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1.  REGISTRACIJA TVRTKE I 

RJEŠENJE O UPISU U POPIS STALNIH 

SUDSKIH VJEŠTAKA 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

4 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

5 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

6 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

7 

 

 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

8 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

9 

2.  PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 
 
GraĊevinski propisi: 
 
Zakon o prostornom ureĊenju (NN 153/13) 
Zakon o gradnji (NN 153/13) 
Zakon o postupanju s nezakonito izgraĊenim zgradama (NN 86/12, 143/13) 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
 
Propisi o vrednovanju: 
 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Pravilnik o etalonskoj cijeni graĊenja (NN 100/12) 

 
Propisi o vlasništvu: 
 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 
114/01, 79/06, 141/06, 146/08) 

 
 Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10, 55/13, 60/13) 
 

Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/14) 
 
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 18/12, 151/13) 
 
Odluka o komunalnom doprinosu grada/naselja 
 
Propisi iz zemlja ĉlanica EU 
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PROCJEMBENI ELABORAT 
 

PROMETNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA U 
 

ŢAGROVIĆU, ŢAGROVIĆ, KNIN 
 

 
 

3.  UVOD 
 

Na zahtjev Naruĉitelja, izvršit će se procjena vrijednosti nekretnine:  
- zemljišne ĉestice k.ĉ.br. 979/3, 979/1, k.o. Ţagrović sa poslovnom graĊevinom (pršutanom) i 

garaţom, k.ĉ.br. 979/3 upisana je u zemljišne knjige kao „Kuća i dvorište“, ukupne površine 
852,00 m

2
, k.ĉ.br. 979/1 upisana je u zemljišne knjige kao „Vinograd“, ukupne površine 756,00 

m
2
, te zemljišna ĉestica k.ĉ.br. 979/2, k.o. Ţagrović, upisana u zemljišne knjige kao „Vinograd“, 

ukupne površine 2.600,00 m
2
. 

Predmetna graĊevina na k.ĉ.br. 979/3, 979/1, k.o. Ţagrović izgraĊena je kao prizemnica s 
podrumom i trenutno se ne koristi, predviĊena je za proizvodnu namjenu (pršutanu); garaţa je 
izgraĊena kao prizemnica. Prema Zakonu o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, graĊevine tvore 
jedinstvo nekretnine sa pripadajućim zemljištem, odnosno zemljište na kojoj je naĉinjena graĊevina 
pripada njoj samoj. 

 
Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti da li je pokrenut bilo kakav   
upravno-pravni postupak. 

 
Naš pregled nekretnine izvršen je 25. studenoga 2016. godine, a na temelju utvrĊenih ĉinjenica i 

ocjene kvalitete sa lica mjesta, biti će izraĊena ova procjena. S tim u svezi izvršen je oĉevid nekretnina, 
obavljeno snimanje, mjerenje te prikupljanje svih relevantnih elemenata i podataka koji su bitni za 
izradu ovog elaborata. Procjena vrijednosti nekretnine provedena je na osnovu izvršenog pregleda  
graĊevine, izmjere nekretnine i foto snimaka. 

 
 

3.1.  PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU 
 

     Poslovna graĊevina je izgraĊena kao prizemnica, podrum + prizemlje, garaţa je izgraĊena kao 
prizemnica. Osnovna graĊevina je izgraĊena 1965. godine, dograĊena je i adaptirana 2013. godine. 
GraĊevina je nezavršena te se trenutno ne koristi,  predviĊena je da se koristi kao poslovna proizvodna 
graĊevina - pršutana. Garaţa je izgraĊena 1975.godine.  
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4.  ORTO-FOTO SNIMAK 
– lokacija i poloţaj nekretnine 
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Lokacija: Predmetne nekretnine se nalaze u naselju Ţagrović, katastarska općina Ţagrović, 
Dio nekretnina se nalazi unutar granica graĊevinskog podruĉja, a dio nekretnina se nalazi 
izvan granica graĊevinskog podruĉja ("Sluţbeni vjesnik Šibensko - kninske ţupanije", broj  
05/2003.) 

 

 
 

Slika: Ortofoto snimak podruĉja nekretnina, k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović, 
 (Izvor: Geoportal Drţavne geodetske urave http://geoportal.dgu.hr) 
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5.  LOKACIJA 
 
 

5.1.  POLOŢAJ PREMA PROSTORNOM PLANU 
 

PROSTORNI PLAN UREĐENJA GRADA KNINA 
("Sluţbeni vjesnik Šibensko - kninske ţupanije", broj  05/2003.) 

 

 
 

- dio nekretnine se nalaze unutar granica graĊevinskog podruĉja, dio nekretnina se nalazi izvan 
granica graĊevinskog podruĉja 
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5.2.  OPREMLJENOST ( PROMETNICE, INFRASTRUKTURA) 
 
 
Prometna povezanost: uz javno prometnu površinu, u naselju Ţagrović, Ţagrović, cca 8,0 km 

od grada Knina  
 
Udaljenost:  8,0 km od centra grada Vodica, 63,0 km od centra grada Šibenika,  

94 km od grada Splita 
 
 
Udaljenost od autoputa: 46,0 kilometara 
 
 
Udaljenost od aerodroma: od zraĉne luke Split – 84 kilometara 
 
 
Parkiranje:   riješeno na vlastitoj parceli 
 
 
Komunalna infrastruktura: graĊevina je prikljuĉena na instalacije: 
 

                                      - elektroenergetska mreţa 
 
 
5.3.  BUKA I ZAGAĐENJE 
 
Buka:  Na parceli nema izvora buke koji bi bili općepoznati ili uoĉljivi. 
 
ZagaĊenje: Na parceli nema izvora zagaĊenja koji bi bili općepoznati ili uoĉljivi. 
 
 
5.4.  SADAŠNJE KORIŠTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJIŠTA 
 

Na dijelu ĉestice br. 979/3, 979/1, k.o. Ţagrović izgraĊena je poslovna graĊevina, proizvodne namjene 
(pršutana) i garaţa. Ĉestica br. 979/3 je smještena u graĊevinskom podruĉju, dio k.ĉ.br. 979/1 nalazi u 
graĊevinskom podruĉju, a dio k.ĉ.br. 979/1 i k.ĉ.br. 979/2 se nalaze izvan granica graĊevinskog 
podruĉja prema Prostornom planu ureĊenja grada Knina, Sluţbeni vjesnik Šibensko – kninske 
ţupanije broj 05/2003. Poslovna graĊevina je izgraĊena kao prizemnica, etaţe Po + Pr, predviĊena je 
za proizvodnu namjenu (pršutana).  Garaţa je izgraĊena kao prizemnica, etaţe Pr.  
Pretpostavka ove procjene je da se neće mijenjati obujam graĊevina. 
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6.  METODOLOGIJA PROCJENE 
 
 

Metoda korištena u ovom elaboratu je troškovna metoda u svezi procjene vrijednosti 
poslovne graĊevine i garaţe, a poredbena metoda koristit će se u procjeni vrijednosti zemljišta.  

