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1. UVvOD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Narucitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti deset
zemljista, u blizini Zeljezni¢ke pruge u gradu Petrinja.

Procjena je obavljena utvrdivanjem c¢injeni¢nog stanja u naravi, u skladu sa
gradevinsko tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trZziSnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

e Razmotriti predmet
e Obaviti o€evid na licu mjesta
e Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 17.05.2017. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine. Prilikom ocCevida
obavljen je pregled nekretnine, snimanje postojeCeg stanja nekretnine, izvrSen
je uvid u postoje¢u dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka na
bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Predmet procjene je deset zemljiSta, toCnije 10 zemljiSnoknjiznih Cestica
(upisanih u 1 zemljiSnoknjizni ulozak): z.k.C. 3614, 3617, 3626, 3627, 3628,
3637, 3638, 3642/1, 3642/2 i 3651/2 sve k.o. Petrinja. Sva zemljiSta su u
blizini Zeljeznicke pruge.

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastru nije uskladeno (povrSine parcela su
razliite). Sve je vidljivo iz tablice:

ZEMUISNA KNJIGA KATASTAR
redni . povrsina vlasnicki . povrsina posjedovni
. z.k.C. k.o. zk. ul. . k.¢. k.o. .
broj (m2) udio (m2) list
D 6180 6046
1. 3614 1410 6181 710
o =
2. 3617 10830
D 6182 6560
3. 3626 205,00 6188 12821
4. 3627 . 7031,00 618> . 436 7865
Petrinja 7863 1/1 6188 Petrinja 12821
5. 3628 5568,00 6188 12821 1553
6. 3637 7420,00 S 8697
D 6179/1 572 4464
7. 3638 1644,00 6178/1 8697
8. 3642/1 5517,00 D 6178/2 5344 B
9. 3642/2 234,00 6178/2 5344
10. 3651/2 7075,00 D 6433/2 7074
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog oCevida dana 17.05.2017. godine, utvrdeno je da su
predmetom procjene deset zemljiSta, u blizini ZeljezniCke pruge u gradu
Petrinja.

Grad Petrinja nalazi se oko 130 km jugozapadno od grada Siska i oko 60 km
jugoisto¢no od grada Zagreba. Sva zemljiSta nalaze se u juznom dijelu grada.
Predmetne nekretnine su vec¢im dijelom gospodarske namjene — poslovne te
manji dijelom zastiCene zelene povrSine i povrsine infrastukturnih sustava.
ZemljiSta se u naravi nalaze na ravnom terenu te je prekriveno niskim
raslinjem.

Petrinja

Prema GUP-u Grada Petrinja, predmetna zemljiSta nalaze se u zoni
gospodarske namjene — poslovne (K) i zoni zasticene zelene povrsine (Z).

JADRANOVO d.o.o.
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2.3.  TEHNICKI OPIS PREDMETNIH NEKRETNINA
. z.k.¢. 3614, k.o. Petrinja
Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3614, k.o. Petrinja $to odgovara k.c.
D 6180, 6181 i 6183, k.o. Petrinja. Parcele su nepravilnog tlocrtnog oblika,

poloZena u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljopriviednom zemljistu, povrSine 1410 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljine knjige te se za daljni izracun uzima kao mjerodavna).

6,11/0)

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - D 6180, 6181, 6183
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3614
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
. gospodarska namjena — zastitne zelene povrsine
namjena poslovna (G) 2
povrsina zemljista 940 m2 470 m2
ukupna povrsina 1410 m2
zemljista
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -
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. z.k.¢. 3617, k.o. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3617, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
D 6180 i D 6182, k.o. Petrinja. Parcele su nepravilnog tlocrtnog oblika,
poloZena u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljiStu, povrSine 10830 m2 (povrSina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

6180

611/8/1! @

61184724

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - D 6180, D 6182
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3617
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
. gospodarska namjena — zastitne zelene povrsine
namjena poslovna (G) )
povrsina zemljista 10360 m2 470 m2
ukupna povrsina 10830 m2
zemljista
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -
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. z.k.€. 3626, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3626, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
6188, k.o. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemlji$tu, povrSine 205 m2 (povrSina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

