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SAŽETAK  

 
k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 313  

 
K.Č. 879/5 GOSPODARSKA ZGRADA I GOSPODARSKO DVORIŠTE , ASFALTNA 

BAZA površine 19 jutra 82 čhv  
 
 

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

  9  čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BETONARA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  31 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  4 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 13 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BLOKETARA, 
ASFALTNA BAZA 

 443 čhv  

  GOSPODARSKO DVORIŠTE ASFALTNA BAZA 18 j 1134 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv   
 
 

                       6.939.900,00 kn 
 
 
 
k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 332  

 
K.Č. 879/3 PAŠNJAK površine 3 jutra 773 čhv   
 

                                         26.000,00 kn  
 
K.Č. 879/4 PAŠNJAK površine 24 jutra 1555 čhv  
 
 

                                 186.000,00 kn 
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Sveukupna vrijednost nekretnina (zaokruženo): 

 

7.151.900,00 kn ( 945.087,06 EUR) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST kn 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
EUR 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST kn 
/m2

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
EUR/m2

1 UPRAVNA ZGRADA 129.000,00 17.046,69 1.906,59 251,95

2 BLOKETARA 2.280.000,00 301.290,36 1.478,98 195,44
3

BLAGOVAONICA ZA RADNIKE 31.500,00 4.162,56 1.080,62 142,80

4 LABORATORIJ 150.000,00 19.821,73 1.889,17 249,64

5 KOTLOVNICA 30.700,00 4.056,85 1.235,91 163,32

7 BETONARA 122.000,00 16.121,68 839,99 111,00

8
UPRAVLJAČKA ZGRADA SEPARACIJE 
ŠLJUNKA 23.800,00 3.145,05 1.346,92 177,99

9 CRPNA STANICA ZA VODU 31.500,00 4.162,56 1.285,71 169,90

10 BAZEN 130.000,00 17.178,84 1.238,10 163,61
11 TRANSFORMATORSKA STANICA 36.000,00 4.757,22 2.215,38 292,75
12 OBJEKT UZ BENZINSKU STANICU 25.900,00 3.422,55 1.131,00 149,46
13 SKLADIŠTE ALATA 10.100,00 1.334,66 1.026,42 135,64

UKUPNO OBJEKTI 3.039.900,00 401.707,26

UKUPNO ZEMLJIŠTE GRAĐEVINSKO 3.900.000,00 515.365,08

SVEUKUPNO 6.939.900,00 917.072,34

UKUPNO ZEMLJIŠTE NEGRAĐEVINSKO 26.000,00 3.435,77

UKUPNO ZEMLJIŠTE NEGRAĐEVINSKO 186.000,00 24.578,95

SVEUKUPNO 7.151.900,00 945.087,06

164,55

OBJEKT 

6

UPRAVLJAČKA ZGRADA BETONARE 39.400,00 5.206,51 1.245,26
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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

 
Na zahtjev naručitelja, stečajnog upravitelja Veselinović Bogdana , BIGROM D.O.O. U 

STEČAJU , Kukljić 65, Gospić , vještačenje po ovom predmetu povjerava se Jasminki 

Lilić, diplomiranom inženjeru građevinarstva, stalnom sudskom vještaku građevinske 

struke. 

 

Zadatak vještaka je utvrditi tržišnu vrijednost nekretnina upisanih u zemljišnim 

knjigama Općinskog suda u Gospiću , zemljišnoknjižni odjel Gospić: 

 

k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 313  

 
K.Č. 879/5 GOSPODARSKA ZGRADA I GOSPODARSKO DVORIŠTE , ASFALTNA 

BAZA površine 19 jutra 82 čhv  
 
 

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

  9  čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BETONARA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  31 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  4 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 13 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BLOKETARA, 
ASFALTNA BAZA 

 443 čhv  

  GOSPODARSKO DVORIŠTE ASFALTNA BAZA 18 j 1134 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv   
 
 
 

Vlasnik : BIGROM D.O.O. ZA GRAĐEVINARSTVO I TRGOVINU, GOSPIĆ, PAPUČA BB  
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k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 332  

 
K.Č. 879/3 PAŠNJAK površine 3 jutra 773 čhv  
 
K.Č. 879/4 PAŠNJAK površine 24 jutra 1555 čhv  
 
 

Vlasnik : BIGROM D.O.O. ZA GRAĐEVINARSTVO I TRGOVINU, GOSPIĆ, PAPUČA BB  
 

 

1.2. Podaci o očevidu   

 

Datum procjene vrijednost, kakvoće:             23.03.2021. 

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  
 

Nekretnine su upisane u Zemljišne knjige Općinskog suda u Gospiću ,  zemljišnoknjižni 

odjel Gospić, k.o. Kukljić , br.z.k.ul. 313, 332.  

Predmet procjene su  objekti i zemljište na području naselja Kukljić.  

Služba za prostorno uređenje, zaštitu okoliša, grdaiteljstov i imovinsko –pravne poslove 

izdala je Građevnu dozvolu – izmjena i dopuna Klasa : UP/361-03/03-01/28; urbroj : 

2125-05-01-03-03 od 17.srpnja 2003. godine kojom se odobrava rekonstrukcija 

postojećg postrojenja separacije šljunka, izgradnja i montaža postrojenja betonrae, 

postavljanje pstrojenja asfaltne baze , izgradnja bloketare , izgradnja ureda sa kolnom 

vagom u Papuči k.č. 879/2 k.o. Kukljić, općina Gospić.  

Nekretnine su upisane u zemljišne knjige sa zabilježbom u odnosu na legalitet. 

Temeljem čl. 268 Zakona o prostornom uređenju i gradnji (NN br. 76/07, 38/09, 55/11 i 

90/11) zabilježuje se da je za poslovne građevine-postrojenje betonare, bloketare, 

asfaltne baze, seperacije šljunka i kolne vage priložena pravomoćna Uporabna dozvola 

Ureda državne uprave u Ličko-senjskoj županiji Službe za prostorno uređenje, zaštitu 

okoliša, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove Klasa: UP/I-361-05/07-01/20 Ur. br. 

2125-05-01-07-05 od 21. studenog 2007 godine. 