 
 

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za 
procjenu vrijednosti nekretnine. 
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. 
 
Dan kakvoće = Dan vrednovanja 
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7.  PODACI O GRAĐEVINI 
 

7.1.  POSLOVNA GRAĐEVINA – STARIJI DIO GRAĐEN 1965.G, ADAPTIRAN 2013.G. 
 

TEHNIĈKI OPIS 
 

LOKACIJA Ţagrović, 22300 Knin 

TIP GRAĐEVINE Poslovna graĊevina, proizvodna (pršutana) 
BROJ ETAŢA Prizemlje 
GODINA GRADNJE IzgraĊena 1965. godine, adaptirana 2013.godine 
INFRASTRUKTURA Djelomiĉno ureĊena 
PROĈELJE Oţbukano, nije završno obraĊena 
KROV Višestrešno krovište  

POKROV Glineni crijep 
LIMARIJA Pocinĉana limarija 
TEMELJI AB trakasti 
HIDROIZOLACIJA Izvedena 
NOSIVA KONSTRUKCIJA Zidovi zidani opekom 
STROPNA KONSTRUKCIJA AB konstrukcija  

PREGRADNI ZIDOVI Izvedeni opekom i gipskartonskim ploĉama 
OBRADA ZIDOVA Oţbukani, nisu završno obraĊeni 
OBRADA STROPOVA Oţbukani, nisu završno obraĊeni 
PODNA OBLOGA Betonska podloga, podovi nezavršeni  
PROZORI PVC 
ZAŠTITA PROZORA / 
VRATA PVC 
INSTALACIJE VODE Nije izvedena 
INSTALACIJE KANALIZACIJE Izvedena sabirna jama, nezavršena 
INSTALACIJE EL. ENERGIJE Izveden prikljuĉak, instalacije nezavršene 
INSTALACIJA PLINA Nije izvedena 
GRIJANJE GraĊevina se ne zagrijava trenutno, nedovršena 
KLIMATIZACIJA Nije izvedena 
VLAŢNOST Nije uoĉena 

ENERGETSKI CERTIFIKAT Ne 
ENERGETSKI RAZRED Nepoznat 
SPECIFIĈNOSTI GraĊevina je nezavršena i trenutno nije u funkciji. 
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SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA – STARIJI DIO GRAĐEN 1965.G., ADAPTIRAN 
2013.G. 

 
Prizemlja za izraĉun vrijednosti predmetne graĊevine, potrebna nam je njezina korisna vrijednost 

površina (KVP). Neto korisna površina dobije se umnoškom stvarne površine i pripadajućeg koeficijenta 
prema vrsti, lokaciji i visini prostorije. 

 
GEOMETRIJSKI PODACI 

   NETTO KORISNA POVRŠINA 
 

Broj kat. ĉestice Vrsta graĊevine Korisna površina [m
2
] 

 

k.ĉ.br. 979/3, 979/1,  

k.o. Ţagrović 

 

Poslovna graĊevina – stari dio graĊen 
1965.g., adaptiran 2013.g. 

 

 

47,52 

 

VRSTA ETAŢE 
NETTO 

POVRŠINA 
[m²] 

KOEF. 
KORISNE 

VRIJEDNOST 
POVRŠINA 

KORISNA 
VRIJEDNOST 

POVRŠINA 
(KVP) [m²] 

Prizemlje 63,36 0,75 47,52 

SVEUKUPNO 63,36   47,52 
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7.2.  POSLOVNA GRAĐEVINA – NOVI DIO DOGRAĐEN 2013. GODINE 
 

TEHNIĈKI OPIS 
 

LOKACIJA Ţagrović, 22300 Knin 

TIP GRAĐEVINE Poslovna graĊevina, proizvodna (pršutana) 
BROJ ETAŢA Podrum + Prizemlje 
GODINA GRADNJE DograĊeno 2013. godine 
INFRASTRUKTURA Djelomiĉno ureĊena 
PROĈELJE Oţbukano, nije završno obraĊena 
KROV Višestrešno krovište  

POKROV Pokrovni lim sa izolacijom 
LIMARIJA Pocinĉana limarija 
TEMELJI AB trakasti 
HIDROIZOLACIJA Izvedena 
NOSIVA KONSTRUKCIJA U podrumu zidovi zidani betonom, u prizemlju opekom 
STROPNA KONSTRUKCIJA AB konstrukcija iznad podruma i dijela prizemlja 

PREGRADNI ZIDOVI Izvedeni opekom 
OBRADA ZIDOVA Oţbukani, nisu završno obraĊeni 
OBRADA STROPOVA Oţbukani, nisu završno obraĊeni 
PODNA OBLOGA Betonska podloga, podovi nezavršeni  
PROZORI PVC 
ZAŠTITA PROZORA / 
VRATA PVC 
INSTALACIJE VODE Nije izvedena 
INSTALACIJE KANALIZACIJE Izvedena sabirna jama, nezavršena 
INSTALACIJE EL. ENERGIJE Izveden prikljuĉak, instalacije nezavršene 
INSTALACIJA PLINA Nije izvedena 
GRIJANJE GraĊevina se ne zagrijava trenutno, nedovršena 
KLIMATIZACIJA Nije izvedena 
VLAŢNOST Nije uoĉena 

ENERGETSKI CERTIFIKAT Ne 
ENERGETSKI RAZRED Nepoznat 
SPECIFIĈNOSTI GraĊevina je nezavršena i trenutno nije u funkciji. 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

20 

SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA – NOVI DIO DOGRAĐEN 2013. GODINE 
 
Podruma i prizemlja za izraĉun vrijednosti predmetne graĊevine, potrebna nam je njezina korisna 

vrijednost površina (KVP). Neto korisna površina dobije se umnoškom stvarne površine i pripadajućeg 
koeficijenta prema vrsti, lokaciji i visini prostorije. 

