pravilnik o dopuni pravilnika 

o obračunu i naplati vodnog doprinosa (NN134/2012) 
- Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN14/2006) 
- Uredba o izmjenama uredbe o visini vodnoga doprinosa (NN76/2011) 

- Uredba o izmjenama uredbe o visini vodnoga doprinosa (NN19/2012) 
- Indeks cijena stambenih nekretnina (Bilten HNB) 
- Zakon o prostornom uređenju NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 
- Zakon o gradnji NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19 
- 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, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14 
- Podatak o etalonskoj cijeni građenja NN 59/20 
- PP SMŽ (SGSMŽ 04/01), PP SMŽ ID (SGSMŽ 12/10), PP SMŽ  II ID(SGSMŽ 

10/17),  PP SMŽ  III ID(SGSMŽ 12/19), pročišćeni tekst (SGSMŽ 23/19) 
- Prostorni plan uređenja Grada Petrinje (“Službeni vjesnik” broj: 30/05, 55/06, 

08/08, 13/08, 42/08, 12/11. 17/12, 21/14, 6/15, 18/15, 48/16, 1/18, 62/20 i 
71/21) 

- Generalni urbanistički plan grada Petrinje, te izmjene i dopune I-X („Službeni 
vjesnik“, broj: 10/07., 8/08., 42/08., 12/11., 17/12., 14/13., 18/15., 48/16., 
50/16., 67A/16, 69/19, 62/20 i 71/21, 79/22) 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 
- S. Bezak, B. Horvat, M. Beler: Vrednovanje korisnog prostora u 

višestambenim zgradama (Građevinar 57 /2005, 3, 157-162) 
- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN68/20). 

 

3. ZADATAK  

 

Opis nekretnine 

 
Temeljem Rješenja Trgovačkog suda u Zagrebu, poslovni broj: 81. Ovr-89/2022 
po sutkinji toga suda Nelli Stipaničev, u ovršnom postupku ovrhovoditelja 
DOḠANLAR DIṢ TICARET VE PAZARLAMA LIMITED ṢIRKETI ALEMDAḠ 
EKṢIOḠLU MAH. TURGUT ṒZAL CAD. D2 ÇEKMEKṒY 181A, Republika 
Turska, Istanbul, protiv  ovršenika KIZILKAYA d.o.o. u stečaju, Matije Gupca 76, 
Petrinja, potrebno je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnina  
- k.č.br. 1517/1 u naravi ORANICA ULICA MATIJE GUPCA 
- k.č.br. 1517/2 u naravi POSLOVNA ZGRADA ULICA MATIJE GUPCA 

površine 287 m2 i DVORIŠTE ULICA MATIJE GUPCA površine 692 m2,  
sveukupne površine 995 m2, koje katastarske čestice su upisane u zk.ul. 512, 
k.o. Petrinja u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u Sisku, ZK odjel Petrinja. 

 

Dan kakvoće:   20.01.2023. 

Dan vrednovanja:  20.01.2023. 
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Prostorna identifikacija 
 

 

Položaj na karti: unutar gradskog područja Petrinje  

 
 

 

 

 
Položaj uže područje : unutar područja mješovite namjene 
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Makrolokacija 
 
Predmetna nekretnina se nalazi u području grada Petrinje  (uže gradsko područje),  
uz Ulicu Matije Gupca. U krugu od cca. 1 km postoje svi javni sadržaji– tržnica, 
banka, škole, trgovine. 
 
Udaljenost do prometnice Petrinja - Zagreb je cca. 200 m.  
Udaljenost do autobusnog stajališta je 1 km.  
Udaljenost do središta županije- grada Siska je 16 km. 
Najbliža zračna luka je Zagreb, udaljena od ove lokacije 60 km. 
 