) S

- prema GUP-u Grada Petrinja, z.k.C. 3626, k.o. Petrinja nalazi se u zoni
gospodarske namjene te u zoni povrsine infrastrukturnih sustava

o S p 4
- prema PPUG Petrinja, z.k.€. 3626, k.0. Petrinja nalazi se u zoni neizgradeni,
neuredeni dio gradevinskog podrucja naselja

JADRANOVO d.o.o.
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tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 6188
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3626
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — povrsina infrastrukturnih
poslovna (G) sustava
povrsina zemljista 135 m2 70 m2

ukupna povrsina

oy 205 m2
zemljista
lokacija Petrinja
prilaz -

prometne veze
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. z.k.€. 3627, k.o. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3627, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
618516188, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljiStu, povrsine 7031 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

- prema GUP-u Grada Petrinja, z.k.C. 3627, k.0. Petrinja nalazi se u zoni
gospodarske namjene te u zoni povrsine infrastrukturnih sustava

-, N

- prema PPUG Petrihjé, z.k.C. 3627, k.o. Petrinja nalazi se u zohi neizgradeni,
neuredeni dio gradevinskog podrucja naselja
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tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 61856188
k.o. Petrinja
posjedovni list 7865 i 1553
z.k.C. 3627
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — povrsina infrastrukturnih
poslovna (G) sustava
povrsina zemljista 6961 m2 70m2

ukupna povrsina

oy 7031 m2
zemljista
lokacija Petrinja
prilaz -

prometne veze
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. z.k.€. 3628, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3628, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
6188, k.o. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljiStu, povrsine 5568 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

- prema GUP-u Grada Petrinja, z.k.C. 3628, k.0. Petrinja nalazi se u zoni
gospodarske namjene te u zoni povrsine infrastrukturnih sustava

-, N

- prema PPUG Petrihjé, z.k.C. 3628, k.o. Petrinja nalazi se u zohi neizgradeni,
neuredeni dio gradevinskog podrucja naselja
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tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 6188
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3628
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — povrsina infrastrukturnih
poslovna (G) sustava
povrsina zemljista 5498 m2 70m2

ukupna povrsina

oy 5568 m2
zemljista
lokacija Petrinja
prilaz -

prometne veze
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. z.k.€. 3637, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3637, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
6178/1i1D 6179/1, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljiStu, povrsine 7420 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izracun uzima kao mjerodavna).

6180 =
GIED 618/

GYi
6190

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - 6178/1iD 6179/1
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553 i 4464
z.k.C. 3637
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — poslovna (G)
povrsina zemljista 7420 m2
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -
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. z.k.€. 3638, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.¢. 3638, k.o. Petrinja $to odgovara k.C.
6178/1, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljopriviednom zemljiStu, povrSine 1644 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

6180

6178/

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - 6178/1
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3638
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — poslovna (G)
povrSina zemljista 1644 m2
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -

JADRANOVO d.o.o.
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e z.k.C. 3642/1, k.o. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.C. 3642/1, k.o. Petrinja $to odgovara
k.C. 6178/2, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljistu, povrSine 5517 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljine knjige te se za daljni izracun uzima kao mjerodavna).

AT 3)
'§UU:~.&'

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - 6178/2
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3642/1
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — poslovna (G)
povrSina zemljista 5517 m2
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -

JADRANOVO d.o.o.
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e z.k.C.3642/2, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.C. 3642/2, k.o. Petrinja $to odgovara
k.C. 6178/2, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljistu, povrSine 234 m2 (povrSina je
preuzeta iz zemljine knjige te se za daljni izracun uzima kao mjerodavna).

AT 3)
'§UU:~.&'

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - 6178/2
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3642/2
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena gospodarska namjena — poslovna (G)
povrSina zemljista 234 m2
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -

JADRANOVO d.o.o.
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e z.k.C. 3651/2, k.0. Petrinja

Predmetna nekretnina nalazi se na z.k.C. 3651/2, k.o. Petrinja $to odgovara
k.C. D 6433/2, k.0. Petrinja u smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljistu, povrSine 7075 m2 (povrsina je
preuzeta iz zemljiSne knjige te se za daljni izraCun uzima kao mjerodavna).