 
GEOMETRIJSKI PODACI 

   NETTO KORISNA POVRŠINA: 
 

Broj kat. ĉestice Vrsta graĊevine Korisna površina [m
2
] 

 

k.ĉ.br. 979/3, 979/1, 

k.o. Ţagrović 

 

Poslovna graĊevina – novi dio graĊen 
2013.g 

 

 

151,75 

 

VRSTA ETAŢE 
NETTO 

POVRŠINA 
[m²] 

KOEF. 
KORISNE 

VRIJEDNOST 
POVRŠINA 

KORISNA 
VRIJEDNOST 

POVRŠINA 
(KVP) [m²] 

Podrum 89,98 0,75 67,49 

Prizemlje       112,34 0,75 84,26 

SVEUKUPNO       202,32          151,75 
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7.3.  GARAŢA 

 
TEHNIĈKI OPIS 

 
LOKACIJA Ţagrović, 22300 Knin 

TIP GRAĐEVINE Garaţa 
BROJ ETAŢA Prizemlje 
GODINA GRADNJE IzgraĊena 1975. godine 
INFRASTRUKTURA Djelomiĉno ureĊena 
PROĈELJE Nije oţbukano 
KROV AB ploĉa  

POKROV Beton 
LIMARIJA Nije izvedena 
TEMELJI AB trakasti 
HIDROIZOLACIJA Nije izvedena 
NOSIVA KONSTRUKCIJA Zidovi zidani od blok opeke 
STROPNA KONSTRUKCIJA AB konstrukcija  

PREGRADNI ZIDOVI Nisu izvedeni 
OBRADA ZIDOVA Nisu oţbukani 
OBRADA STROPOVA Nisu oţbukani 
PODNA OBLOGA Betonska podloga, podovi nezavršeni  
PROZORI Nisu izvedeni 
ZAŠTITA PROZORA / 
VRATA Metalna 
INSTALACIJE VODE Nije izvedena 
INSTALACIJE KANALIZACIJE Nije izvedena 
INSTALACIJE EL. ENERGIJE Nije izvedena 
INSTALACIJA PLINA Nije izvedena 
GRIJANJE GraĊevina se ne zagrijava  
KLIMATIZACIJA Nije izvedena 
VLAŢNOST Djelomiĉna 

ENERGETSKI CERTIFIKAT Ne 
ENERGETSKI RAZRED Nepoznat 
SPECIFIĈNOSTI GraĊevinu je dobrom stanju, vidljiva su manja oštećenja. 
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SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 
 
Prizemlja za izraĉun vrijednosti predmetne graĊevine, potrebna nam je njezina korisna vrijednost 

površina (KVP). Neto korisna površina dobije se umnoškom stvarne površine i pripadajućeg koeficijenta 
prema vrsti, lokaciji i visini prostorije. 

 
GEOMETRIJSKI PODACI 

   NETTO KORISNA POVRŠINA 
 

Broj kat. ĉestice Vrsta graĊevine Korisna površina [m
2
] 

k.ĉ.br. 979/3, 979/1 

k.o. Ţagrović 

 

Garaţa 

 

13,19 

 

VRSTA ETAŢE 
NETTO 

POVRŠINA 
[m²] 

KOEF. 
KORISNE 

VRIJEDNOST 
POVRŠINA 

KORISNA 
VRIJEDNOST 

POVRŠINA 
(KVP) [m²] 

Prizemlje 21,98 0,60 13,19 

SVEUKUPNO 21,98   13,19 
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8.  PROCJENA VRIJEDNOSTI 

 
 Procjenu vrijednosti nekretnine izvršiti ću tako što ću na temelju poznavanja podataka, o 
graĊevinskoj i trţišnoj vrijednosti graĊevina takve vrste i namjene te temeljem poznavanja naĉina 
formiranja cijena u graĊevinarstvu i trţišnih prilika u prometu nekretnina na podruĉju naselja Ţagrović, 
grada Knina i šire okolice, utvrditi vrijednost predmetne nekretnine. 
 
 Kod izraĉuna vrijednosti nekretnine, uzet  ćemo u obzir vrijednost zemljišta, vrijednost 
normalnih troškova i vrijednost uzgrednih troškova. Vrijednost zemljišta ispod samih graĊevinskog 
objekta biti će izraĉunata sa ostalim graĊevinskim zemljištem. 

 
 
 

8.1.  VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 
 
8.1.1.  UVOD 
 
 Zemljište koje se procjenjuje ovim elaboratom ĉine katastarske ĉestice br. 979/1, 979/2, 979/3, 
upisana u z.k. uloţak br. 1586, k.o. Ţagrović, ukupne površine 4.208,00 m

2
. 

 
 Iz prostorno-planske dokumentacije, Prostornog plana ureĊenja grada Knina vidljivo je da dio 
predmetnih parcela spada u graĊevinsko podruĉje, odnosno k.ĉ.br. 979/3 i dio k.ĉ.br. 979/1, ukupne 
površine 1.230,00 m

2
,  a dio predmetnih parcela se nalaze izvan granica graĊevinskog podruĉja, 

odnosno k.ĉ.br. 979/2 i dio k.ĉ.br. 979/1, ukupne površine 2.978,00 m
2
. 

 
 Za procjenu graĊevinskog zemljišta iskoristit ćemo cijene iz baze podataka E-nekretnine. Kod 
proraĉuna sa poredbenom metodom koristit će se 3 odabrane cijene. 

 
 Ovdje takoĊer moramo biti i svjesni pojma – graĊevinska parcela, prema Zakonu o gradnji 
(NN153/13), jer nije svaka  parcela u graĊevinskoj zoni i graĊevinska parcela.  Naime, sam oblik 
parcele moţe odreĊivati stil i naĉin gradnje na istoj ili se uopće ne moţe graditi (npr. blizina izgraĊenih 
susjednih graĊevina, itd.). TakoĊer se ne moţe graditi ako je parcela izmeĊu regulacijskog pravca i 
graĊevinske linije, ako nema pristup do prometnice. Takve parcele, mogu biti zanimljive jedino 
vlasnicima okolnih graĊevinskih parcela iz razloga povećanja izgraĊenosti, rješavanja parkiranja, izrade 
zelenih površina. Naravno, da takove parcele imaju i smanjenu vrijednost prema parcelama koje 
ispunjavaju sve potrebne zahtjeve. 
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8.1.2.  VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJIŠTA - IZVADAK IZ E-NEKRETNINA 
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ODABRANE TRANSAKCIJE 
 

k.ĉ. br. k.o. 
Datum 

kupoprodaje 
Cijena [kn] 

Površina 
[m²] 

Namjena 
Jediniĉna 

cijena [kn/m²] 

3967/4 
Kninsko 

polje 
10.06.2016. 45.182,20 2.859,00  poljoprivredna 15,80 

1638 
Kninsko 

polje 
26.11.2014. 46.000,82 4.291,00  poljoprivredna 10,72 

5163/2 
Kninsko 

polje 
01.07.2014. 14.000,00 1.500,00  poljoprivredna 9,33 

 
 

8.1.3.  MEĐUVREMENSKO  IZJEDNAĈENJE 
 

Datum kupoprodaje 
Jed. 

cijena 
[kn/m²] 

HNB-hedon. indeks cijena nekretnina nova 
cijena 
[kn/m²] 

± avg     
[%] kupopr. sada k 

10.06.2016. 15,80 80,20 80,20 1,0000000 15,80 32,96 

26.11.2014. 10,72 80,50 80,20 0,9962733 10,68 -10,14 

01.07.2014. 9,33 81,60 80,20 0,9828431 9,17 -22,82 

Prosjeĉna 
vrijednost: 