Grad Petrinja je jedna od 19 jedinica lokalne samouprave u Sisačko moslavačkoj 
županiji. Prema popisu stanovništva od 2021. godine grad Petrinja ima 20165, a 
prema popisu  iz 2011. godine grad Petrinja  je imao  24.671 stanovnika,  od kojih 70 
% živi u užem gradskom području.  Prema popisu stanovništva iz 1991. Petrinja je 
imala 35.565 stanovnika. Taj trend smanjenja broja stanovnika se nastavlja.  
Petrinja je nastala na ušću rijeke Petrinjčice u Kupu oko 14 km jugozapadno od 
Siska i 60 km jugoistočno od glavnog grada Zagreba. Najveći je grad na području 
Banovine, smješten na križanju prometnica koje povezuju sjeverozapad Hrvatske i 
glavni grad Zagreb sa Banovinom i BiH, te prometnica koje povezuju prostor 
Korduna i Banovine sa Posavinom. 
Gospodarska aktivnost se uglavnom temelji na mesnoj industriji Gavrilović i 
poljoprivredi.  
Kao rezultat negativnih trendova u gospodarstvu i raseljavanju stanovništva, 
dugogodišnji pad cijena nekretnina, te  veća ponuda od potražnje je zaustavljen 
nakon potresa u SMŽ, otkada je veća potražnja za stambenim i poslovnim 
nekretninama od ponude. 
 
BDP Sisačko moslavačke županije u 2019. godini je 71.958 Kn po stanovniku. 
Prosječna neto plaća u SMŽ za III tromjesečje 2022. godine iznosi 6.986 Kn, a bruto 
plaća iznosi 9.294 Kn. 

 
Lokalni položaj 

 
Poslovna zgrada i dvorište koji su predmet procjene, su smješteni u Petrinji, Matije 
Gupca br. 76 - k.č.br. 2254, k.o. Petrinja – katastarska evidencija. 
Također, predmet procjene je k.č.br. 2289/1, k.o. Petrinja koja čestica je građevinsko 
zemljište (u naravi put). 
 
Susjedne parcele su izgrađene građevinske čestice: stambeno-poslovne građevine. 
 
Na području Grada Petrinje kao oblik mjesne samouprave ustrojene su  4 gradske 
četvrti i  24 mjesna odbora.  
Predmetna nekretnina pripada gradskoj četvrti Petrinja I – Jugo-zapad. 
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4. REZULTATI OČEVIDA 

 

Podaci o očevidu 

 
Datum očevida:  20.01.2023. 
Opseg očevida: Obavljen je vizualni pregled nekretnina i izmjera poslovne 

zgrade, te fotografiranje. Na očevidu su prisutni: 
 Stečajna upraviteljica Nevenka Koroman, predstavnik 

ovršenika Tufan Kizilkaya, te sudski vještak Milena Polimac 
Rođak  

Dostupna dokumentacija na očevidu: 
 Izvadak iz ZK-a za zk.č.br. 1517/1 i 1517/2, k.o. Petrinja, 

zk.ul.512 
 Izvod iz katastarskog plana za k.č.br. 2254 i 2289/1, K.o. 

Petrinja    
 

Predmet procjene vrijednosti nekretnine je poslovna zgrada i dvorište te građevinsko 
zemljište u Petrinji, Ul. Matije Gupca br.76.   
Prema uknjiženom stanju, u zk.ul.br. 512, k.o. Petrinja, su upisane nekretnine:              
 

- K.č.br. 1517/1 ULICA MATIJE GUPCA površine 16 m2: ORANICA ULICA 
MATIJE GUPCA površine 16 m2 

- K.č.br. 1517/2 ULICA MATIJE GUPCA površine 979 m2: POSLOVNA 
ZGRADA ULICA MATIJE GUPCA površine 287 m2 i DVORIŠTE ULICA 
MATIJE GUPCA površine 692 m2, 
 
vlasništvo ovršenika u cijelosti. 
 
U Posjedovnici predmetnog zk uloška, drugi odjeljak je upisana zabilježba o 
priloženom aktu za uporabu zgrade pa se ista smatra legalnom nekretninom. 
 
Na predmetnoj nekretnini u listu «C» izvatka iz ZK su upisane zabilježbe: 
 
Zaprimljeno: 03.02.2022.g. pod brojem  Z-1281/2022 
Zaprimljeno: 28.09.2021.g. pod brojem  Z-10594/2021 
Zaprimljeno: 24.09.2021.g. pod brojem  Z-10467/2021 
 
Uknjiženo je pravo služnosti radi izgradnje javne rasvjete iz transformatorske 
stanice „Centar“ i transformacijske stanice „Park“ za korist  

 GRAD PETRINJA, IVANA GUNDULIĆA 2, 
 

te slijedeći tereti: 
- 1.1 Zaprimljeno: 11. svibnja  2010. Z-1332/2010 
- 1.3 Zaprimljeno 10.08.2020.g. pod brojem Z-7992/2020 
- 12.1 Zaprimljeno 04.01.2022.g. pod brojem Z- 44/2022. 
 

