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1. ZADATAK 

Temeljem zahtjeva naručitelja GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar, OIB: 

23294084859, zatražena je procjena vrijednosti nekretnine poljoprivrednog zemljišta na k.č. 

406/6, 406/11, 467/1, 467/2, 467/3, 468/1 i 471 k.o. Parčić, u svrhu obračuna stečajne mase. 

Ovim elaboratom se ne utvrđuje posjedovno stanje kao niti vlasništvo nad nekretninom. 

Procjena se izrađuje temeljem priložene neovjerene dokumentacije stoga je potrebna 

dodatna provjera istovjetnosti originalne dokumentacije i dokumentacije priložene u elaboratu.  

 

2. OPIS NEKRETNINE 

 
o OPĆE INFORMACIJE 

katastarska općina: Parčić 

katastarska čestica: 406/6, 406/11, 467/1, 467/2, 467/3, 468/1 i 471 

z.k. uložak: 272 

posjedovni list: 150 

opis nekretnine u ZK: Šuma 

opis nekretnine u PL: Šuma 

površina čestica u ZK: 68716 m2  

površina čestica u PL: 68761 m2 

vlasnik nekretnine: GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar,  

 OIB: 23294084859 

posjednik: GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar,  

 OIB: 23294084859 

teret: nema 
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o PODACI O OČEVIDU 

 
Datum izvršenja očevida: 27.04.2023. 

Dan kakvoće:   27.04.2023. 

Dan vrednovanja:  27.04.2023. 

 

Opseg obilaska:  Izvršen pregled stanja nekretnine na terenu. 

Dokumentacija:  Izvod iz katastarskog plana (preslika s interneta) 

 Z.K. uložak (preslika s interneta) 

 Posjedovni list (preslika s interneta) 

 

U naravi se radi o neobrađenom poljoprivrednom zemljištu i šumi omđenom kamenim 

suhozidima visine u prosjeku 120 cm. Na k.č. 406/6 k.o. Parčić nalazi se i ruševina 

evidentirana u katastru prije 15. veljače 1968. godine. 
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o LOKACIJA 

 

 

o MAKROLOKACIJA 

Predmet procjene je poljoprivredno zemljište u Općini Kistanje.  

Općina Kistanje se nalazi u Šibensko-kninskoj županiji, na prostoru Bukovice, površine 

244,11 km², oko 30 km jugozapadno od Knina, graniči s Općinama Ervenik (na sjeveru), 

Promina (na istoku), Gradom Skradinom (na jugu), dok na zapadu graniči sa Zadarskom 

županijom. U istočnom dijelu Općine nalazi se dio područja Nacionalnog parka Krka. 

 

Ovim područjem protječe rijeka Krka, na kojoj se nalazi hidroelektrana Manojlovac, a tu su 

i vodom veoma bogat izvor Miljacka, sa kojeg se pitkom vodom opskrbljuju Općina 

Kistanje, Grad Skradin i Općina Promina. Naime, izvor Miljacka ima veliku izdašnost i tu je 

izgrađeno crpno postrojenje Miljacka kapaciteta oko 140 l/s. Snabdijevanje vodom 
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osigurano je vodospremama (Zečevo-1300m³, Modrino Selo –500m³ i Kistanje –1500m³) 

s razvodnom mrežom ( Ø 80 mm– 300mm ). 

 

Obnovom vodovodne infrastrukture osigurana je pitka voda za sva naselja Općine 

Kistanje, osim za naselje Parčić. Planirano je da se uskoro u ovom naselju započne sa 

obnovom niskonaponske električne mreže kao i sa izgradnjom vodovodne mreže. 

Procjenjuje se da će se razvoj Općine Kistanje osloniti uglavnom na razvoju poljoprivrede 

i stočarstva, korištenju vodnih potencijala vodom bogatog izvora Miljacka, na razvoju 

turizma, posebno seoskog turizma, obzirom na blizinu Nacionalni park Krka, spomenika 

kulture koji se nalaze na teritoriji općine, Manastira sv.Arhanđela – Krka, rimskog logora 

Burnum (Šupljaja), itd., koji iz godine u godinu imaju sve veći broj posjetilaca iz zemlje i 

inozemstva. 

 

o MIKROLOKACIJA 

Nekrenine se nalaze između Ž6026 i sela Vukše unutar Općine Kistanje, Šibensko-

kninska županija. 