        11,89   
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 8.1.4. INTERKVALITATIVNO  IZJEDNAĈENJE 
 

POLJOPRIVREDNO 
ZEMLJIŠTE 

Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
poljoprivredni dio k.ĉ. 
br. 979/1, k.ĉ.br.979/2 

k.o. Ţagrović 
 

    

Površina [m²] 2.978,00 2.859,00 4.291,00 1.500,00 

Cijena [kn/m²]   15,80 10,68 9,17 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  15,80 10,68 9,17 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  0,90 0,90 0,90 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  14,22 9,61 8,25 

Datum ponude 2016 2016 2014 2014 

Prilagodba prema trţišnim 
uvjetima 

  1,00 0,95 0,95 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  14,22 9,13 7,84 

Vlasniĉka prava (0,90-1,10) knjiţno vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  14,22 9,13 7,84 

Potraţnja u odnosu na lokaciju Ţagrović Vrpolje Kninsko Polje Kninsko Polje 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  14,22 9,13 7,84 

FIZIĈKI ASPEKTI         

Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  14,22 9,13 7,84 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

nema izravni pristup 
na ulicu 

izravni pristup 
na gradsku ulicu 

nema izravni 
pristup na ulicu 

nema izravni 
pristup na ulicu 

Prilagodba   0,90 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

IzgraĊenost - maks. koeficijent 
izgraĊenosti [kig] 

0,40 0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Namjena sukladno vaţećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 
poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna 
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Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Mikrolokacija (0,90-1,10) unutar naselja unutar naselja unutar naselja unutar naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Buka (0,50-2,00) uobiĉajena uobiĉajena uobiĉajena uobiĉajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

nekompletno 
opremljena lokacija 

nekompletno 
opremljena 

lokacija 

nekompletno 
opremljena 

lokacija 

nekompletno 
opremljena 

lokacija 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna poljoprivredna 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Ograniĉenja/obveze/postojanje 
graĊevine koja se mora ukloniti 

nema nema nema nema 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

povoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

ZagaĊenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  12,80 9,13 7,84 

UsklaĊena vrijednost [kn/m²] 9,92 12,80 9,13 7,84 

UKUPNA VRIJEDNOST 
ZEMLJIŠTA 

9,92 kn/m²  x  2.978,00 m²  =  29.541,76 kn 

UsklaĊena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetiĉka sredina korigiranih jediniĉnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednaĉenja (manje od 40%): 

19,00% 14,50% 14,50% 

u redu u redu u redu 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                     tisućice i deset tisućice. 
 
Jediniĉna cijena zemljišta koje se nalazi izvan graĊevinskog podruĉja na promatranoj 
lokaciji, iznosi 29.500,00 kn. 
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8.1.5.  VRIJEDNOST GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA - IZVADAK IZ E-NEKRETNINA 
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ODABRANE TRANSAKCIJE 
 

k.ĉ. br. k.o. 
Datum 

kupoprodaje 
Cijena 

[kn] 
Površina 

[m²] 
Namjena 

Jediniĉna 
cijena [kn/m²] 

834 Knin 01.09.2016. 27.298,39 601,00 mješovita 45,42 

819/1 Knin 07.12.2012. 35.000,00 592,00 mješovita 59,12 

4246 
Kninsko 

polje 
01.10.2012. 18.000,00 260,00 mješovita 69,23 

 
 

8.1.6. MEĐUVREMENSKO  IZJEDNAĈENJE 
 

Datum kupoprodaje 
Jed. 

cijena 
[kn/m²] 

HNB-hedon. indeks cijena nekretnina nova 
cijena 
[kn/m²] 

± avg     
[%] kupopr. sada k 

01.09.2016. 45,42 80,20 80,20 1,0000000 45,42 -9,89 

07.12.2012. 59,12 97,30 80,20 0,8242549 48,73 -3,32 

01.10.2012. 69,23 97,30 80,20 0,8242549 57,06 13,21 

Prosjeĉna 
vrijednost: 

        50,41   
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8.1.7. INTERKVALITATIVNO  IZJEDNAĈENJE 
 

  
Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 

dio k.ĉ.br. 979/1,      
k.ĉ. br. 979/3          
k.o. Ţagrović 

 
    

Površina [m²] 1.230,00 601,00 592,00 260,00 

Cijena [kn/m²]   45,42 48,73 57,06 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  45,42 48,73 57,06 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  1,00 0,90 0,90 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  45,42 43,86 51,35 

Datum ponude 2016 2016 2012 2012 

Prilagodba prema trţišnim 
uvjetima 

  1,00 0,90 0,90 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  45,42 39,47 46,22 

Vlasniĉka prava (0,90-1,10) knjiţno vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 
knjiţno 

vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  45,42 39,47 46,22 

Potraţnja u odnosu na lokaciju Ţagrović Knin Kninsko Polje Kninsko Polje 

Prilagodba   0,90 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 46,22 

FIZIĈKI ASPEKTI         

Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 46,22 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

izravni pristup na 
gradsku ulicu 

izravni pristup 
na gradsku ulicu 

izravni pristup 
na gradsku ulicu 

nema izravni 
pristup na 

gradsku ulicu 

Prilagodba   1,00 1,00 1,10 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 50,84 

IzgraĊenost - maks. koeficijent 
izgraĊenosti [kig] 

0,40 0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 50,84 

Namjena sukladno vaţećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 
mješovita mješovita mješovita mješovita 
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Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 50,84 

Mikrolokacija (0,90-1,10) unutar naselja unutar naselja unutar naselja unutar naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 50,84 

Buka (0,50-2,00) uobiĉajena uobiĉajena uobiĉajena uobiĉajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 50,84 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

kompletno opremljena 
kompletno 
opremljena 

lokacija 

kompletno 
opremljena 

lokacija 

nekompletno 
opremljena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,10 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 55,92 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

mješovita, preteţno 
stambena 

mješovita, 
preteţno 
stambena 

mješovita, 
preteţno 
stambena 

mješovita, 
preteţno 
stambena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 55,92 

Ograniĉenja/obveze/postojanje 
graĊevine koja se mora ukloniti 

nema nema nema nema 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 55,92 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

povoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 55,92 

ZagaĊenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

PrilagoĊena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  40,88 39,47 55,92 

UsklaĊena vrijednost [kn/m²] 45,42 40,88 39,47 55,92 

UKUPNA VRIJEDNOST 
ZEMLJIŠTA 

45,42 kn/m²  x  1.230,00 m²  =  55.866,60 kn 

UsklaĊena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetiĉka sredina korigiranih jediniĉnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednaĉenja (manje od 40%): 

10,00% 19,00% 1,99% 

u redu u redu u redu 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                     tisućice i deset tisućice. 
 