Dokumentacija: 
 Izvadak iz ZK       
 Identifikacija čestica 
 Prijepis posjedovnog lista  
 Izvod iz katastarskog plana 
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FOTODOKUMENTACIJA 
 

pročelja zgrade  
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5. UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 

 
OPIS STVARNOG STANJA NEKRETNINE 
 

 

Na k.č.br. 2254, k.o. Petrinja je izgrađena poslovna zgrada, a ostatak parcele se 
koristi kao dvorište. Ukupna površina parcele je 979 m2. 
Poslovna zgrada je izgrađena u etažama: prizemlje i I kat. Namjena zgrade je 
proizvodno- skladišna, sa uredskim i izložbenim prostorom. 
 
Starost zgrade: 10 godina. 
Neto korisna površina poslovne zgrade je 361,03 m2.  
Visina poslovnih prostorija je 2,87 – 3,00 m, a skladišnog prostora je 3,60 – 4,60 m. 
 
Konstrukcija zgrade je armiranobetonski skelet sa ispunom od zidova od opeke.  
Temelji su armirano betonske temeljne trake i temeljne stope. Stropne konstrukcije 
su armirano betonske ploče.  
Pročelje zgrade je ožbukano i obrađeno završnim zaštitnim slojem.     
Na dijelu zgrade je ravan krov, a na skladišnom prostoru je kosi jednostrešni krov 
preko konstrukcije od čeličnih nosača, sa pokrovom od sendvič panela. 
Prozori i vrata su aluminijska bravarija sa izo ostakljenjem, osim na dijelu skladišta – 
prozori od PVC profila sa izo ostakljenjem, vrata garažna segmentna. 
Unutrašnja vrata su puna sobna.                                      
Stubište je unutrašnje, armiranobetonsko sa oblogom keramičkim pločicama. 
Pregradni zidovi i unutrašnje obloge zidova su od gips kartonskih ploča. 
Unutrašnje obrade površina: 
Zidovi su završno obojani, a dijelom obloženi keramičkim pločicama – kuhinja, 
kupaonica. Stropovi su obojani disperzivnim bojama. Podovi su obloženi keramičkim 
pločicama, osim u uredskom prostoru na I katu – obloga laminatom i u skladištu – 
industrijski pod. 
Poslovna zgrada je opremljena elektroinstalacijama, te instalacijama vodovoda i 
kanalizacije. Grijanje je lokalno na struju (klima uređaji – grijanje i hlađenje). 
 
Na parceli je moguće parkiranje vozila. 
 
Predmet procjene je također k.č.br. 2289/1, k.o. Petrinja površine 16 m2. Čestica se 
koristi kao put. 
 
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA 
Lokacija je u cijelosti opremljena komunalnom infrastrukturom. 

 
PROMETNA INFRASTRUKTURA 
Nekretnina je smještena uz gradsku ulicu. 
Lokacija je opremljena javnim prijevozom autobusom. 
 
ODRŽAVANJE          
Poslovna zgrada je u uporabivom stanju i održavana je.                      
                                    
BUKA I ZAGAĐENJE 
Na predmetnoj lokaciji nema izvora buke. 
Na parceli nema izvora zagađenja tla koji bi bili uočljivi i prepoznatljivi. 
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PROSTORNO PLANSKI STATUS 
Prema GUP-u grada Petrinja, predmetna parcela se nalazi u građevinskom području 
naselja u zoni mješovite pretežito stambene namjene M1. 
 