Projektna dokumentacija   nije dana na uvid .  
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2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   
 

Procjenjivane nekretnine proizvodno poslovni kompleks , šljunčara – kamenolom Papuča 

sa postrojenjima betonare nalazi se u naselju Kukljić na području Grada Gospića. Mikro 

okolica su većim dijelom neizgrađena zemljišta . Pristup predmetnoj građevini moguć je 

sa javne površine. Lokacija procjenjivane nekretnine je slabija. Procjenjivana nekretnina 

nije u prometnom mjestu ali je u blizini prometnog čvorišta koje je prosječno povezano sa 

ostalim područjima i sa važnim prometnicama. 

 

ANALIZA ČESTICA 

   

   

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige  

k.č. 879/5  , z,.k.ul. 313 k.o. Kukljić  
GOSPODARSKA ZGRADA I GOSPODARSKO DVORIŠTE , ASFALTNA BAZA površine 
19 jutra 82 čhv ( 109633 m2 )  
Posjedovni list broj 124  

k.č. 879/5 asfaltna baza površine 105603 m2  

k.č. 879/7 asfaltna baza površine 4028 m2  

Zemljišno i katastarsko stanje nije usklađeno . U zemljišnim knjigama k.č. 879/7 ne 

postoji .  
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Zemljišne knjige  

k.č. 879/4 pašnjak , z.k.ul. 332 k.o. Kukljić  
PAŠNJAK površine 24 jutra 1555 čhv  
( 143704m2 )  
 

Posjedovni list broj 124  

k.č. 879/4 VEDRINE pašnjak površine 

143704 m2 

 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige  

k.č. 879/3 pašnjak , z.k.ul. 332 k.o. Kukljić  
PAŠNJAK površine 3 jutra 773 čhv  
( 20044 m2 )  
 

Posjedovni list broj 124  

k.č. 879/4 GREDINICA  pašnjak površine 

20044 m2 
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 2.1.1.  Makrolokacija 

 

Kukljić je naselje u Republici Hrvatskoj, u 

sastavu Grada Gospića, Ličko-senjska županija. 

 

 

 

 

 

 

 

2.1.2.  Lokalni položaj ( mikrolokacija) 
 

Predmet procjene su nekretnine proizvodno poslovni kompleks , šljunčara – kamenolom 

Papuča sa postrojenjima betonare u Kukljiću , predio Papuča . Lokacija je u blizini   

površine za iskorištavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje) ostalo E3, koja se 

nalazi neposredno uz gospodarsku namjenu proizvodnu – pretežito industrijsku I1, 

pretežito zanatsku kao razvoj i uređenje prostora/površina izvan naselja. 
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2.2. ZEMLJIŠTE  

 

2.2.1.  Planski status   
 

izvor podataka: službene web stranice Grada Gospića  (https://gospić.hr)  

Namjena zemljišta definirana je Prostornim planom uređenja Grada Gospića  (Službeni 

vjesnik grada Gospića 5/12, 5/14 ). 
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 D. Proizvodno-poslovne i ugostiteljsko-turističke (I-K-T) građevine na zasebnoj 

građevnoj čestici unutar naselja  

Članak 35. Proizvodno-poslovne građevine namjene - proizvodne - I2 (servisno-

zanatske) ili poslovne - K1 (pretežito uslužne), K2 (pretežito trgovačke), K3 (komunalno-

servisne) i T (ugostiteljsko-turističke) mogu se graditi i na zasebnoj građevnoj čestici (bez 

stambene građevine) unutar građevinskog područja naselja (izgrađenog i neizgrađenog 

dijela) prema slijedećim uvjetima:  

- minimalna površina građevne čestice iznosi 1500 m2, 

 - izgrađenost može maksimalno iznositi 40% površine grañevne čestice (Kig = 0,4),  

- visina izgradnje ograničava se maksimalno sa: - za proizvodne i poslovne grañevine 

14,0 m od terena do vijenca građevine unutar koje visine se može izvesti jedna ili više 

etaža;  

- za turističke građevine 12,0 m od kote uređenog terena do vijenca građevine ali ne više 

od P+2+Pk,  

- udaljenost gradivog dijela čestice do rubova grañevne čestice iznosi 5,0 m (3,0 m u 

izgrañenom dijelu građevinskog područja naselja), dok od regulacijskog pravca javne 

prometne površine građevinu treba odmaknuti za 10,0 m (5,0 m u izgrađenom dijelu 

građevinskog područja naselja), - predmetna građevina treba imati direktan pristup sa 

javne prometne površine minimalne širine 5,0 m, - 20% površine građevne čestice treba 

ozeleniti, - na građevnoj čestici koja se nalazi uz postojeću stambenu izgradnju mora se 

prema toj izgradnji osigurati tampon zelenila najmanje širine 5,0 m, - parkirališne potrebe 

trebaju biti zadovoljene na građevnoj čestici, 
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2.2.2.  Opremljenost    

 

Prometna povezanost:  uz lokalnu cestu 

Prometnica:  prolazi istočno od lokacije, asfaltirana i uređena 

 

Komunalna infrastruktura:  vizualnim pregledom utvrđeno je da je objekt priključeni na 

komunalnu infrastrakturu – struja  

Parkiranje:  moguće parkirati na samom zemljištu 

 

Direktan pristup na javnu površinu k.č. 939 k.o. Kukljić – put javno dobro ( z.k.ul. 142 ) .  

 

 

 

2.2.3.  Buka i zagađenje    
 

Izvor buke i zagađenja su od proizvodnog procesa . 

 

2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

 

Zemljišta k.č. 879/5 k.o. Kukljić se nalazi u građevinskom području gospodarske 

namjene- proizvodne i poslove, a k.č. 879/3 i k.č. 879/4 izvan građevinskog područja.  
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3.  GRAĐEVINE I OKUĆNICA  

3.1.   Osnovne napomene o građevinama   
 

Za sve dijelove zgrada koji su zatvoreni i nepristupačni za pregled (temelji, podovi, 

instalacije, izolacije) procjenjuje se na temelju pretpostavki prema načinu gradnje objekta 

i vremenu izgradnje, te načinu održavanja.  