Jediniĉna cijena zemljišta koje se nalazi unutar graĊevinskog podruĉja na promatranoj 
lokaciji, iznosi 55.900,00 kn. 
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Vrsta zemljišta  Ukupna površina [m²] Cijena  [kn/m²] Ukupno kuna 

Negrađevinsko 2.978,00 9,92 kn 29.541,76 kn 

Građevinsko 1.230,00 45,42 kn 55.866,60 kn 

Ukupno 4.208,00   85.408,36 kn 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                     tisućice i deset tisućice. 
 
Vrijednost graĊevinske i negraĊevinskih parcela, u k.o. Ţagrović, na promatranoj lokaciji, 
iznosi 85.400,00 kn. 
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8.2.  VRIJEDNOST NORMALNIH TROŠKOVA 
 

8.2.1.  VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE (PRŠUTANA) – STARI DIO GRAĐEN 1965. GODINE, 
ADAPTIRAN 2013.GODINE: 

 
PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI graĊenja dana je u Narodnim novinama 100/2012, od  
29.08.2012., u visini 6.000,00 kn , a kojom je obuhvaćeno: 
 
A.  cijena graĊenja etalonske graĊevine  

- konstrukcija objekta s pokrovom, ĉeliĉna konstrukcija 
- beton, armirani beton, zidovi blok opeka s betonskim serklaţima, 
- stropovi puna ploĉa ili polumontaţna konstrukcija, stubište armirani beton 
- krovište ĉeliĉno, pokrov lim 
- pregrade 
- opeka debljine 7-12 cm 
- fasada 
- toplinska ( okipor 5 cm i kamena vuna 5 cm ili toplinska ţbuka 6 cm ) i završni sloj 
- plastiĉne ţbuke 
- vrata - izraĊena od drvenog sandwicha obloţenog hrastovim furnirom, krilo i dovratnici 

lakirani 
- prozori - smrekovo drvo I klase, izo staklo ( 5/12/5 ) liĉeni lakom ili bojom. Zaštita od PVC 

roleta 
- limarija - pocinĉana 
- zidna obloga - ţbuka i keramika 
- tv u ukv instalacije, zvono,portafon i telefonska instalacija 
- gromobranska instalacija spojena sa zaštitnim uzemljenjem 
- zaštita od visokog napona sistemom nulovanja 
- instalacija grijanja - razvod od crnih cijevi, aluminijski radijatori,kotao na plin 

 
 

B.  svi troškovi u svezi gradnje  
- geodetski elaborat 
- projektiranje 
- graĊevinska dozvola 
- geomehaniĉka ispitivanja 
- nadzor 
- osiguranje gradilišta 

 
Vrijednost etalonske cijene graĊenja sadrţi sve troškove u vezi s izgradnjom (projektiranje, 

graĊenje, nadzor i dr.) ukljuĉivo vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost, izuzev troškova koji se 
odnose na zemljište, ureĊenje komunalne infrastrukture i prikljuĉke graĊevine na infrastrukturu. 
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STUPANJ IZGRAĐENOSTI GRAĐEVINE 
 

GRUPA VRSTA RADOVA 
% UĈEŠĆA 

OD 
UKUPNOG 

% 
UĈEŠĆA 
GRUPE 

IZVEDENO 
% 

% 
UĈEŠĆA 

IZVEDENO 

ZEMLJANI RADOVI 
Predradnje 0,29   100,00 0,29 

Iskopi 3,64   100,00 3,64 

  Nasipavanje, razastiranje podloge 0,50   100,00 0,50 

  Transporti 2,51   100,00 2,51 

  ZEMLJANI RADOVI UKUPNO: 6,94   6,94 

KONSTRUKCIJA 
OBJEKTA 

Betonski 1,85   100,00 1,85 

A.B. radovi 10,05   100,00 10,05 

  Montaţne konstrukcije I elementi 0,54   75,00 0,41 

  Armiraĉki radovi 8,01   75,00 6,01 

  Zidarski radovi 17,50   75,00 13,13 

  Tesarski radovi i skela 9,31   75,00 6,98 

  GraĊevinski radovi uz instalacije 0,56   75,00 0,42 

  KONSTRUKCIJA UKUPNO: 47,82   38,84 

ZATVARANJE 
OBJEKTA 

Izolaterski radovi 1,64   50,00 0,82 

Krovopokrivaĉki radovi 1,45   75,00 1,09 

  Limarski radovi 0,85   75,00 0,64 

  Stolarski radovi 8,44   75,00 6,33 

  Bravarski radovi 2,92   75,00 2,19 

  Staklarski radovi 0,34   75,00 0,26 

  Podne obloge 2,97   50,00 1,49 

  Fasaderski radovi 7,15   75,00 5,36 

  ZATVARANJE UKUPNO: 25,76   18,17 

ZAVRŠNI RADOVI 
Keramiĉarski radovi 0,99   50,00 0,50 

Podovi 1,97   50,00 0,99 

  Soboslikarski i liĉilaĉki radovi 1,85   75,00 1,39 

  Oblaganja (drvo, kamen i ploĉe) 0,29   75,00 0,22 

  ZAVRŠNI RADOVI UKUPNO: 5,10   3,09 

ELEKTRO - 
INSTALACIJE 

Instalacija jake struje 2,37   75,00 1,78 

Razvodni ureĊaji 0,82   50,00 0,41 

  Rasvjetna tijela 0,52   50,00 0,26 

  Instalacija slabe struje 0,49   75,00 0,37 

  ELEKTROINSTALACIJE UKUPNO:   4,20   2,82 

INSTALACIJA VODE Instalacija hladne vode 0,86   50,00 0,43 
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I KANALIZACIJE 
Instalacija tople vode 0,50   50,00 0,25 

  Instalacija kanalizacije 1,37   75,00 1,03 

  Sanitarni ureĊaji 1,64   50,00 0,82 

  Protupoţarna zaštita 0,14   75,00 0,11 

  VODOVOD I KANALIZACIJA UKUPNO: 4,51   2,63 

TERMO - 
INSTALACIJE 

Instalacije centralnog grijanja 3,97   0,00 0,00 

Oprema i ureĊaji cen. grijanja 1,13   0,00 0,00 

  Oprema klime 0,34   0,00 0,00 

  Instalacija klime i ventilacije 0,23   0,00 0,00 

  TERMO-INSTALACIJE UKUPNO: 5,67   0,00 

SVEUKUPNO:   100,00 100,00   72,48 

 
VRIJEDNOST POSLOVNE GRAĐEVINE (PRŠUTANE) – STARI DIO GRAĐEN 1965. GODINE, 
ADAPTIRAN 2013.GODINE: 
 
POĈETNA CIJENA: 
 
 72,48 % x 6.000,00  = 4.348,80 kn 
   

ODABIR KLASIFIKACIJE  

A  1 
B  2 
C  1 
 

 ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA    2 

Izgradnja graĊevine je zapoĉeta 1965. godine, adaptirana je 2013. godine, pa ćemo 

referentnu godinu dobiti iz aritmetiĉke sredine spomenutih godina. 
 