 

 
 

 

 
 
IZRAČUN NETO KORISNE POVRŠINE                         
 
 

DOKAZNICA POVRSINA OBJEKT poslovna zgrada

DATUM 02/2023. Matije Gupca 76, Petrinja

r.br. vrsta prostorije sirina duzina koefic. komada m2

netto korisna povrsina (NKP)

prizemlje

1 izložbeni prostor 7,30 10,80 1,00 1,00 78,84

2 radionica 7,40 4,00 1,00 1,00 29,60

3 skladište 7,50 19,82 1,00 1,00 148,65

ukupno 257,09

ukupno prizemlje 257,09

I kat

1 stubišni prostor 2,25 5,99 1,00 1,00 13,48

2 izložbeni prostor 5,15 5,72 1,00 1,00 29,46

  0,30 2,80 1,00 1,00 0,84

3 ured 4,15 7,50 1,00 1,00 31,13

4 hodnik 1,18 5,37 1,00 1,00 6,34

5 kuhinja 1,98 3,72 1,00 1,00 7,37

  0,80 1,61 1,00 1,00 1,29

6 kupaonica 1,94 1,95 1,00 1,00 3,78

7 soba 2,82 3,64 1,00 1,00 10,26

ukupno  103,94

ukupno  I kat 103,94

ukupno NKP 361,03  
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6. PRIKAZ OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 
Izvor podataka za utvrđivanje općih vrijednosnih odnosa i međuvremensko 
izjednačenje je Indeks cijena stambenih nekretnina objavljen od HNB, te usporedne 
vrijednosti kupoprodajnih cijena. Usporedne vrijednosti kupoprodajnih cijena su 
podaci iz sustava e-nekretnine, obrađeni i pripremljeni od strane Upravnog odjela za 
za prostorno uređenje, graditeljstvo i obnovu SMŽ, te procjenitelja, da bi bili 
usporedivi sa nekretninom koja se procjenjuje. 
Od raspoloživih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odražavaju opće 
vrijednosne odnose na lokalnom tržištu nekretnina. 
Vrednuju se podaci unutar četiri godine. 

 
7. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE 

 
Prema vrsti korištenja radi se o nekretnini poslovne namjene i građevinskom 
zemljištu. 
Budući da je moguće pronaći dovoljno kupoprodajnih cijena nekretnina koje sa 
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja, odabrana je 
poredbena metoda kao metoda procjene tržišne vrijednosti nekretnine. 
Za predmetnu lokaciju postoji uređena baza podataka sa podacima koje propisuju 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene. 
 
 

8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA 

 
Sukladno čl. 57. i čl. 71.,  Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) izrađen 
je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena pohranjenih u sustavu eNekretnine. 
Raspoloživi podaci se odnose na  poredbene nekretnine koje imaju slijedeća 
zajednička obilježja sa nekretninom koja se procjenjuje: 

- lokacija i urbanistički parametri 
- vrsta nekretnine  
- površina                 
- komunalna opremljenost  
- način gradnje i arhitektonsko oblikovanje 
- starost zgrada i predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 
- datum sklapanja ugovora odnosno vrijeme kupoprodaje. 
 

Zbog dovoljnog broja kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina, isključeni su 
podaci o cijenama nekretnina  koji po obilježjima, namjeni ili neuobičajenim 
okolnostima odstupaju od nekretnine koja je predmet procjene. 
 
Sukladno čl. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, poredbena metoda se 
koristi obradom najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih 
nekretnina. 

 
 
 
 
Pribavljeni podaci iz sustava e-Nekretnine za poredbenu metodu : 

 
a/ za poslovnu zgradu i dvorište 
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b/ za građevinsko zemljište          
Plan približnih vrijednosti za građevinsko zemljište M1 (Petrinja I – mješovito 
poslovno S/ 2,80/ 1./10,00) – 1.1.2021. 
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9. PROCJENA NEKRETNINE 

 

a/ poslovna zgrada i dvorište 

 
MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE 

 

Međuvremensko izjednačenje je izvedeno temeljem postojećeg indeksa cijena 
stambenih nekretnina koje se objavljuje u Biltenu HNB . 
Upotrijebljeni podaci se odnose na indekse za «ostalo» područje. 
Indeksom cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje tržišnih cijena stambenih 
objekata koja su kućanstva kupila, novisno o prethodnom vlasniku i svrsi upotrebe. 
Vrijednost zemljišta je uključena u tržišnu cijenu. Indeks obuhvaća sve podatke o 
transakcijama nekretnina na području RH, prikupljene na temelju Prijave poreza na 
promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed 
definiranim rokovima. 
 

 

R.br. kat. općinak.č.br.  adresa NKP m2 zemlj.m2 kup.cijena cijena/m2 indeks međuvr.izj.