643371

tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. - D 6433/2
k.o. Petrinja
posjedovni list 1553
z.k.C. 3651/2
k.o. Petrinja
zk.ul.br. 7863
namjena zastitne zelene povrsSine (2)
povrsina zemljista 7075 m2
lokacija Petrinja
prilaz -
prometne veze -

JADRANOVO d.o.o.
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraunu trziSne vrijednosti koridteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasniStvu 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, 81/15

e Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09,
79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14, 36/15

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15

e HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

e Podatak Ministarstva zaStite okolisSa, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e GUP Grada Petrinja

¢ Informacijski sustav trzista nekretnina (E-nekretnine)

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je statiCki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Tredi pristup je dinamicki, a metoda izracuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godisnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine mjesovite namjene - nekretnine koje se djelomi¢no koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za uvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZiSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti deset zemljista, u blizini zeljeznicke pruge
u gradu Petrinja.
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3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Prema GUP-u Grada Petrinja predmetne nekretnine sastoje se od zemljista
gospodarske namjene, zastitne zelene povrSine i povrsine infrastrukturnih
sustava.

Vrijednost zemljista gospodarske namjene (G) i zastitne zelene povrsine (Z)
procjenit ce se poredbenom metodom.

Vrijednost zemljiSta koje se GUP-om Grada Petrinja iz gospodarske namjene
(G) prenamjenjuje u povrSine infrastrukturnin sustava, procjenit ¢e se
poredbenom metodom za zemljiSte gospodarske namjene (G) (plan viseg
reda — PPUG Petrinja) uzimajuci u obzir naknadu za izvlastenje nekretnine,
odnosno naknada za gubitak prava, posljedi¢ne gubitke i posljedicne dobitke.

3.2.1. PROCJENA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrSiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovaraju¢om vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljeZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrSi se meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobiCajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privremena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna
trziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moZe ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj zivahnosti
djelomi¢nih trzista.
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Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine pribavljeni su iz informacijskog
sustava trziSta nekretnina (e-nekretnine), sukladno €l. 6. i 57 Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz zbirke kupoprodajnih cijena
za cijene gospodarskog zemljista usporedivih s nekretninom k.¢. 6182, k.o.
Petrinja, za cijene zastitne zelene povrSine usporedivin s nekretninom k.C.
6433/2, k.0. Petrinja.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
,Narodne novine“ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT
"House price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku
Hrvatsku).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednacenje cijena
poredbenih nekretnina koristene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
GOSPODARSKE NAMJENE (G)
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZIVEMLJI':V‘:TA
ZASTITNE ZELENE POVRSINE (2)
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3.2.2. PROCJENA NAKNADE ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE

Procjena naknade za izvlaStenje nekretnine primjenjuje se za odredivanje
naknade i pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo jedinice lokalne samouprave
prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje prostornog uredenja i
prema posebnom zakonu kojim se ureduju imovinskopravni odnosi u svrhu
izgradnje infrastrukturnih gradevina.

Pri procjeni iznosa naknade za potpuno izvlastenu nekretninu potrebno je
utvrditi naknadu za gubitak prava (uporabno svojstvo nekretnine radi procjene
naknade za gubitak prava na nekretnini prema utvrdenom uporabnom
svojstvu nekretnine), posljedicne gubitke (povecanja naknade za posljedicne
gubitke koji nastaju zbog izvlastenja) i posljedi€ne dobitke (smanjenja
naknade za posljedicne dobitke koji nastaju zbog izvlastenja).

Iznos naknade za potpuno izvlastenu nekretninu dobiva se kao zbroj naknade
za gubitak prava i posljedicnih gubitaka, od Cega se oduzimaju posljedicni
dobitci i ne moze biti maniji od vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

Naknada za gubitak prava na nekretnini utvrduje se u visini trziSne vrijednosti
predmeta izvlastenja. Mjerodavna je trziSna vrijednost u trenutku u kojem tijelo
za izvlastenje odluCuje o zahtjevu za izvlaStenje (dan vrednovanja) prema
utvrdenom uporabnom svojstvu nekretnine.