Izraĉun referentne starosti graĊevine: 

(1965 + 2013) / 2 = 1989. godina 

starost graĊevine G 27 

odrţivi vijek korištenja OVK 80 

faktor korištenja Fk    2 

relativna starost (G/OVK)   33,75 % 

OOVK = 75% x OVK  60,00 

zamjenska starost  (OVK-OOVK)  20,00 

linearni otpis  = 20,00/80      25,00 % 
 

 

 

 

 

 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

36 

SADAŠNJA  VRIJEDNOST  POSLOVNE GRAĐEVINE – STARI DIO GRAĐEN 1965.GODINE, 
ADAPTIRAN 2013. GODINE: 

Sv = Pn x Kp x UVn x Jc = 47,52 x 1,00 x 0,62 x 4.348,80 = 128.126,09 kn 

gdje je: 

Pn – površina neto korisne površine (m
2
) 

Kp – koeficijent za prilagodbu troškovne vrijednosti  

UVn – umanjenje vrijednosti za nekretninu (%) 

Jc – jediniĉna cijena graĊenja (kn/m
2
)   

Vrijednost stambene graĊevine iznosi  128.000,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    

           tisućice i deset tisućice. 
 

 
VRIJEDNOST POSLOVNE GRAĐEVINE (PRŠUTANE) – NOVI DIO GRAĐEN 2013. GODINE: 
 
POĈETNA CIJENA: 
 
 72,48 % x 6.000,00  = 4.348,80 kn 

  
ODABIR KLASIFIKACIJE  

A  1 
B  2 
C  1 

 ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA    2 

starost graĊevine G   3 

odrţivi vijek korištenja OVK 80 

faktor korištenja Fk    2 

relativna starost (G/OVK)     3,75 % 

OOVK = 77% x OVK  61,60 

zamjenska starost  (OVK-OOVK)  18,40 

linearni otpis  = 4,00/80       23,00 % 
 

SADAŠNJA  VRIJEDNOST  POSLOVNE GRAĐEVINE – NOVI DIO GRAĐEN 2013: 

Sv = Pn x Kp x UVn x Jc = 151,74 x 1,00 x 0,77 x 4.348,80 = 508.112,92 kn 

gdje je: 

Pn – površina neto korisne površine (m
2
) 

Kp – koeficijent za prilagodbu troškovne vrijednosti  

UVn – umanjenje vrijednosti za nekretninu (%) 

Jc – jediniĉna cijena graĊenja (kn/m
2
)   

Vrijednost poslovne graĊevine iznosi  508.000,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    

           tisućice i deset tisućice. 
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UKUPNA SADAŠNJA  VRIJEDNOST  POSLOVNE GRAĐEVINE (PRŠUTANE): 

 
Sv = Sv (stario dio) + Sv (novi dio) = 508.000,00 + 128.000,00 = 636.000,00 kn 

 

Vrijednost poslovne graĊevine (pršutane) iznosi  636.000,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    

           tisućice i deset tisućice. 
 
 
KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRŢIŠTU 
 

Ne postoji ureĊena baza podataka sa vrijednosti i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 
nekretnina i Pravilnik o metodama  procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su 

- koeficijenti za prilagodbu 
 
U procjeni se koriste procjenitelju poznati trţišni pokazatelji, koji su se posljednjih godina dogodili 

na podruĉju Grada Knina i šire okolice gdje se u biti i nalazi procjenjivana nekretnina. 
 
Na temelju poznatih odnosa na trţištu stambenih i poslovnih graĊevina i graĊevinskog zemljišta na 

drugim lokacijama, koristeći opće poznate pokazatelje trţišta Grada Knina i šire okolice i dugogodišnje 
iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljeţja procjenjivane nekretnine, 
odreĊujem koeficijent prilagodbe troškovne metode trţištu u iznosu: 

 
Tf = 1,00 

 
 Sp = Sv x Tf  = 636.000,00  x 1,00  = 636.000,00 kn 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                    tisućice i deset tisućice. 

 
 
UMANJENJE VRIJEDNOSTI  ZBOG NEDOSTATAKA I ŠTETA 
 

Prilikom oĉevida  utvrĊeno je da na graĊevini nema nastalih nedostataka i šteta ni mehaniĉkih 
oštećenja pa se vrijednost neće umanjivati. 

 
Sp = Sv x Tf  = 636.000,00  x 1,00 = 636.000,00 kn 

 

         Sadašnja vrijednost poslovne graĊevine (pršutane) iznosi  636.000,00 kn. 
 

 
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNJE 

 
Naruĉitelj nam nije dostavio podatke o legalnosti graĊevine, stoga pretpostavljamo da je graĊevina 
legalna, te se vrijednost graĊevine se neće umanjivati. 
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8.2.2.  VRIJEDNOST GARAŢE 
 
PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI graĊenja dana je u Narodnim novinama 100/2012, od  
29.08.2012., u visini 6.000,00 kn , a kojom je obuhvaćeno: 
 
A.  cijena graĊenja etalonske graĊevine  

- konstrukcija objekta s pokrovom, ĉeliĉna konstrukcija 
- beton, armirani beton, zidovi blok opeka s betonskim serklaţima, 
- stropovi puna ploĉa ili polumontaţna konstrukcija, stubište armirani beton 
- krovište ĉeliĉno, pokrov lim 
- pregrade 
- opeka debljine 7-12 cm 
- fasada 
- toplinska ( okipor 5 cm i kamena vuna 5 cm ili toplinska ţbuka 6 cm ) i završni sloj 
- plastiĉne ţbuke 
- vrata - izraĊena od drvenog sandwicha obloţenog hrastovim furnirom, krilo i dovratnici 

lakirani 
- prozori - smrekovo drvo I klase, izo staklo ( 5/12/5 ) liĉeni lakom ili bojom. Zaštita od PVC 

roleta 
- limarija - pocinĉana 
- zidna obloga - ţbuka i keramika 
- tv u ukv instalacije, zvono,portafon i telefonska instalacija 
- gromobranska instalacija spojena sa zaštitnim uzemljenjem 
- zaštita od visokog napona sistemom nulovanja 
- instalacija grijanja - razvod od crnih cijevi, aluminijski radijatori,kotao na plin 

 
 

B.  svi troškovi u svezi gradnje  
- geodetski elaborat 
- projektiranje 
- graĊevinska dozvola 
- geomehaniĉka ispitivanja 
- nadzor 
- osiguranje gradilišta 