 

o VRSTA IZGRADNJE I KORIŠTENJE ZEMLJIŠTA 

Na predmetnim nekretninama nema izgrađenih građevina koje su u funkciji, osim 

suhozida i ruševine koja je evidentirana prije 15.02.1968. 

 

o PRILAZ S JAVNE POVRŠINE 

Nema pristup na javnu prometnu površinu već graniče sa k.č. 406/5 k.o. Parčić, čiji je 

vlasnik RH, a unutar koje se nalazi makadamski put od Ž6026 do sela Vukše. 

 

o INFRASTRUKTURA 

U sklopu zone ne postoji infrastruktura, osim elektroenergetske mreže koja je došla do 

obližnjih kuća koje se nalaze na makadamskom putu prema selu Vukše, neposredno 

nakon raskrižja na županijskoj cesti  Ž6026 Medviđa (Ž6027) - Modrino Selo - Kistanje 

(Manastir Krka) 

 

o BUKA I ZAGAĐENJE 

U sklopu naselja nema objekata ni uređaja koji proizvode buku veću od propisane. 
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o PLANSKI STATUS 

Nekretnine se nalaze unutar Općine Kistanje. 
 

 

Lokacija nekretnina 
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Izvod iz Prostornog plana uređenja Općine Kistanje 
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2.3.1 Građevine u funkciji obavljanja poljoprivrednih djelatnosti 

 

Članak 29.  

1). Farme - gospodarsko-stambeni sklopovi  smatra se funkcionalno povezana 

grupa građevina s pripadajućim poljoprivrednim zemljištem, prvenstveno namijenjena 

poljoprivrednoj proizvodnji, što se izgrađuju izvan građevinskog područja naselja. Posjed 

na kojemu se izgrađuje farma mora imati najmanju površini 1 ha i osiguran pristup na 

javno prometnu površinu. 

 

2). U sklopu farme je moguće graditi slijedeće građevine: 

- osnovne gospodarske građevine za potrebe biljne i stočarske proizvodnje, te uz 

njih, 

- gospodarske građevine za potrebe prerade i pakiranja poljoprivrednih proizvoda 

koji se pretežno ili u cijelosti proizvode na farmi, 

- stambene građevine za potrebe stanovanja vlasnika i uposlenika, 

- pomoćne građevine (garaže, spremišta poljoprivrednih strojeva, alata i sl.), 

- građevine ugostiteljsko-turističke namjene za potrebe seoskog turizma. 

 

3). Površina i raspored građevina iz stavka 1. ovog članka utvrđuje se u skladu s 

tehnologijom proizvodnje i u skladu s potrebama pojedine vrste poljoprivredne djelatnosti. 

Smještaj građevina je potrebno organizirati tako da se grupiraju u jednom dijelu posjeda. 

 

4). Najveći koeficijent izgrađenosti je 0,15 a najveća bruto razvijena površina 

građevina iznosi 3.000 m2. 

 

Za izgradnju pojedinih vrsta građevina iz stavka 1. ovog članka primjenjuju se odredbe za 

izgradnju tih građevina unutar građevinskih područja, osim visine građevine, koja može 

biti i veća od propisanih ukoliko to traži njihova funkcija ili tehnološki proces (silos i sl.). 

Građevina za stanovanje i ugostiteljsko-turističke namjene za potrebe seoskog turizma na 

farmi može imati najveću visinu podrum, prizemlje, kat i stambeno potkrovlje s visinom 

vijenca do 8 m, mjereno od najniže kote uređenog terena uz građevinu do vijenca 

građevine. 
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6). Obvezna je prvenstvena gradnja osnovne gospodarske građevine a istovremeno 

ili naknadno gradnja prateće stambene građevine i građevine ugostiteljsko-turističke 

namjene. 

 

7). Gospodarske građevine za uzgoj životinja (tovilišta) na farmi smještaju se na 

udaljenosti od najmanje 100 m od građevinskog područja naselja te 100 m od državnih 

cesta, 50 m od županijskih cesta i 30  m od lokalnih cesta. 

 

Članak 30.  