 

3.2.  Osnovna obilježja građevina   
 

UPRAVNA ZGRADA  

 

Nalazi se na ulazu pogona. Objekt je samostojeći katnosti prizemlje i kat. U prizemlju je 

hodnik sa stepenicama za kat, kancelarija, čajna kuhinja , Wc , a na katu kancelarija i 

balkon. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, odvod –

septička taložnica   

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- stropna konstrukcija:  AB 

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   lokalno  

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena    

- fasada:  ožbukana i oličena 

- limarija:  pocinčana 

- pregradni zidovi:    opeka  

- obrada podova:  ker.pločice, laminat 
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- obrada zidova:  ožbukani, oličeni, ker. pločice u mokrim čvorovima 

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni 

- fasadni otvori:  PVC  

- unutarnji otvori:   drveni 

- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebeno izvedeno 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  prosječno  

 

Stanje: slabije , prisutna vlaga  

 

   

   

   

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UPRAVNA ZGRADA 

1 HODNIK I STEPENICE 2,63 7,32 1,00 7,32

2 KANCELARIJA 2,63 10,30 1,00 10,30

3 ČAJNA KUHINJA 2,63 12,83 1,00 12,83

4 WC 2,63 1,58 1,00 1,58

5 PROSTOR ISPOD STEPENICA 1,2-2,6 3,25 0,3;0,75;0,9 1,64

35,28 33,67

6 KANCELARIJA 2,69 31,50 1,00 31,50

7 BALKON 4,97 0,50 2,49

36,47 33,99

71,75 67,66

Korisna 

vrijednost 

površina

KVP (m2)

Korisna 

površina 

KP (m2)

PRIZEMLJE 

UKUPNO 

NAMJENA 
Visina

h (m)

Koeficijent 

korisne 

vrijednosti 

površina

KAT 

UKUPNO 

SVEUKUPNO 
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BLOKETARA   

 

Nalazi se na JZ dijela pogona. Objekt je samostojeći prizemni i u naravi  je natkriven  

prostor dim. 23,50 x 65,60 m. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: 

struja, voda.  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB montažni konstruktivni elementi   

- krovište i pokrov:   AB krovne grede, pokrov lim  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena  

- odvodnja:     - 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   - 

- ventilacija:     prirodna  
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c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  pocinčana 

- pregradni zidovi:    -  

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  neožbukani 

- obrada stropova:  neožbukani 

- fasadni otvori:  -  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  natkriven prostor  

praktičnost prostora:  primjereno namjeni  

Stanje: prosječno   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BLAGOVAONICA ZA RADNIKE   

 

Nalazi se na ulazu pogona. Objekt je samostojeći prizemni i sastoji se od jedne 

prostorije. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, odvod –

septička taložnica. Površina prostora je 29,15 m2.    

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- krovište i pokrov:   AB ploča  
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b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   lokalno  

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena    

- fasada:  ožbukana i oličena 

- limarija:  pocinčana 

- pregradni zidovi:    opeka  

- obrada podova:  ker.pločice 

- obrada zidova:  ožbukani, oličeni 

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni 

- fasadni otvori:  PVC  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  prosječno  

 

Stanje: slabije , prisutna vlaga  
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LABORATORIJ  

Nalazi se na ulazu pogona. Objekt je samostojeći prizemni i sastoji se od 2 povezane 

prostorije i sanitarnog čvora. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: 

struja, voda, odvod –septička taložnica   

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   lokalno 

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena    

- fasada:  fino ožbukana  

- limarija:  pocinčana 

- pregradni zidovi:    zidani   

- obrada podova:  ker.pločice 

- obrada zidova:  ožbukani, oličeni, ker. pločice  

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni 

- fasadni otvori:  PVC  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  prosječno  

 

Stanje: slabije , prisutna vlaga  
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LABORATORIJ 

1 LABORATORIJ 2,57 47,81 1,00 47,81

2 LABORATORIJ 2,57 29,07 1,00 29,07

3 WC 2,57 2,52 1,00 2,52

79,40 79,40

PRIZEMLJE 

UKUPNO 

NAMJENA 
Visina

h (m)

Korisna 

površina 

Koeficijent 

korisne 

Korisna 

vrijednost 
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KOTLOVNICA  

Nalazi se na ulazu pogona. Objekt je samostojeći prizemni i sastoji se prostora za 

smještaj kotla za loživo ulje. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja, 

voda. Površina prostora je 24,84 m2  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     - 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   kotlom  

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    - 

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  neožbukani   

- obrada stropova:  neožbukani 

- fasadni otvori:  metalna bravarija  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni  

 

Stanje: slabo  
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UPRAVLJAČKA ZGRADA BETONARE  

Nalazi se u središnjem dijelu pogona. Objekt je samostojeći prizemni i sastoji se jedne 

prostorije. Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja, voda, odvod –

septička taložnica  . Površina prostora je 31,64  m2  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   lokalno   

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    izvedena    

- fasada:  fino ožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    - 

- obrada podova:  keramičke pločice 
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- obrada zidova:  ožbukani , oličeni   

- obrada stropova:  ožbukani, oličeni  

- fasadni otvori:  PVC stolarija   

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  nema 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni  

 

Stanje: prosječno   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

BETONARE  

Nalazi se u središnjem dijelu pogona. Objekt je samostojeći .Građevina je priključena na 

komunalnu infrastrukturu: struja, voda. Površina je 145,24  m2  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , čelični stupovi   

- krovište i pokrov:   čelični nosači , pokrov lim  
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b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     - 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   -   

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  obloga trapeznim limom 

- limarija:  lim 

- pregradni zidovi:    - 

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  lim   

- obrada stropova:  lim  

- fasadni otvori:  -   

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  otvoren natkriven prostor  

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni  

 

Stanje: prosječno   
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UPRAVLJAČKA ZGRADA SEPARACIJE ŠLJUNKA   

Nalazi se u središnjem dijelu pogona. Objekt je samostojeći i sastoji se prizemlja i kata 

kojem se pristupa vanjskim ab stepenicama.Građevina je priključena na komunalnu 

infrastrukturu: struja, voda, odvod –septička taložnica.   