1 Petrinja 2767 M. Srnaka 51 1353 5965 90.559,06 66,93 103,98 90,63

2 Petrinja 239 Braće Hanžek 10 560 815 237.324,33 423,79 115,90 514,84

3 Petrinja 2767 Mije Srnaka 51 1360 5965 350.000,00 257,35 113,35 319,68

4 Mošćenica995/1 A. Starčevića 2 6880 175742 400.829,18 58,26 113,35 72,37

5 Petrinja 6488/7 S. Radića 320B 172 817 34.428,71 200,17 119,45 235,94

6 Petrinja 266 Braće Hanžek 19 1598 1978 524.583,93 328,28 119,45 386,95

7 Petrinja 1822/3 A. Šenoe 6 104 176 48.000,00 461,54 115,71 561,62

8 Petrinja 1374/2 Sisačka 116 2734 33458 734.270,85 268,57 122,82 307,89

9 Petrinja 4214/1 V. Mačeka 47 835 1564 550.756,50 659,59 132,32 701,86

* Petrinja 2254 Matije Gupca 76 361,03 979 140,80 354,64

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 
 

 
Model vrednovanja se bazira na elementima višekriterijalne analize, a predmet 
vrednovanja se ocjenjuje određenim brojem kriterija i različitog udjela. Vrijednost svih 
kriterija daje vrijednost koju nazivamo ocjenom povoljnosti. 
 

Vrednuje se predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja, ocjena povoljnosti prostora 
u smislu opremljenosti, mogućnosti prenamjene isl., faktor veličine zemljišta tj. 
potencijal parcele za gradnju. 
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R.br. kat. općinak.č.br.  adresa NKP m2 zemlj.m2 kup.cijena cijena/m2 indeks međuvr.izj.

1 Petrinja 2767 M. Srnaka 51 1353 5965 90.559,06 66,93 103,98 90,63

2 Petrinja 239 Braće Hanžek 10 560 815 237.324,33 423,79 115,90 514,84

3 Petrinja 2767 Mije Srnaka 51 1360 5965 350.000,00 257,35 113,35 319,68

4 Mošćenica995/1 A. Starčevića 2 6880 175742 400.829,18 58,26 113,35 72,37

5 Petrinja 6488/7 S. Radića 320B 172 817 34.428,71 200,17 119,45 235,94

6 Petrinja 266 Braće Hanžek 19 1598 1978 524.583,93 328,28 119,45 386,95

7 Petrinja 1822/3 A. Šenoe 6 104 176 48.000,00 461,54 115,71 561,62

8 Petrinja 1374/2 Sisačka 116 2734 33458 734.270,85 268,57 122,82 307,89

9 Petrinja 4214/1 V. Mačeka 47 835 1564 550.756,50 659,59 132,32 701,86

* Petrinja 2254 Matije Gupca 76 361,03 979 140,80 354,64

 
 

 

 

međuvr.izj. OOVK izjedn.ocjena povoljnosti izjedn.  m2 zemljište izjedn.

90,63 0,30 217,52 0,80 271,90 1,20 226,58

514,84 0,73 507,79 1,00 507,79 1,00 507,79

319,68 0,30 767,22 0,80 959,03 1,20 799,19

72,37 0,31 168,08 0,70 240,12 1,30 184,71

235,94 0,48 353,92 0,80 442,39 1,00 442,39

386,95 0,72 386,95 0,90 429,94 0,90 477,72

561,62 0,52 777,62 1,00 777,62 1,00 777,62

307,89 0,57 388,91 0,80 486,14 1,30 373,95

701,86 0,61 828,42 1,20 690,35 1,00 690,35

354,64 0,72 1,00 1,00 497,81

 
 

 

 

 

 

 

 

10. STATISTIČKA OBRADA I IZRAČUN S ISKLJUČIVANJEM 

NEUOBIČAJENIH OKOLNOSTI 
 

Utjecaj neuobičajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi 
podaci značajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim 
slučajevima. Značajnim odstupanjima u postupku procjene se smatraju rezultati koji 
odstupaju više od +-30% od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja. 
Značajno odstupanje je također kada pojedinačno odstupanje kupoprodajne cijene 
bude veće od +- dvostrukog standardnog odstupanja  od prosječne kupoprodajne 
cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja međuvremenskog i interkvalitativnog 
izjednačenja (pravilo 2-sigma). 
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međuvr.izj. OOVK izjedn.ocjena povoljnosti izjedn.  m2 zemljište izjedn. statist+-30% izjedn.