1). Smještaj staklenika i plastenika za uzgoj povrća, voća i cvijeća te uzgajalište 

puževa, glista i sl. može se planirati na poljoprivrednim površinama izvan područja 

zaštićenih prirodnih vrijednosti i spomeničkih cjelina. Staklenici i plastenici se postavljaju 

na udaljenosti od najmanje 2,0 m od međe. 

 

Članak 31.  

1). Gospodarske građevine za uzgoj stoke i peradi – tovilišta mogu se graditi izvan 

građevinskog područja za uzgoj više od 10 uvjetnih grla. Uvjetnim grlom smatra se grlo 

težine 500 kg i obilježava koeficijentom 1,00. Sve vrste stoke i peradi svode se na uvjetna 

grla primjenom slijedećih koeficijenata: 

 

Vrsta stoke i peradi  koeficijent min.broj grla 

- krava, steona junica  1,00  10 

- bik, vol    1,20  7 

- junad 1-2 godine  0,70  14 

- junad 6-12 mjeseci  0,50  20 

- telad    0,25  4 

- krmača+prasad  0,055  180 

- tovne svinje do 6 mjeseci 0,25  40 

- mlade svinje 2-6 mjeseci 0,13  77 

- konji    1,00  10 

- ždrebad   0,75  13 

- ovce, koze   0,10  100 

- tovna perad   0,00055 4.500 u turnusu 

- nesilice   0,0033  3.000 
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2). Površina zemljišta za građevine iz stavka 1. ovog članka ne može biti manja od 

5.000 m2, s najvećim koeficijentom izgrađenosti do 0,3 a najveća bruto razvijena površina 

gospodarskih građevina iznosi 3.000 m2. Najveća visina građevine je prizemlje s 

mogućnošću gradnje podruma i tavana, odnosno najviše 6,0 m mjereno od najniže točke 

uređenog terena uz građevinu do vijenca građevine. Udaljenost građevina od susjedne 

međe iznosi H/2, gdje je H visina građevine do vijenca.    

 

3). Građevine iz stavka 1. ovog članka moraju biti udaljene od građevinskog 

područja naselja, ovisno o broju uvjetnih grla: 

Broj uvjetnih grla min. udaljenost (m) 

10-15   100 

16-100   200 

101-300   300 

301-800 i više  500 

 

4). Izuzetno, udaljenost tovilišta od stambene građevine na izdvojenoj građevnoj 

čestici može biti i manja ukoliko je o tome suglasan vlasnik stambene građevine i pod 

uvjetom da je tovilište propisno udaljeno od drugih dijelova građevinskog područja. 

 

Članak 32.  

1). Najveća površina ostava za alat na poljoprivrednom zemljištu je 20 m2 a 

najmanja udaljenost od granice posjeda je 3 m. Ostava za alat se gradi kao prizemnica s 

krovom i ne mora se priključiti na prometnu i komunalnu infrastrukturu.  

 

Članak 33.  

1). Poljoprivredno zemljište koje je služilo kao osnova za izdavanje lokacijske 

dozvole za izgradnju poljoprivredne gospodarske građevine ne može se parcelirati na 

manje dijelove. 

 

2). Oblikovanje građevina u funkciji obavljanja poljoprivrednih djelatnosti mora biti u 

skladu s lokalnom graditeljskom tradicijom, a posebno: 

- tlocrt građevine izdužen, preporučeni omjer stranica 1:1,5 a sljeme krova mora 

pratiti smjer dužeg dijela građevine, 



 

20 

 

Ive Marinkovića 18, 51000 RIJEKA, tel./fax. 051/410-676, info@projekt-doo.hr, MB 02348390, OIB 63648072581 žiro račun: PBZ 2340009-1110319093, 

d
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKTd
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKT

- krov dvostrešan, mogući zabatni krovni trokut, nagiba do 300, 

- temelj prizemlja, odnosno kota gornjeg ruba stropne konstrukcije podruma ne 

smije biti viši od 1,0 m od kote uređenog terena uz građevinu na više dijelu terena. 

 

3). Vanjski prostor uz građevine oblikovati ozelenjavanjem i sadnjom drvoreda 

prema stambenom naselju i javnim cestama. 

 

9.3     REKONSTRUKCIJA OBJEKATA ČIJA JE NAMJENA PROTIVNA PLANIRANOJ 

NAMJENI 

 

Članak 89. . 

1). Omogućava se rekonstrukcija stambenih i gospodarskih građevina čija je 

namjena suprotna planiranoj namjeni, u cilju poboljšanja uvjeta stanovanja i rada. 