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   AB konstruktivni elementi , blok opeka  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    izvedena 

- grijanje, hlađenje:   lokalno 

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    -   

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  grubo ožbukani  

- obrada stropova:  grubo ožbukani 

- fasadni otvori:  PVC , metalna bravarija  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni   

 

Stanje: slabo   

 

 

 

 



_____________________________________________________________________________________ 
BIGROM D.O.O. U STEČAJU , KUKLJIĆ 65, GOSPIĆ  25 / 96                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CRPNA STANICA ZA VODU    

Nalazi se u središnjem dijelu pogona. Objekt je samostojeći i sastoji se od prizemlja u 

kojem su dvije povezane prostorije. Građevina je priključena na komunalnu 

infrastrukturu: struja, voda.  Površina prostora je 24,50 m2.  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   beton,  betonski bloketi  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     - 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   - 

UPRAVLJAČKA ZGRADA SEPARACIJE ŠLJUNKA   

1 KANCELARIJA 3,00 4,84 1,00 4,84

2 STEPENICE ZA KAT 5,62 0,25 1,41

3 NATKRIVENI PROSTOR 5,50 0,50 2,75

15,96 9,00

4 PODEST 2,62 0,50 1,31

7 KANCELARIJA 2,38 9,82 0,75 7,37

12,44 8,68

28,40 17,67

PRIZEMLJE 

UKUPNO 

KAT 

UKUPNO 

SVEUKUPNO 

NAMJENA 
Visina

h (m)

Korisna 

površina 

Koeficijent 

korisne 

Korisna 

vrijednost 
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- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    -   

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  grubo ožbukani  

- obrada stropova:  grubo ožbukani 

- fasadni otvori:  metalna bravarija  

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   - 

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni   

 

Stanje: slabo   
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BAZEN  

Nalazi se u središnjem dijelu pogona uz crpnu stanicu za vodu. Bazen je armirano 

betonski površine cca 105 m2. U bazeni se akomulira voda koja se crpi pumpnim 

postrojenjem iz obližnjeg jezera i na taj način se opskrbljuje proizvodni pogon vodom.  

 

 

TRANSFORMATORSKA STANICA  

Nalazi se na SI dijelu pogona. Objekt je tipski površine 16,25 m2. Transformatorsko 

postrojenje nije predmet procjene .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OBJEKT UZ BENZINSKU STANICU     

Nalazi se na zapadnom dijelu pogona. Objekt je samostojeći  prizemni i sastoji se od 

sanitarnog čvora i spremišta . Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: 

struja, voda.  Površina prostora je 22,90 m2.  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:    betonski bloketi  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     septička jama 

- električna:     izvedena 

- gromobranska:    izvedena 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   - 

- ventilacija:     prirodna  
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c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    zidani    

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  grubo ožbukani  

- obrada stropova:  grubo ožbukani 

- fasadni otvori:  PVC   

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   WC  

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni   

 

Stanje: slabo   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SKLADIŠTE ALATA      

Nalazi se na zapadnom dijelu pogona. Objekt je samostojeći  prizemni i sastoji se od 2 

spremišta .Građevina je priključena na komunalnu infrastrukturu: struja.  Površina 

prostora je 9,84 m2.  

 

a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:     AB 

- nosiva konstrukcija:   betonski bloketi  

- krovište i pokrov:   AB ploča  

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:    izvedena – opkrba pumpnim postrojenjem iz bazena 

- odvodnja:     - 

- električna:     izvedena 
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- gromobranska:    - 

- telefonska:    - 

- grijanje, hlađenje:   - 

- ventilacija:     prirodna  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:    nije izvedena    

- fasada:  neožbukana  

- limarija:  - 

- pregradni zidovi:    zidani    

- obrada podova:  beton 

- obrada zidova:  ožbukani , oličeno  

- obrada stropova:  ožbukani, oličeno  

- fasadni otvori:  metalna bravarija   

- unutarnji otvori:   - 

- oprema sanitarnih prostorija:   -  

- vlažnost:  ima 

- praktičnost prostora:  primjereno namjeni   

 

Stanje: slabo   
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4.  PROCJENA PROMETNE VRIJEDNOSTI 

4.1. PRISTUPI ODREĐIVANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 

4.1.1. Izbor metode procjenjivanja s obrazloženjem 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih 

nekretnina sukladno Zakonu služiti ćemo se: 

 POREDBENOM METODOM ZA ZEMLJIŠTA  

 

4.2. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 

 

4.2.1. Obilježja zemljišta koje se procjenjuje 

k.č.  879/5 K.O. Kukljić   

kategorija zemljišta: I kategorija   

vrsta: građevinsko zemljište 

k.č.  879/3, 879/4 K.O. Kukljić   

 

kategorija zemljišta: IV kategorija   

vrsta: negrađevinsko zemljište 

 

Kategorije zemljišta prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su: 

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni 

uvjeti za izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju 

pitanja gradnje. 

2. Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom 

zemljištu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili 

stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se 

uređuju pitanja gradnje. 

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 

koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. 

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. 
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4.2.2. Vrijednost zemljišta 

 
NEGRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE  

 

1. USPOREDBA 

 

 

 

k.č. 146/6 k.o. Kukljić 

Površina zemljišta : 1978 m2  

Datum ugovora  : 27.09.2019.  

Kupoprodajna cijena : 11.500,00 kn – 5,81 kn/ m2 

 

2. USPOREDBA 

 

k.č. 1664 k.o. Medak 
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Površina zemljišta : 7765 m2  

Datum ugovora  : 01.12.2019.  

Kupoprodajna cijena : 7.765,00 kn – 0,96 kn/ m2 

 

3. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

k.č. 3665 k.o. Medak 

Površina zemljišta : 14412 m2  

Datum ugovora  : 27.03.2019.  

Kupoprodajna cijena : 13.000,00 kn – 0,90 kn/ m2  

 

 

4. USPOREDBA 
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K.č. 745,746,747 k.o. Tržić Tounjski  

Površina zemljišta : 16.297 m2  

Datum ugovora : 21.11.2018. 

Kupoprodajna cijena : 12.000,00 kn – 1,36 

kn/ m2 

 

 

5. USPOREDBA 

K.č. 2370 k.o. Lički Novi  

Površina zemljišta : 107692 m2  

Datum ugovora : 06.06.2018. 

Kupoprodajna cijena : 150.000,00 kn – 1,39 kn/ m2 

 

6. USPOREDBA 
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K.č. 2378 k.o. Lički Novi i  

Površina zemljišta : 26137 m2  

Datum ugovora : 08.03.2019. 

Kupoprodajna cijena : 9.500,00 kn – 0,36 kn/ m2 

 

7. USPOREDBA 

 

K.č.233/1 k.o. Lički Ribnik  

Površina zemljišta : 11193 m2  

Datum ugovora : 10.11.2020. 

Kupoprodajna cijena : 5.000,00 kn – 0,45 kn/ m2 

 

8. USPOREDBA 

 

K.č. 242 k.o. Lički Ribnik  

Površina zemljišta : 26986 m2  

Datum ugovora : 09.07.2020. 