90,63 0,30 217,52 0,80 271,90 1,20 226,58 0,00 0,00

514,84 0,73 507,79 1,00 507,79 1,00 507,79 1,00 507,79

319,68 0,30 767,22 0,80 959,03 1,20 799,19 1,00 799,19

72,37 0,31 168,08 0,70 240,12 1,30 184,71 0,00 0,00

235,94 0,48 353,92 0,80 442,39 1,00 442,39 1,00 442,39

386,95 0,72 386,95 0,90 429,94 0,90 477,72 1,00 477,72

561,62 0,52 777,62 1,00 777,62 1,00 777,62 1,00 777,62

307,89 0,57 388,91 0,80 486,14 1,30 373,95 0,00 0,00

701,86 0,61 828,42 1,20 690,35 1,00 690,35 1,00 690,35

354,64 0,72 1,00 1,00 497,81  615,84

 
 

 

Evaluacijom pribavljenih podataka i temeljem prikaza u gornjoj tablici, a nakon 
međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja procjenjujem sadašnju tržišnu 
vrijednost predmetne poslovne zgrade (uključena vrijednost zemljišta) na: 615,84 
Eur/m2.  
Predmetna vrijednost je aritmetička sredina obrađenih podataka. 
Ukupna vrijednost nekretnine k.č.br. 2254, k.o.Petrinja: 
 

361,03 m2 x 615,84 =         222.336,72 Eur. 

 
Napomena: 
Iskazivanje utjecaja održivog vijeka korištenja građevina prema postupku faktora 
korištenja kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje 
može odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima korištenja, sve prema Prilogu 
9, 10 Pravilnika, je uključeno u interkvalitativno izjednačenje. 
Usporedba lokacije je izostavljena jer se radi o nekretninama koje su smještene na 
srodnim lokacijama.         
 

 

b) građevinsko zemljište M1 – k.č.br. 2289/1, k.o. Petrinja 
 

 

Prema Planu približnih vrijednosti od 1.01.2021. za obližnji cjenovni blok, vrijednost 
građevinskog zemljišta u zoni M1 iznosi 10,00 Eur/m2. 
 
Međuvremensko izjednačenje: 
10,00 x I (dan vrednovanja) /I (1.01.2021.)= 10,00 x 140,80/115,71= 12,17 Eur/m2 
 

Ukupno građevinsko zemljište: 
 

16 m2 x 12,17 Eur/m2 = 194,72 Eur 

 
Napomena: 
Predmetno zemljište je u naravi put kao posjednik upisano: MJESNA ZAJEDNICA 
PUTEVI, PETRINJA. 

 

SVEUKUPNO (a+b) : 222.531,44 Eur 
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11. ZAKLJUČAK I OVJERA VJEŠTAKA 

 
Kao rezultat poredbene metode iskazujem konačnu procjenjenu tržišnu vrijednost 
nekretnina upisanih u zk.ul. 512, k.o. Petrinja u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u 
Sisku, ZK odjel Petrinja: 
 
 
 

a) k.č.br. 1517/2 POSLOVNA ZGRADA ULICA MATIJE GUPCA 
 površine 287 m2 i DVORIŠTE ULICA MATIJE GUPCA površine 692 
 m2 

 

  na: 222.336,72 Eur 

 
 

 
b) k.č.br. 1517/1 ORANICA ULICA MATIJE GUPCA površine 16 m2 
 

 na: 194,72 Eur 

 
 
 

sveukupno (a+b):     222.531,44 Eur. 
 

 
Izjava vještaka: 
Usluga pružena od strane vještaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH.   
Djelovala sam kao neovisna stranka.  
Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima i procjenjenoj tržišnoj 
vrijednosti.  
Pretpostavljam točnost podataka koje sam uzela kao dokumentaciju za izradu 
procjene. Sav radni materijal i dokumentacija nastala za vrijeme trajanja zadatka je 
imovina vještaka.                      

 
 
U Zagrebu, 21.02.2023. 
 
 
 

  Milena Polimac Rođak, dipl.ing.građ. 
  stalni sudski vještak građevinske struke 
  i za procjenu nekretnina 
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