 
Vrijednost etalonske cijene graĊenja sadrţi sve troškove u vezi s izgradnjom (projektiranje, 

graĊenje, nadzor i dr.) ukljuĉivo vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost, izuzev troškova koji se 
odnose na zemljište, ureĊenje komunalne infrastrukture i prikljuĉke graĊevine na infrastrukturu. 
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STUPANJ IZGRAĐENOSTI GRAĐEVINE 
 

GRUPA VRSTA RADOVA 
% UĈEŠĆA 

OD 
UKUPNOG 

% 
UĈEŠĆA 
GRUPE 

IZVEDENO 
% 

% 
UĈEŠĆA 

IZVEDENO 

ZEMLJANI 
RADOVI 

Predradnje 0,29   75,00 0,22 

Iskopi 3,64   75,00 2,73 

  
Nasipavanje, razastiranje 
podloge 0,50   75,00 0,38 

  Transporti 2,51   75,00 1,88 

  ZEMLJANI RADOVI UKUPNO: 6,94   5,21 

KONSTRUKCIJA 
OBJEKTA 

Betonski 1,85   50,00 0,93 

A.B. radovi 10,05   50,00 5,03 

  Montaţne konstrukcije I elementi 0,54   50,00 0,27 

  Armiraĉki radovi 8,01   50,00 4,01 

  Zidarski radovi 17,50   50,00 8,75 

  Tesarski radovi i skela 9,31   25,00 2,33 

  GraĊevinski radovi uz instalacije 0,56   0,00 0,00 

  KONSTRUKCIJA UKUPNO: 47,82   21,30 

ZATVARANJE 
OBJEKTA 

Izolaterski radovi 1,64   0,00 0,00 

Krovopokrivaĉki radovi 1,45   0,00 0,00 

  Limarski radovi 0,85   25,00 0,21 

  Stolarski radovi 8,44   0,00 0,00 

  Bravarski radovi 2,92   50,00 1,46 

  Staklarski radovi 0,34   0,00 0,00 

  Podne obloge 2,97   50,00 1,49 

  Fasaderski radovi 7,15   0,00 0,00 

  ZATVARANJE UKUPNO: 25,76   3,16 

ZAVRŠNI RADOVI 
Keramiĉarski radovi 0,99   0,00 0,00 

Podovi 1,97   50,00 0,99 

  Soboslikarski i liĉilaĉki radovi 1,85   0,00 0,00 

  Oblaganja (drvo, kamen i ploĉe) 0,29   25,00 0,07 

  ZAVRŠNI RADOVI UKUPNO: 5,10   1,06 

ELEKTRO - 
INSTALACIJE 

Instalacija jake struje 2,37   0,00 0,00 

Razvodni ureĊaji 0,82   0,00 0,00 

  Rasvjetna tijela 0,52   0,00 0,00 

  Instalacija slabe struje 0,49   0,00 0,00 

  
ELEKTROINSTALACIJE 
UKUPNO:   4,20   0,00 
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INSTALACIJA 
VODE I 
KANALIZACIJE 

Instalacija hladne vode 0,86   0,00 0,00 

Instalacija tople vode 0,50   0,00 0,00 

  Instalacija kanalizacije 1,37   0,00 0,00 

  Sanitarni ureĊaji 1,64   0,00 0,00 

  Protupoţarna zaštita 0,14   50,00 0,07 

  VODOVOD I KANALIZACIJA UKUPNO: 4,51   0,07 

TERMO - 
INSTALACIJE 

Instalacije centralnog grijanja 3,97   0,00 0,00 

Oprema i ureĊaji cen. grijanja 1,13   0,00 0,00 

  Oprema klime 0,34   0,00 0,00 

  Instalacija klime i ventilacije 0,23   0,00 0,00 

  TERMO-INSTALACIJE UKUPNO: 5,67   0,00 

SVEUKUPNO:   100,00 100,00   30,79 

 
 
POĈETNA CIJENA: 
 
 30,79 % x 6.000,00  = 1.847,40 kn 
   

ODABIR KLASIFIKACIJE  

A  1 
B  2 
C  1 
 

                 ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA    2 

GraĊevina je graĊena 1975. godine. 
 

starost graĊevine G 41 

odrţivi vijek korištenja OVK 80 

faktor korištenja Fk    2 

relativna starost (G/OVK)   51,25 % 

OOVK = 57% x OVK 45,60 

zamjenska starost  (OVK-OOVK) 34,40 

linearni otpis  = 34,40/80     43,00 % 
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SADAŠNJA  VRIJEDNOST  GARAŢE: 

Sv = Pn x Kp x UVn x Jc = 13,19 x 1,00 x 0,57 x 1.847,40 = 13.889,31 kn 

gdje je: 

Pn – površina neto korisne površine (m
2
) 

Kp – koeficijent za prilagodbu troškovne vrijednosti  

UVn – umanjenje vrijednosti za nekretninu (%) 

Jc – jediniĉna cijena graĊenja (kn/m
2
)   

Vrijednost garaţe iznosi  13.900,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    

           tisućice i deset tisućice. 
 

 
KOEFICIJENT PRILAGODBE NA TRŢIŠTU 
 

Ne postoji ureĊena baza podataka sa vrijednosti i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti 
nekretnina i Pravilnik o metodama  procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su 

- koeficijenti za prilagodbu 
 
U procjeni se koriste procjenitelju poznati trţišni pokazatelji, koji su se posljednjih godina dogodili 

na podruĉju Grada Knina i šire okolice gdje se u biti i nalazi procjenjivana nekretnina. 
 
Na temelju poznatih odnosa na trţištu stambenih i poslovnih graĊevina i graĊevinskog zemljišta na 

drugim lokacijama, koristeći opće poznate pokazatelje trţišta Grada Knina i šire okolice i dugogodišnje 
iskustvo u praćenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljeţja procjenjivane nekretnine, 
odreĊujem koeficijent prilagodbe troškovne metode trţištu u iznosu: 

 
Tf = 1,00 

 
 Sp = Sv x Tf  = 13.900,00  x 1,00  = 13.900,00 kn 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                    tisućice i deset tisućice. 

 
 
UMANJENJE VRIJEDNOSTI  ZBOG NEDOSTATAKA I ŠTETA 
 

Prilikom oĉevida  utvrĊeno je da na graĊevini ima manjih nastalih nedostataka i šteta te mehaniĉkih 
oštećenja pa će se vrijednost umanjivati s koeficijentom 0,90: 

 
Sp = Sv x Tf  = 13.900  x 0,90 =12.510,00 kn 

 

         Sadašnja vrijednost garaţe iznosi  12.500,00 kn. 
 