Rekonstrukcija je moguća na zemljištu, čije se uređenje, odnosno priprema za izgradnju 

ne utvrđuje kao aktivnost u tekućem Programu mjera za unapređenje stanja u prostoru 

općine Kistanje. 

2). Rekonstrukcija građevina iz stavka 1). ovog članka se smatra: 

gradnja, izmjena ili sanacija krovišta, bez promjene vanjskog oblika. Izuzetno, omogućava 

se podizanje nadozida visine 1,5 m, mjereno od poda nadozida do kosine krov, uz 

zadržavanje nagiba kose krovne plohe; 

a) dogradnja sanitarnih prostorija do 12 m2,  

b) dogradnju pomoćnih prostorija (kotlovnica, spremište ogrijeva i sl.) do 10 m2, za 

stambene građevine; 

c) dogradnja sanitarija, garderoba, manjih spremišta i sl. do najviše 16 m2 za 

gospodarske građevine do 100 m2 izgrađene površine, odnosno do 5% ukupne 

izgrađene površine za veće gospodarske građevine; 

d) prenamjena i funkcionalna preinaka građevine pod uvjetom da nova namjena ne 

pogoršava stanje  okoliša, 

e) dogradnja i zamjena dotrajalih instalacija, te izmjena uređaja i instalacija ovisno o 

promjeni tehničkih rješenja, 

f) izmjena ili sanacija drugih konstruktivnih dijelova objekta; 

g) obnova, sanacija i zamjena oštećenih i dotrajalih dijelova građevine; 

h) priključak na uređaje komunalne infrastrukture, te rekonstrukcija instalacija, 
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i) prenamjena i rekonstrukcija  tavanskog ili drugog prostora unutar postojećeg 

gabarita u stambeni prostor, 

j) sanacija postojećih ograda i potpornih zidova. 

 

3). Pod postojećim građevinama u smislu ovog Prostorni plana, koje je moguće 

rekonstruirati u skladu s odredbama za gradnju stambenih objekata, a ne nalaze se 

unutar građevinskog područja naselja, smatraju se: 

- građevine sagrađene do 15.02.1968 kao i čestice postojećih zgrada (ruševina) 

označene u katastarskim podlogama; 

- građevine sagrađene na temelju odobrenja za građenje. 

 

4). Nije dopuštena rekonstrukcija građevina koje svojim postojanjem ili upotrebom 

ugrožavaju okoliš iznad zakonom dopuštenih vrijednosti, ukoliko se  rekonstrukcijom ne 

otklanjaju izvori negativnih utjecaja. 
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI 

Procjena tržišne vrijednosti nekretnine izrađuje se prema dostupnoj dokumentaciji, podacima i 

informacijama dobivenim od stranke te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji. 

Izračun se radi prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (78/15) i Pravilniku o metodama 

procjene vrijednosti nekretnina (105/15). 

Procjena vrijednosti poslovnog prostora izradit će se poredbenom metodom uzimajući u obzir 

kupoprodajne cijene nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena Upravnog odjela za prostorno 

uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša. 

  

Za izračun tržišne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeći propisi i izvori podataka: 

­ Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) 

­ Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19) 

­ Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

­ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

­ Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravilima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 

129/00, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09) 

­ Prostorni plan uređenja Općine Kistanje 

­ Državni zavod za statistiku 

­ Izvodi iz zbirke kupoprodajnih cijena 

 

3.1.1. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA 

 

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina čl. 23. propisane su tri metode procjena i to 

poredbena metoda, prihodovna metoda i troškovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti 

nekretnine, uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom poslovnom prometu, kao i druge 

okolnosti pojedinog slučaja. 

 

Poredbena metoda 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, a koristi se i 

za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih 

kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih 

mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri 

kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Tržišna vrijednost neizgrađenih i 

izgrađenih katastarskih čestica može se utvrditi i iz približne vrijednosti zemljišta, ako obilježja 

procjenjivane katastarske čestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima uzor-čestice. 

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrđuje se na 

temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadržava katastarske čestice iz 

samo jednoga zemljišnoknjižnog tijela. U slučaju da jedan kupoprodajni ugovor sadržava 
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katastarske čestice iz više zemljišnoknjižnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog 

ugovora jednak broju zemljišnoknjižnih tijela. 