Kupoprodajna cijena :5.000,00 kn – 0,19 kn/ m2 
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9. USPOREDBA 

 

K.č. 114 k.o. Barlete   

Površina zemljišta : 33474 m2  

Datum ugovora : 26.06.2020. 

Kupoprodajna cijena : 200.000,00 kn – 5,97kn/ m2 

 

10. USPOREDBA 

 

K.č. 1852/1 k.o.Trnovac  

Površina zemljišta : 10081 m2  

Datum ugovora : 22.01.2019. 

Kupoprodajna cijena : 5.000,00 kn – 0,50 kn/ m2 
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11. USPOREDBA 

 

K.č. 42/2  k.o.Debelo brdo  

Površina zemljišta : 25651 m2  

Datum ugovora : 03.02.2020. 

Kupoprodajna cijena : 33.700,00 kn – 1,31 kn/ m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta

Jedinična cijena zemljišta

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Položaj (Lokacija)

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Kategorija zemljišta

Namjena zemljišta

Indeks na dan procjene - DZS 113,35

Zabilježba

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Negrađevinsko zemljište

IV Kategorija zemljišta

Prema planovima 

163748,00 m2

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Slabija 

NE

DA

Kukljić

332

Negrađevinsko zemljište

KUKLJIĆ

1,29 kn/ m2 

879/3, 879/4

124

Kukljić

879/3, 879/4
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REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5.

ADRESA KUKLJIĆ MEDAK MEDAK 
TRŽIĆ 

TOUNJSKI
LIČKI NOVI 

Z.K.Č. 146/6 1664 3665 745,746,747 2370

ZK. O. KUKLJIĆ MEDAK MEDAK 
TRŽIĆ 

TOUNJSKI
LIČKI NOVI 

K.Č. 146/6 1664 3665 745,746,747 2370

K.O. KUKLJIĆ MEDAK MEDAK 
TRŽIĆ 

TOUNJSKI
LIČKI NOVI 

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE

VRIJEDNOST NEKRETNINE KOJA SE 
PRODAJE (kn) 

11.500,00 kn 7.435,96 kn 13.000,00 kn 16.297,00 kn 150.000,00 kn

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 1978,00 m2 7765,00 m2 14412,00 m2 12000,00 m2 107692,00 m2

JEDINIČNA CIJENA 5,81 kn/m2 0,96 kn/m2 0,90 kn/m2 1,36 kn/m2 1,39 kn/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 27.09.2019. 02.12.2019. 27.03.2019. 21.11.2018. 06.06.2018. 

PROSTORNI PLAN
PPU Grada 

Gospić
PPU Grada 

Gospić
PPU Grada 

Gospić
PPU Općine 

Tounj
PPU Grada 

Gospić

UPU / DPU / / / / /

NAMJENA
Negrađevinsko 

zemljište 
Negrađevinsko 

zemljište 
Negrađevinsko 

zemljište 
Negrađevinsko 

zemljište 
Negrađevinsko 

zemljište 

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

4. 4. 4. 4. 4.

CJENOVNI BLOK
MEDAK 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

MEDAK 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

MEDAK 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

TOUNJ OSTALO 

OBRADIVO TLO 

LIČKI NOVI - 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

ULAZI U PRORAČUN NE DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 109,64 100,59 102,00 98,94

Korektivni faktor (PN/UN) 1,03 1,13 1,11 1,15

MEĐUVREMENSKI IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA 0,99 kn/m2 1,02 kn/m2 1,51 kn/m2 1,60 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE -0,40 kn/m2 -0,38 kn/m2 0,12 kn/m2 0,20 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -28,86% -26,97% 8,44% 14,66%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE 0,99 kn/m2 1,02 kn/m2 1,51 kn/m2 1,60 kn/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,16 0,14 0,01 0,04

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
0,36

STANDARDNA 
DEVIJACIJA

0,30 23,12%

DVOSTRUKA 
STAND. 

DEVIJACIJA

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA
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1,39 kn/m2

Negrađevinsko zemljište
KUKLJIĆ

1,29 kn/m2
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6. 7. 8. 9. 10. 11.

LIČKI NOVI LIČKI RIBNIK LIČKI RIBNIK BARLETE TRNOVAC DEBELO BRDO 

2328 233/1 242 114 1852/1 42/2

LIČKI NOVI LIČKI RIBNIK LIČKI RIBNIK BARLETE TRNOVAC DEBELO BRDO 

2328 233/1 242 114 1852/1 42/2

LIČKI NOVI LIČKI RIBNIK LIČKI RIBNIK BARLETE TRNOVAC DEBELO BRDO 

ZE ZE ZE ZE ZE ZE

9.500,00 kn 5.000,00 kn 5.000,00 kn 200.000,00 kn 5.000,00 kn 33.700,00 kn

26137,00 m2 11193,00 m2 26986,00 m2 33474,00 m2 10081,00 m2 25651,00 m2

0,36 kn/m2 0,45 kn/m2 0,19 kn/m2 5,97 kn/m2 0,50 kn/m2 1,31 kn/m2

08.03.2019. 10.11.2020. 09.07.2020. 26.06.2020. 22.01.2019. 03.02.2020. 

PPU Grada 
Gospić

PPU Grada 
Gospić

PPU Grada 
Gospić

PPU Grada 
Gospić

PPU Grada 
Gospić

PPU Grada Gospić

/ / / / / /

Negrađevinsko 
zemljište 

Negrađevinsko 
zemljište 

Negrađevinsko 
zemljište 

Negrađevinsko 
zemljište 

Negrađevinsko 
zemljište 

Negrađevinsko 
zemljište 

4. 4. 4. 4. 4. 4.