Naknadu za posljedicne gubitke nastale zbog izvlastenja treba uzeti u obzir
samo ako i u mjeri u kojoj ti gubitci na imovini nisu uzeti u obzir pri odredivanju
naknade za gubitak prava. Naknadu za posljedicne gubitke treba procijeniti na
temelju utvrdenih Zivotnih uvjeta i uvjeta koristenja kakve je vlasnik nekretnine
koja se izvlas€uje imao koristeCi tu nekretninu, uzimajuéi u obzir postenu
ravnoteZu izmedu zahtjeva opceg interesa i prava pojedinca na mirno uzivanje
svojega vlasnistva.

Posljedicni dobitci obracunavaju se pri prijenosu zemljiSta u vlasnistvo jedinice
lokalne samouprave prema posebnom zakonu kojim se ureduje podrucje
prostornoga uredenja, odnosno kada je razvidan zajedniCki interes za
izvlaStenje vlasnika nekretnine i korisnika izvlastenja.

Procjena posljedi¢nih dobitaka temelji se na utvrdenim zivotnim uvjetima i
uvjetima koriStenja kakve je vlasnik nekretnine koja se izvlaScuje imao
koriste€i tu nekretninu. Pri tome se osobito uzimaju u obzir povecanja
vrijednosti okolnog zemljiSta zbog poboljSanja kategorije zemljiSta i drugih
obiljiezja koja se odnose na moguénosti gradnje (prema naprijed pomaknuto
straznje zemljiSte) te povecanja mogucnosti gospodarskoga KkoriStenja
nekretnine zbog dovodenja prometnice i toka prolaznika do nekretnine,
posebno u slu€ajevima pristupnih prometnica bez kojih nije moguce optimalno
koriStenje zemljista i ishodenje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu
kojim se ureduje podrucje gradnje.
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PROCJENA NAKNADE ZA I1ZVLASTENJE ZEMLJISTA
GOSPODARSKE NAMJENE (G)
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NAKNADA ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE - z.k.€. 3626, k.o0. Petrinja
ZEMUISTE PRIJE IZVLASTENJA NAKON IZVLASTENJA
kategorija zemljista 2 1
trziSna vrijednost 44,41 kn/m?2
, . neizgradeni, neuredeni dio [ gospodarska namjena povrsine
namjena zemljista . Y . . .
gradevinskog podrucja naselja infrastukturnih sustava
max kiz 0,7 0,6
neizgradeni, gospoda'rska 195 m2
- namjena
.. neuredeni dio —
povrsina . 205 m2 povrsine
gradevinskog . .
- . infrastrukturnih 10 m?2
podrucja naselja
sustava
PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA
ukupna P nove pristupne ceste 10m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C |naknada za gubitak prava AxB 444,06 kn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE GUBITKE
naknada za zagadenje zraka i ujtecaj buke za pristupnu cestu i slijepu ulicu
imisije|zanemarivo Okn
bukafzanemarivo 0kn
naknada za posljedicne gubitke Okn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE DOBITKE
A |razmatrana povrsina 205 m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C [trZisna vrijednost zemljiSta poslije izvlastenja 44,41 kn/m2
D [naknada za posljedicne dobitke A x (C-B) Okn