 

Prihodovna metoda 

Primjerena je za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se 

nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

Troškova metoda 

Primjerena je 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. 

Za određivanje tržišne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se 

izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izračunanih vrijednosti istih nekretnina, a 

obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava 

građenja. 

 

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŽENJEM 

Uzimajući u obzir sve činjenice o predmetnoj nekretnini, odnosno da se radi o zemljištu odabire 

se Poredbena metoda za procjenu vrijednosti nekretnine. 

Odabrana metoda je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) i 

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) koji za procjenu ove 

vrste nekretnine predviđa korištenje odabrane metode. Ova metoda zahtjeva analizu niza 

usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan na podacima s tržišta, te ovisi o 

dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih transakcija koje su javno dostupne. 

 

 

3.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 

OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA 

razvojni stupanj:  Površine za razvoj i uređenje izvan naselja  

vrsta korištenja:  Ostalo poljoprivredno tlo, šume i šumsko zemljište 

kategorija zemljišta:  4.2. 

površina zemljišta:  68.761 m2 

koeficijent iskoristivosti: N/A 

 

Zemljište je svrstano u kategoriju 4.2. pošto kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici, a 

način korištenja nije vezan za poljodjelstvo. 

Zbog nedostatka poredbenih zemljišta iste kategorije na području Šibensko-kninske županije 

zatražen je izvod iz zbirke kupoprodajnih cijena iz Ličko-senjske županije. 
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3.2.1. IZVODI IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 

 



 

25 

 

Ive Marinkovića 18, 51000 RIJEKA, tel./fax. 051/410-676, info@projekt-doo.hr, MB 02348390, OIB 63648072581 žiro račun: PBZ 2340009-1110319093, 

d
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKTd
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKT

 



 

26 

 

Ive Marinkovića 18, 51000 RIJEKA, tel./fax. 051/410-676, info@projekt-doo.hr, MB 02348390, OIB 63648072581 žiro račun: PBZ 2340009-1110319093, 

d
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKTd
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKT

 



 

27 

 

Ive Marinkovića 18, 51000 RIJEKA, tel./fax. 051/410-676, info@projekt-doo.hr, MB 02348390, OIB 63648072581 žiro račun: PBZ 2340009-1110319093, 

d
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKTd
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKT

 



 

28 

 

Ive Marinkovića 18, 51000 RIJEKA, tel./fax. 051/410-676, info@projekt-doo.hr, MB 02348390, OIB 63648072581 žiro račun: PBZ 2340009-1110319093, 

d
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKTd
.O

.O
.

PROJEKTIRANJE   KONZALTING   NADZOR

PROJEKT

3.2.2. PRILAGODBA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

 

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine 

korištene su nekretnine zemljišta iz Zbirke kupoprodajnih cijena zemljišta koje kao i 

procjenjivane nekretnine i imaju dovoljno podudarna obilježja sa procjenjivanim nekretninama. 

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta. 

 

Usporedba se vrši prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.  

Za međuvremensko izjednačenje koriste se hedonistički indeksi DZS-a, a ostale poznate 

prednosti/nedostaci nekretnine kao i fizički aspekti uzimaju se u obzir pomoću faktora 

prilagodbe (interkvalitativno izjednačenje).  

 

Tablica 13.1.4: Indeks cijena stambenih objekata 

Indeksi (Ø  2015. = 100)
2)

Indices (Ø 2015 = 100)
2)

Godina Tromjesečje

ukupno

novi 

stambeni 

objekti

postojeći 

stambeni 

objekti

Grad 

Zagreb
Jadran Ostalo

Year Quarter
Total

New 

dwellings

Existing 

dwellings

City of 

Zagreb

Adriatic 

coast
Other

2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59

Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32

Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19  
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3.2.3. POREDBENE NEKRETNINE ZEMLJIŠTA 

Iz zbirke kupoprodajnih cijena Ličko senjske županije u proračun je uzeto samo zemljište 

iste kategorije kao i predmetno 

 

 

K.O. 
(Kat.) 

K.Č. 
(Kat.) 

K.O. 
(ZK) 

K.Č. 
(ZK) 

Površina 
Kupoprodajna 
cijena po m2 

Namjena Kis 
Kat. 
zem. 