LIČKI NOVI - 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

BILAJ -VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

BILAJ -VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 
VREBAC- ŠUMA 

GOSPIĆ ŠUMA 

PARK PRIRODE

LIČKI NOVI - 

VRIJEDNO 

OBRADIVO TLO 

DA DA DA DA DA DA

100,59 113,35 113,35 115,90 100,59 109,31

1,13 1,00 1,00 0,98 1,13 1,04

0,41 kn/m2 0,45 kn/m2 0,19 kn/m2 5,84 kn/m2 0,56 kn/m2 1,36 kn/m2

-0,98 kn/m2 -0,95 kn/m2 -1,21 kn/m2 4,45 kn/m2 -0,83 kn/m2 -0,03 kn/m2

-70,57% -67,90% -86,69% 319,85% -59,84% -2,11%

NE NE NE NE NE DA

1,36 kn/m2

0,00

0,60
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Negrađevinsko zemljište k.č. 879/3

KUKLJIĆ

100,00%

0,00%

100,00%

Nema

UKUPNO ODBICI 0,00

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Utjecaj 

zagađenja zraka
Nema: 0 % 0,00%

ODBICI

Ukupna površina zemljišta 20044,00 m2

100,00%

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 20044,00 m2

0,00 m2

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 25.951,97 kn

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 kn

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE

Prosječna cijena 1,29 kn/m2

ZAOKRUŽENO 26.000,00 kn

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA

0,00 knTeret služnosti

0,00 kn

1,29 kn/m2

Suvlasnički udio 1/1 (100 %)

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 25.951,97 kn

Negrađevinsko zemljište k.č. 879/4

KUKLJIĆ

100,00%

0,00%

100,00%

Nema

ZAOKRUŽENO 186.000,00 kn

UKUPNO DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA 0,00 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 186.060,77 kn

DODATNA OBILJEŽJA ZEMLJIŠTA IZNOS

Teret služnosti 0,00 kn

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 kn

Utjecaj 

zagađenja zraka
Nema: 0 % 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

ODBICI

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%

Vrijednosni odnos u odnosu na prosječnu cijenu 1,29 kn/m2

Suvlasnički udio 1/1 (100 %) 100,00%

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 186.060,77 kn

Dio zemljišta u osnovnoj kategoriji zemljišta 143704,00 m2

Dio zemljišta u drugoj kategoriji zemljišta:

0,00 m2

NEKRETNINA ZEMLJIŠTE

Prosječna cijena 1,29 kn/m2

Ukupna površina zemljišta 143704,00 m2
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GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA  

1. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

   

 

 

 

1.1. 

 

K.č. 921 k.o.Konjsko Brdo  

Površina zemljišta : 32554 m2  

Datum ugovora : 26.02.2020. 

Kupoprodajna cijena :5.460.690,44 kn – 

167,74 kn/ m2 

 

 

 

 

 

K.č. 921 k.o.Konjsko brdo  

Površina zemljišta : 30310 m2  

Datum ugovora : 13.12.2018. 

Kupoprodajna cijena : 1.818.600,00 kn – 

60,00 kn/ m2 
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2. USPOREDBA 

     

 

 

K.č. 912 k.o. Konjsko brdo  

Površina nekretnine: 2988 m2  

Datum ugovora : 22.01.2020. 

Cijena : 180.714,24 kn – 60,48 kn/ m2 

 

 

3. USPOREDBA 

     

 

 

 

K.č. 892/2 k.o. Konsjko brdo 

Površina nekretnine: 4182 m2  

Datum ugovora : 29.11.2019. 

Cijena : 255.102,00 kn – 61,00 kn/ m2 
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4. USPOREDBA 

 

K.č. 895 k.o. Konjsko brdo 

Površina nekretnine: 5474 m2  

Datum ugovora : 15.12.2019.. 

Cijena : 344.862,00 kn – 63,00 kn/ m2 

 

5. USPOREDBA 
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K.č. 4076/1 k.o Otočac 

Površina nekretnine: 14872 m2  

Datum ugovora : 16.05.2017. 

Cijena :883.099,83 kn –59,38 kn/ m2 

 

 

 

 

 

 

6. USPOREDBA 

 

 

 

 

K.č. 5021 k.o.Štikada 

Površina nekretnine: 10682 m2  

Datum ugovora : 08.07.2019. 

Cijena : 336.732,44 kn – 31,52 kn/ m2 
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7. USPOREDBA 

 

 

 

K.č. 5020 k.o.Štikada  

Površina nekretnine: 917 m2  

Datum ugovora : 08.07.2019. 

Cijena : 28.906,91 kn – 31,52 kn/ m2 

 

8. USPOREDBA 

 

K.č.5018/1 k.o. Štikada   

Površina nekretnine: 559,5 m2  

Datum ugovora :21.11.2018.  

Cijena : 25.981,20 kn – 46,44 kn/ m2 
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9. USPOREDBA 

 

 

 

K.č. 95 k.o. otok Oštarijski   

Površina nekretnine:100.000 m2  

Datum ugovora : 20.06.2018. 

Cijena : 5.897.386,40 kn- 58,97 kn/ m2 

 

 

 

 

10. USPOREDBA 
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K.č. 832/31 k.o. Belaj   

Površina nekretnine: 38.176 m2 

Datum ugovora : 29.05.2017.  

Cijena : 1.145.280,00 kn – 30,00 kn/ m2 

 

 

 

 

 

11. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.č. 832/15 k.o.Belaj  

Površina nekretnine: 8.343 m2  

Datum ugovora : 01.09.2020.  

Cijena : 250.290,00 kn-30,00 kn/ m2 
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12. USPOREDBA 

 

K.č. 832/48 k.o,.Belaj 

Površina nekretnine: 7448 m2  

Datum ugovora : 23.07.2018. 

Cijena : 257.600,00 kn – 34,59 kn/ m2 

 

13. USPOREDBA 

 

K.č. 832/76 k.o. Belaj 

Površina nekretnine: 5.098 m2  

Datum ugovora : 14.03.2018. 

Cijena : 188.626,00 kn – 37,00 kn/ m2 
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14. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.č. 915/2 Ozalj 

Površina nekretnine: 5747 m2  

Datum ugovora : 11.11.2019. 

Cijena : 205.000,00 kn – 35,67 kn/ m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Podaci 

Adresa nekretnine

Vrsta nekretnine

zk.ul.br.

zk.č.br.

k.o.

Posjedovni list broj

k.č.br. 

k.o.

Površina zemljišta

Jedinična cijena zemljišta

Neposredan pristup javnom putu

Usklađenost katastra i gruntovnice

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

Položaj (Lokacija)

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju

Namjena zemljišta

Indeks na dan procjene - DZS 113,35

Mjera građevinskog korištenja (ki) 1,20

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,10

Zabilježba

Građevinsko zemljište

I Kategorija zemljišta

100,00%

DA 

109631,00 m2

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Slabija 

DA

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DA

Kukljić 

313

Građevinsko zemljište

Kukljić 

3.900.000,00 kn

879/5

124

Kukljić 

879/5
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REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1.1. 1.2. 2. 3. 4. 5. 6.