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE NEKRETNINE

444,06 kn +0kn - Okn =

444,06 kn / 10 m2 =

naknada za gubitak prava + naknada za poslijedi¢ne gubitke —posljedi¢ni dobitci

444,06 kn

44,41 kn

JADRANOVO d.o.0.
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NAKNADA ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE - z.k.€. 3627, k.o. Petrinja
ZEMUISTE PRIJE IZVLASTENJA NAKON IZVLASTENJA
kategorija zemljista 2 1
trziSna vrijednost 44,41 kn/m?2
, . neizgradeni, neuredeni dio [ gospodarska namjena povrsine
namjena zemljista . Y . . .
gradevinskog podrucja naselja infrastukturnih sustava
max kiz 0,7 0,6
neizgradeni, gospoda'rska 7.021 m2
- namjena
.. neuredeni dio —
povrsina . 7.031 m2 povrsine
gradevinskog ) )
- . infrastrukturnih 10 m?2
podrucja naselja
sustava
PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA
ukupna P nove pristupne ceste 10m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C |naknada za gubitak prava AxB 444,06 kn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE GUBITKE
naknada za zagadenje zraka i ujtecaj buke za pristupnu cestu i slijepu ulicu
imisije|zanemarivo Okn
bukafzanemarivo 0kn
naknada za posljedicne gubitke Okn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE DOBITKE
A |razmatrana povrsina 7.031 m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C [trZisna vrijednost zemljiSta poslije izvlastenja 44,41 kn/m2
D [naknada za posljedicne dobitke A x (C-B) Okn

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE NEKRETNINE

444,06 kn +0kn - Okn =

444,06 kn / 10 m2 =

naknada za gubitak prava + naknada za poslijedi¢ne gubitke —posljedi¢ni dobitci

444,06 kn

44,41 kn

JADRANOVO d.o.0.
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NAKNADA ZA IZVLASTENJE NEKRETNINE - z.k.¢. 3628, k.o0. Petrinja
ZEMUISTE PRIJE IZVLASTENJA NAKON IZVLASTENJA
kategorija zemljista 2 1
trziSna vrijednost 44,41 kn/m?2
, . neizgradeni, neuredeni dio [ gospodarska namjena povrsine
namjena zemljista . Y . . .
gradevinskog podrucja naselja infrastukturnih sustava
max kiz 0,7 0,6
neizgradeni, gospoda'rska 5.558 m2
- namjena
< neuredeni dio —
povrsina . 5.568 m2 povrsine
gradevinskog . .
- . infrastrukturnih 10 m?2
podrucja naselja
sustava
PROCJENA NAKNADE ZA GUBITAK PRAVA
ukupna P nove pristupne ceste 10m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C |naknada za gubitak prava AxB 444,06 kn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE GUBITKE
naknada za zagadenje zraka i ujtecaj buke za pristupnu cestu i slijepu ulicu
imisije|zanemarivo Okn
bukafzanemarivo 0kn
naknada za posljedicne gubitke Okn
PROCJENA NAKNADE ZA POSUEDICNE DOBITKE
A |razmatrana povrsina 5.568 m2
B |trZiSnavrijednost zemljiSta prije izvlastenja 44,41 kn/m2
C [trZisna vrijednost zemljiSta poslije izvlastenja 44,41 kn/m2
D [naknada za posljedicne dobitke A x (C-B) Okn

NAKNADA ZA 1ZVLASTENJE NEKRETNINE

444,06 kn +0kn - Okn =

444,06 kn / 10 m2 =

naknada za gubitak prava + naknada za poslijedi¢ne gubitke —posljedi¢ni dobitci

444,06 kn

44,41 kn

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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5. ZAKLJUCAK

Ukupna trziSna vrijednost predmetnnih nekretnina — deset zemljista, u blizini
zeljezniCke pruge u gradu Petrinja, z.k.C. 3614, 3617, 3626, 3627, 3628, 3637,
3638, 3642/1, 3642/2 i 3651/2, k.o. Petrinja, upisane u z.k. uloZzak br. 7863,
iZnosi:

1.837.541,00 kn

ili okruglo:

1.840.000,00 kn

$to na dan procjene prema srednjem tecaju HNB od 7,477337 kn/ 1 EUR
iznosi:

246.076,91 EUR

Nalaz dovrSen.

U Zagrebu, 27.09.2017.

Jadranovo d.o.o.

JADRANOVO d.o.0.
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6. PRILOZI

o fotografije

e izvadak iz zemljiSne knjige
e izvod iz katastarskog plana
e izvadak iz posjedovnog lista
e rjeSenje firme

e rjeSenje vjeStaka

JADRANOVO d.o.0.
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FOTOGRAFIJE

Oc¢evid 17.05.2017.
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