Datum 
kupopodaje 

Poredbena 
nekretnina 

1 
Kistanje 

3963,  
3970 

Kistanje 
3963,  
3970 

4751,00 1,06 € 
Vrijedno 
obradivo 

tlo 
N/A 4.2. 25.10.2022. 

Poredbena 
nekretnina 

2 
Kistanje 3669 Kistanje 3669 8740,00 0,23 € 

Vrijedno 
obradivo 

tlo 
N/A 4.2. 24.07.2019. 

Poredbena 
nekretnina 

3 

Plitvička 
jezera 

196, 
197, 
198, 
199, 
200, 
201, 
202 

Plitvička 
jezera 

196, 
197, 
198, 
199, 
200, 
201, 
202 

8344,00 2,14 € 

Kultivirani 
krajobraz 

- etno 
zona 

N/A 4.2. 24.06.2019. 

 

 

3.2.4. MEĐUVREMENSKO  I INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE 

Poredbene nekretnine Predmetna 
Poredbena 

nekretnina 1 
Poredbena 

nekretnina 2 
Poredbena 

nekretnina 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI         

katastarska općina Kistanje Kistanje Kistanje Plitvička jezera 
katastarska čestica 406/6 

406/11 
467/1 
467/2 
467/3 
468/1 
471  

3963,  
3970 

3669 196, 197, 198, 
199, 200, 201, 

202 

površina m² 68.761,00 4.751,00 8.740,00 8.344,00 

cijena po m²   1,06 € 0,23 € 2,14 € 

          

Međuvremensko izjednačenje         

vrsta transakcije   kupnja/prodaja kupnja/prodaja kupnja/prodaja 

datum transakcije   25.10.2022. 24.07.2019. 24.06.2019. 

bazni indeks na dan sklapanja ugovora A   146,19 103,98 102,24 

bazni indeks na dan vrednovanja B 146,19 146,19 146,19 146,19 

korekcijski faktor B/A   1,00 1,41 1,43 

međuvremenski izjednačena cijena po m²   1,06 € 0,32 € 3,06 € 

          

Interkvalitativno izjednačenje         

kategorija zemljišta 4.2. 4.2. 4.2. 4.2. 
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prilagodba 1 1 1 1 

prilagođena prodajna cijena po m²   1,06 € 0,32 € 3,06 € 

koeficijent iskoristivosti 0,30 0,30 0,30 0,00 

prilagodba   1 1 1 

prilagođena prodajna cijena po m²   1,06 € 0,32 € 3,06 € 

buka - utjecaj neznatan neznatan neznatan neznatan 

prilagodba   1,00 1,00 1,00 

prilagođena prodajna cijena po m²   1,06 € 0,32 € 3,06 € 

zagađenje okoliša neznatno neznatno neznatno neznatno 

prilagodba   1 1 1 

prilagođena prodajna cijena po m²   1,06 € 0,32 € 3,06 € 

          

Indikator vrijednosti po m² 1,48 € 1,06 € 0,32 € 3,06 € 

 

 

ODSTUPANJA 

Redni 
broj 

Površina 
Jedinična 

cijena 
Aritmetička 

sredina 
Pojedina 

odstupanja 
Kvadrati 

odsupanja 
Pojedina 

odstupanja 

  m² €/m² €/m² vi vivi % 

1 4751,00 1,06 € 1,48 € -0,42 € 0,177323 -39,73% 

2 8740,00 0,32 € 1,48 € -1,16 € 1,340339 -358,02% 

3 8344,00 3,06 € 1,48 € 1,58 € 2,492694 51,60% 

 

Zbog minimalnog broja poredbenih nekretnina neće se eliminirati sukladno članku 4. Pravilnika. 

 

 
Aritmetička sredina uzima se kao jedinična cijena po m2 te iznosi 1,48 €. 

 

Ukupna vrijednost zemljišta iznosi: 

 

Poredbena vrijednost KC (€/m²) 1,48 

Površina zemljišta (m²) 68.761,00 

UKUPNO ZEMLJIŠTE 101.841,70 € 
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3.2.5. VRIJEDNOST GRAĐEVINA NA NEKRETNINAMA 

 

Na nekretninama se nalaze kameni suhozidi visine u prosjeku 120 cm i širine 60 cm te ruševina 

na k.č. 406/6 k.o. Parčić evidentirana prije 15.02.1968. 