ADRESA KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO OTOČAC ŠTIKADA 

Z.K.Č. 921 921 912 892/2 895 4076/1 5021

ZK. O. KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO OTOČAC ŠTIKADA 

K.Č. 921 921 912 892/2 895 4076/1 5021

K.O. KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO KONJSKO BRDO OTOČAC ŠTIKADA 

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 32554,00 m2 30310,00 m2 2988,00 m2 4182,00 m2 5474,00 m2 14872,00 m2 10682,00 m2

VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 5.460.690,64 kn 1.818.600,00 kn 180.714,24 kn 255.102,00 kn 344.862,00 kn 883.099,83 kn 336.732,22 kn

JEDINIČNA CIJENA 167,74 kn/m2 60,00 kn/m2 60,48 kn/m2 61,00 kn/m2 63,00 kn/m2 59,38 kn/m2 31,52 kn/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 26.02.2020. 13.12.2018. 22.01.2020. 29.11.2019. 16.12.2019. 16.05.2017. 08.07.2019. 

PROSTORNI PLAN
PPU OPĆINE 

PERUŠIĆ
PPU OPĆINE 

PERUŠIĆ
PPU OPĆINE 

PERUŠIĆ
PPU OPĆINE 

PERUŠIĆ
PPU OPĆINE 

PERUŠIĆ
PPU OPĆINE 

OTOČAC
PPU OPĆINE LOVINAC 

UPU / DPU - - - - - - -

NAMJENA
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
GOSPODARSKO 

URBANA PRAVILA / / / / / / /

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,20 1,20

Odabrana vrijednost 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60 1,20 1,20

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.

CJENOVNI BLOK
KONJSKO BRDO -
GOSPODARSKO 

KONJSKO BRDO -
GOSPODARSKO 

KONJSKO BRDO -
GOSPODARSKO 

KONJSKO BRDO -
GOSPODARSKO 

KONJSKO BRDO -
GOSPODARSKO 

OTOČAC 
GRAĐEVINSKO 

ŠTIKADA -
GOSPODARSKO 3

ULAZI U PRORAČUN NE NE NE NE NE NE DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE BOLJA LOKACIJA BOLJA LOKACIJA BOLJA LOKACIJA BOLJA LOKACIJA 
BOLJA 

LOKACIJA 
BOLJA 

LOKACIJA 

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 103,98

Korektivni faktor (PN/UN) 1,09

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,10

Koeficijent preračunavanja mjera 
građevinskog korištenja  (PN/UN)

1,00

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
I Kategorija zemljišta: 

100 %

ODABRANI ODNOS 100,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
34,36 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

35,59 knN/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -1,23 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -3,45%

ULAZI U PRORAČUN DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE

34,36 kn/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 1,51

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
92,17

STANDARDNA 
DEVIJACIJA

4,29 12,06%
DVOSTRUKA 

STAND. 
DEVIJACIJA

8,59

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

35,59 kn/m2

Građevinsko zemljište
Kukljić 
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7. 8. 9. 10. 11. 12. 13. 14.

ŠTIKADA ŠTIKADA OTOK OŠTARIJSKI BELAJ BELAJ BELAJ BELAJ OZALJ

5020 5018/1 95 832/31 832/15 832/48 832/76 915/2

ŠTIKADA ŠTIKADA OTOK OŠTARIJSKI BELAJ BELAJ BELAJ BELAJ OZALJ

5020 5018/1 95 832/31 832/15 832/48 832/76 915/2

ŠTIKADA ŠTIKADA OTOK OŠTARIJSKI BELAJ BELAJ BELAJ BELAJ OZALJ

ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE

917,00 m2 559,50 m2 100000,00 m2 38176,00 m2 8343,00 m2 7448,00 m2 5098,00 m2 5747,00 m2

28.906,91 kn 25.981,20 kn 5.897.386,40 kn 1.145.280,00 kn 250.290,00 kn 257.600,00 kn 188.626,00 kn 205.000,00 kn

31,52 kn/m2 46,44 kn/m2 58,97 kn/m2 30,00 kn/m2 30,00 kn/m2 34,59 kn/m2 37,00 kn/m2 35,67 kn/m2

08.07.2019. 21.11.2018. 20.06.2018. 29.05.2017. 01.09.2020. 23.07.2018. 14.04.2018. 11.11.2019. 

PPU OPĆINE 
LOVINAC 

PPU OPĆINE 
LOVINAC 

PPU GRADA OGULIN
PPU GRADA OPĆINA 

BARILOVIĆ
PPU GRADA 

OPĆINA BARILOVIĆ
PPU GRADA OPĆINA 

BARILOVIĆ
PPU GRADA OPĆINA 

BARILOVIĆ
PPU GRADA OZALJ

- - -
UPU BELAJSKE 

POLJICE 
UPU BELAJSKE 

POLJICE 
UPU BELAJSKE 

POLJICE 
UPU BELAJSKE 

POLJICE 
-

GOSPODARSKO GOSPODARSKO 
POSLOVNO 

INDUSTRIJSKA 
INDUSTRIJSKO INDUSTRIJSKO INDUSTRIJSKO INDUSTRIJSKO 

PROIZVODNO 
INDUTRIJSKO 

/ / / / / / / /

1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,00

1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,00

1. 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.

ŠTIKADA -
GOSPODARSKO 3

ŠTIKADA -
GOSPODARSKO 3

OTOK OŠTARIJSKI -
INDUSTRIJSKO  

KARLOVAC - 
INDUSTRIJSKO 

KARLOVAC - 
INDUSTRIJSKO 

KARLOVAC - 
INDUSTRIJSKO 

KARLOVAC - 
INDUSTRIJSKO 

OZALJ- PROIZVODNO 

DA NE NE DA DA DA DA DA

VIŠA CIJENA VIŠA CIJENA 

103,98 100,93 113,35 100,51 99,57 109,64

1,09 1,12 1,00 1,13 1,14 1,03

1,10 1,10 1,10 1,10 1,10 1,00

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10

I Kategorija 
zemljišta: 100 %

I Kategorija zemljišta: 
100 %

I Kategorija 
zemljišta: 100 %

I Kategorija 
zemljišta: 100 %

I Kategorija zemljišta: 
100 %

I Kategorija zemljišta: 
100 %

100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

34,36 kn/m2 33,69 kn/m2 30,00 kn/m2 39,00 kn/m2 42,12 kn/m2 40,46 kn/m2

-1,23 kn/m2 -1,90 kn/m2 -5,59 kn/m2 3,41 kn/m2 6,53 kn/m2 4,87 kn/m2

-3,45% -5,34% -15,71% 9,59% 18,35% 13,69%

DA DA DA DA DA DA

34,36 kn/m2 33,69 kn/m2 30,00 kn/m2 39,00 kn/m2 42,12 kn/m2 40,46 kn/m2

1,51 3,61 31,26 11,66 42,64 23,76
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4.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA TEMELJEM TROŠKOVNE  METODE 