 
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOZVOLJENE GRADNJE 

 
Naruĉitelj nam nije dostavio podatke o legalnosti graĊevine, stoga pretpostavljamo da je graĊevina 
legalna, te se vrijednost graĊevine se neće umanjivati. 
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8.2.3.  VRIJEDNOST SABIRNE JAME 
 
Uz poslovni objekt proizvodne namjene (pršutanu), izgraĊena je nedovršena sabirna jama s dvije 
komore, max. dimenzija (4,90 x 3,50) m + (2,95 x 3,50) m, ukupne zapremnine od 86,00 m

3
. 

Ukupna vrijednost sabirne jame dobit ćemo iz vrijednosti pojedinih radova koji su izvedeni kod izgradnje 
sabirne jame: 

1. Vrijednost zemljanih radova:      4.656,00 kn 

2. Vrijednost betonskih i armiranobetonskih radova:             13.214,00 kn 

3. Vrijednost tesarskih radova:                11.353,00 kn 

4. Vrijednost armiraĉkih radova:      9.961,00 kn 

      UKUPNO:        39.184,00 kn 

 
      Vrijednost sabirne jame iznosi 39.200,00 kn. 
 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    

             tisućice i deset tisućice. 
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Rekapitulacija vrijednosti normalnih troškova prikazana je sljedećoj tabeli: 
 
 
TABELARNI  PRIKAZ  VRIJEDNOSTI  NORMALNIH  TROŠKOVA 
 

R.b.       Normalni  troškovi:                  Cijena (kn) 

1. Poslovna graĊevina (pršutana) – stari dio 128.000,00 

2. Poslovna graĊevina (pršutana) – novi dio 508.000,00 

3. Garaţa   12.500,00 

4. Sabirna jama   39.200,00 

                               UKUPNO :              687.700,00 

 
     Ukupna vrijednost normalnih troškova iznosi 688.000,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                     tisućice i deset tisućice. 
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8.3.  VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 
 
Poslovna graĊevina proizvodne namjene (pršutana) ima izveden prikljuĉak na elektroenergetsku 

mreţu. Garaţa nije prikljuĉena na instalacije.  
 
8.3.1.  VRIJEDNOST PRIKLJUĈKA NA ELEKTROENERGETSKU MREŢU 

  
Prikljuĉni elektroenergetski vod s razvodnim 
ormarom     8.000,00 kn 
---------------------------------------------------------------------------------  
UKUPNO:                 8.000,00 kn 
--------------------------------------------------------------------------------- 
Vrijednost prikljuĉka na elektroenergetsku mreţu iznosi 8.000,00 kn. 

 
 
8.3.2.  KOMUNALNI DOPRINOS 
 
        Ukupni volumen graĊevine iznosi 1.786,63 m³, a razlika volumena prilkom rekonstrukcije 
objekta iznosi 1.374,16 m

3
, prema Idejnom projektu oznake 19264-13, izraĊenom od strane 

tvrtke Projekting d.o.o., Ĉikoševa 2/VII, 10 000 Zagreb. 
 
        Prema Rješenju izdanom od strane Upravnog odjela za prostorno ureĊenje, komunalne, 
imovinskopravne poslove i zaštitu okoliša Grada Knina, Rješenje KLASA: UP/I-363-05/13-
01/29, URBROJ: 2182/10-05-14-6, investitor se oslobaĊa plaćanja komunalnog doprinosa, te 
će utvrĊeni iznos komunalnog doprinosa podmiriti Grad Knin iz proraĉunskih prihoda prema 
godišnjem proraĉunu. 
 
           
 
 
TABELARNI  PRIKAZ  VRIJEDNOSTI  UZGREDNIH  TROŠKOVA 
 

R.b.       Uzgredni troškovi:                  Cijena (kn) 

1. Prikljuĉak na elektroenergetsku mreţu                     8.000,00 

                               UKUPNO :                   8.000,00 

 
     Ukupna vrijednost uzgrednih troškova iznosi   8.000,00 kn. 

 
Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                     tisućice i deset tisućice. 
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9.  R E K A P I T U L A C I J A 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

              Sadašnja trţišna vrijednost nekretnine iznosi 781.000,00 kn. 
 
 

Napomena : iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruţivanjem na cijele stotice,    
                    tisućice i deset tisućice. 

r.b. 
 

VRSTA 
PROSTORA 

VRIJEDNOST 
kn 

1. Zemljište   85.400,00 

2. Normalni troškovi 688.000,00 

3. Uzgredni troškovi     8.000,00 

 
UKUPNO: 

 

 
781.400,00 
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         10.  ZAKLJUĈAK 

 
 
 Nakon naprijed iznijetog  moje struĉno mišljenje je da sadašnja trţišna vrijednost predmetne 
nekretnine iznosi : 
 

781.000,00 kn 
 

Slovima: sedamstoosamdesetjednatisuća kuna i 00/100 
 

ili 
 

103.689,07 eura 
 

Slovima: stotritisućešestoosamdesetdevet eura i 07/100 
 

 
srednji teĉaj HNB na dan 02.12.2016. 1 euro =  7,532134 kn 

 
 
 

Napomena: Porez nije sadrţan u procijenjenoj vrijednosti nekretnine. 
 
 

 Poslije osiguranja dokaza , navedeni nalaz i mišljenje izradio sam po svojem najboljem 
struĉnom znanju i uvjerenju pa predlaţem da se takvog i prihvati. 
 

  

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 Ivancu, prosinac 2016.            Stalni sudski vještak  
                 graditeljske struke  

     Darko Geĉek , mag.ing.aedif. 
RJEŠENJEM ŢUPANIJSKOG SUDA 
U VARAŢDINU BR: 
4 Su-622/12-4 
03.sijeĉnja 2013. 
Imenovan za stalnog sudskog vještaka 
graditeljske struke  
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11.  PRILOZI 
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11.1.  FOTO PRILOZI 
 
11.1.1.  FOTO POGLED NA VANJSKO UREĐENJE 

 

 
 
 

 

  
 
 

 

 
 

 



 
  Naruĉitelj : POTKONJE j.d.o.o. za proizvodnju i usluge u steĉaju 

Ulica svetog Ante 34, 22300 Knin 
  GraĊevina : POSLOVNA GRAĐEVINA (PRŠUTANA), GARAŢA I 

ZEMLJIŠTA 
Ţagrović, 22300 Knin 
k.ĉ.br. 979/1, 979/2, 979/3, k.o. Ţagrović 

  Broj 
procjene: 

19/2016 
PROCJEMBENI ELABORAT 
 

 

 

DARKO GEĈEK,mag.ing.aedif.                                                             stalni sudski vještak      
Ivanec , ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                             tel./mob. 091 563 35 74 

 

49 

11.1.2.  FOTO POGLED NA UNUTRAŠNJOST 
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11.2.  IZVADAK IZ ZEMLJIŠNIH KNJIGA I POSJEDOVNI LIST 
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11.3.  RJEŠENJE O KOMUNALNOM DOPRINOSU 
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