Ruševina je evidentirana na k.č. 406/6 k.o. Parčić i u naravi je prizemna urušena kamena 

gospodarska zgrada vjerojatno korištena za potrebe čuvanja stoke. Dvorište oko zgrade je 

također ograđeno kamenim suhozidima i trenutno je sve zapušteno i zaraslo neprohodnim 

grmljem i stablima, tako da nije bilo moguće pristupiti građevini sa svih strana. 

Prema geodetskim izmjerama tlocrtna površina ruševine iznosi cca 170 m2. 

 

Za ruševine je Ministarstvo prostornog uređenja, graditeljstva i državne imovine dalo slijedeće 

mišljenje: 

 

Mogućnost rekonstrukcije ruševine 

Povodom vašeg dopisa u kojem iznosite dvojbu vezano uz mogućnost rekonstrukcije ruševine u 

slučaju koji opisujete, odnosno rekonstrukcije ruševine građevine koja je, kako navodite, bila 

izgrađena prije 15. veljače 1968. i za koju se zbog ruševnosti ne može izdati uporabna dozvola, 

obavještavamo vas da prema odredbi članka 3. stavka 1. podstavka 19. Zakona o gradnji 

(''Narodne novine'', broj 153/13 i 20/17) rekonstrukcija građevine obuhvaća izvedbu 

građevinskih i drugih radova na postojećoj građevini kojima se utječe na ispunjavanje temeljnih 

zahtjeva za tu građevinu ili kojima se mijenja usklađenost te građevine s lokacijskim uvjetima u 

skladu s kojima je izgrađena (dograđivanje, nadograđivanje, uklanjanje vanjskog dijela 

građevine, izvođenje radova radi promjene namjene građevine ili tehnološkog procesa i sl.), 

odnosno izvedbu građevinskih i drugih radova na ruševini postojeće građevine u svrhu njezine 

obnove. Dakle, sukladno navedenoj odredbi, moguća je rekonstrukcija kako postojeće 

građevine tako i ruševine postojeće građevine u svrhu njezine obnove. S time u vezi valja 

istaknuti da je prema odredbi članka 3. stavka 1. podstavka 14. Zakona o gradnji postojeća 

građevina ona građevina koja je izgrađena na temelju građevinske dozvole ili drugog 

odgovarajućeg akta i svaka druga građevina koja je prema tome ili posebnom zakonu s njom 

izjednačena. S tim u vezi, a imajući u vidu navode iz vašeg dopisa, odnosno kako se radi o 

građevini izgrađenoj prije 15. veljače 1968., napominjemo da je odredbom članka 184. stavka 1. 

Zakona o gradnji propisano da se građevina izgrađena do 15. veljače 1968. smatra izgrađenom 

na temelju pravomoćne građevinske dozvole dok je stavkom 2. istoga članka istoga Zakona 
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propisano da se vrijeme izgradnje takve građevine može utvrditi u postupku u kojem je to 

potrebno utvrditi, a koji provodi to tijelo, odnosno građevinska inspekcija. 

 

Slijedom navedenog, u pogledu ocjene mogućnosti izdavanja građevinske dozvole za 

rekonstrukciju ruševine građevine odlučno je utvrđenje radi li se o ruševini postojeće građevine, 

a koja činjenica se u postupku za izdavanje građevinske dozvole za rekonstrukciju te građevine 

može utvrđivati svim sredstvima prikladnim za dokazivanje. Shodno tome kao i imajući u vidu 

ranije rečeno, u slučaju u kojem se želi rekonstruirati, odnosno obnoviti građevina izgrađena do 

15. veljače 1968. koja je ruševina i u tu svrhu ishoditi građevinska dozvole, potrebno je u 

postupku izdavanja građevinske dozvole utvrditi da je predmetna građevina izgrađena do 

spomenutog datuma, a u smislu spomenute odredbe članka 184. stavka 2. Zakona o gradnji, tj. 

u svrhu dokazivanja da se radi o ruševini postojeće građevine. Naposljetku, valja uz navedeno 

imati na umu da se izvođenje rekonstrukcije ruševine postojeće građevine vrši u skladu s 

prostornim planom, tj. isto se može izvesti ako je u skladu s prostornim planom. 

 

Mišljenje Ministarstva Klasa: 360-01/18-02/366, Urbroj: 531-05-2-18-2 od 1. listopada 2018. 

 

Slijedom navedenog smatram da predmetna ruševina nema utjecaja na tržišnu vrijednost 

nekretnine. 

 

Kameni suhozidi koji se protežu po predmetnim nekretninama mogu se promatrati kao ogradni 

zidovi te samim time imaju i određenu vrijednost. 

Geodetskom snimkom nije bilo moguće obuhvatiti sve suhozide zbog trenutne nepristupačnosti 

terena te se temeljem djelomične snimke i ortofoto snimke njihova duljina procjenjuje na 900,00 

metara. 

 

Vrijednost tako izvedene ograde na zemljištu iznosi: 

Duljina zidova 900,00 m 

Prosječna visina suhozida 1,20 m 

Prosječna širina suhozida 0,60 m 

Jedninčna cijena 120,00 €/m2 

UKUPNA VRIJEDNOST: 108.000,00 € 

Umanjenje zbog starosti i održavanja: 30,00 % 

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST: 75.600,00 € 
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3.2.6. TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 

Temeljem izrađenog elaborata procjene utvrđena je prometna vrijednost nekretnine i to 

poljoprivrednog zemljišta sa izvedenom ogradom. 

Kao metoda procjene korištena je Poredbena metoda čemu je dodana vrijednost izvedene 

ograde, gdje je prethodno obrazložen način procjene i način odabira metode. 

Ovim elaboratom procjene vrijednosti nekretnine utvrđuje se tržišna vrijednost predmetnog 

poljoprivrednog zemljišta u iznosu od: 

 

Tržišna vrijednost zemljišta: 101.841,70 € 

Tržišna vrijednost ograde: 75.600,00 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST UKUPNO: 177.441,70 € 

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZAOKRUŽENO: 180.000,00 € 
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4. ZAKLJUČAK 

 

Predmet procjene: Poljoprivredno zemljište 

Naručitelj procjene: GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar 

 OIB: 23294084859 

Lokacija nekretnine: k.č. 406/6, 406/11, 467/1, 467/2, 467/3, 468/1 i 471 k.o. Parčić 

Veličina zemljišta: 68.761 m2 

Vlasnik nekretnine: GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar 

 OIB: 23294084859 

Svrha procjene: Stečajni postupak 

 

Datum izvršenja očevida: 27.04.2023. 

Dan kakvoće:   27.04.2023. 

Dan vrednovanja:  27.04.2023. 

 

Tržišna vrijednost procijenjene nekretnine: 

  Tv  = 177.441,70 € 

  Tv = 180.000,00 € (zaokruženo) 

 

U Rijeci, svibanj 2023. godine 
 
 
 

 

 

           Izradio: 
 
 
 

Goran Marušić, dipl.ing.građ. 
stalni sudski vještak za graditeljstvo  

i procjenu nekretnina 
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5. 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 sa kodeksom etike i važećim standardima 

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene 

8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene. 

 
 
U Rijeci, svibanj 2023. godine 
 
 

 
 
 
 
 
 

Izradio: 
 
 
 

Goran Marušić, dipl.ing.građ. 
stalni sudski vještak 
graditeljske struke 
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NARUČITELJ:   GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar, OIB: 23294084859 

NEKRETNINA:   Poljoprivredna zemljišta 

LOKACIJA: k.č. 406/6, 406/11, 467/1, 467/2, 467/3, 468/1 i 471 k.o. Parčić 

ELABORAT:  PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

BROJ ELABORATA:  02-23/PVN 
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NARUČITELJ:   GRAD d.o.o. u stečaju, Široka ulica 9/A, 23000 Zadar, OIB: 23294084859 

NEKRETNINA:   Poljoprivredna zemljišta 

LOKACIJA: k.č. 406/6, 406/11, 467/1, 467/2, 467/3, 468/1 i 471 k.o. Parčić 

ELABORAT:  PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

BROJ ELABORATA:  02-23/PVN 
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Prilaz sa županijske ceste Ž6026 do sela Vukše 

  

 

Makadamska cesta za selo Vukše 
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Predmetne nekretnine 
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Ruševina na k.č. 406/6 
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Kuće neposredno nakon skretanja sa županijske ceste Ž6026 prema selu Vukše 
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