 
Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. Kod procjene ovih 

nekretnina sukladno Zakonu služit ćemo se: 

 

 TROŠKOVNOM METODOM ZA OBJEKT 

 

Kao izračun koristile su se tablice Tehničkih normativa (Službene novine 52/86), tabela 

održivog vijeka korištenja građevine (OVK), tabela Održivog vijeka korištenja 

građevinskih elemenata, FK matrica, tabela ostataka održivog vijeka korištenja (OOVK), 

stope amortizacije temeljem Pravilnika o amortizaciji, računovodstveno knjigovodstvene 

vrijednosti pokretnina, razna stručna i tehnička literatura. Troškovna vrijednost građevina 

(bez vanjskih uređaja) proizlazi iz troškova gradnje uzimajući u obzir umanjenje 

vrijednosti zbog starosti građevina. 

Normalni troškovi gradnje su troškovi koji bi na tržištu nastali za građenje novih 

građevina. Iznimno se troškovi ugradnje građevinskih uređaja mogu utvrditi na temelju 

uobičajenih troškova gradnje pojedinih sastavnica. 

Normalne troškove gradnje se prilagođava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja uz 

pomoć prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. 

Indeksni nizovi za cijenu gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o 

kretanju normalnih troškova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice. 

Umanjenje vrijednosti zbog starosti građevine utvrđuje se uzimanjem u obzir odnosa 

između predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja građevine i održivog vijeka 

korištenja za pojedinu vrstu građevine, pri čemu se kao osnovica uzima ravnomjerno 

umanjenje vrijednosti kao postotak troška gradnje.  

Održivi vijek korištenja građevine je kod pravilnog gospodarenja građevinom gospodarski 

vijek korištenja građevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da će biti 

moguće gospodarski opravdano korištenje građevine sukladno njezinoj namjeni uz 

primjereno i redovito održavanje. 

 

TROŠKOVNA  METODA – IZRAČUN S.G. V.  

 

Troškovi gradnje 

Općenito o troškovima gradnje 

Članak 55. 
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(1) Za utvrđivanje troškova gradnje množe se normalni troškovi gradnje prema ploštini 

površine, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica građevine. 

(2) Normalni troškovi gradnje su troškovi koji bi na tržištu nastali za građenje novih 

građevina. Pojedini dijelovi građevine, uređaji ili druge naprave koji nisu obuhvaćeni 

navedenim troškovima uzet će se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara 

uobičajenom poslovnom prometu. Normalnim troškovima gradnje pripadaju i obično 

nastali uzgredni troškovi. Iznimno se troškovi ugradnje građevinskih uređaja mogu 

utvrditi na temelju uobičajenih troškova gradnje pojedinih sastavnica. 

(3) Normalne troškove gradnje se prilagođava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja 

uz pomoć prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. 

(4) Normalni troškovi gradnje obuhvaćaju uobičajene troškove gradnje u određenom 

razdoblju uključivo iznos odgovarajuće stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na 

vrstu građevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane građevine. Prilikom 

korištenja normalnih troškova gradnje iz zemalja Europske unije potrebno je primarno 

uzeti u obzir razlike u visini poreza na dodanu vrijednost u odnosu na stope koje su 

propisane u Republici Hrvatskoj. 

(5) Prilikom procjene vrijednosti starijih građevina u obzir se uzimaju troškovi gradnje 

novih zamjenskih građevina, a ne troškovi rekonstrukcije. Posebna obilježja građevine 

prema vrsti građevine, godini izgradnje i standarda gradnje, mogu se uzeti u obzir 

interpolacijom. 

PRILOG 9. ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA GRAĐEVINA 

Vrsta/korištenje zgrada Napomena/primjer god. 

Lagane konstrukcije napuhane konstrukcije 5 – 15 

Benzinske postaje 
 

10 – 20 

Spalionice otpada  
 

15 – 25 

Kontejnerske građevine 
 

15 – 30 

Lagane konstrukcije nadstrešnice 15 – 30 

Lagane konstrukcije 
spremišta od valovitog lima i drvene 
konstrukcije 

20 – 30 
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Crpne stanice, transformatorske i 
rasklopno-uklopne stanice  

25 – 40 

Uređaji za pročišćavanje komunalni 25 – 50 

Sportske i rekreacijske građevine otvoreni bazeni sa skakaonicom 30 – 40 

Građevine za parkiranje motornih vozila garaže s pojedinačnim boksovima 30 – 50 

Sportske i rekreacijske građevine Zatvoreni bazeni, dvorane za klizanje/tenis 30 – 50 

Proizvodne građevine, radionice 
(proizvodnja, obrada, skladištenje) 

masivne, uobičajene 30 – 60 

Hale masivne 30 – 60 

Građevine za parkiranje motornih vozila skupne garaže, podzemne/nadzemne garaže 40 – 60 

Domovi za starije osobe 
 

40 – 70 

Zatvorene tržnice masivne 40 – 70 

Sportske i rekreacijske građevine gimnastičke i sportske dvorane 40 – 70 

Hoteli 
 

40 – 80 

Komunalne zgrade 
vatrogasni domovi, društveni i omladinski 
domovi, dječji vrtići, centri za razonodu 

40 – 80 

Upravne i uredske zgrade 
također i zgrade banaka, osiguravajućih 
društava i sudova, vijećnice 

40 – 80 

Robne kuće 
 

40 – 80 

Bolnice, klinike, lječilišta 
 

50 – 70 

Mješovite zgrade 
mješovito korištene stambene i poslovne 
zgrade s poslovnim udjelom do 80% 

50 – 70 

Stambene i poslovne zgrade socijalna stanogradnja 50 – 70 

Jednoobiteljske i dvoobiteljske kuće montažne kuće 60 – 80 

Škole svih vrsta 60 – 80 

Stambene i mješovite zgrade 
zgrade s pretežito najamnim stanovima i 
stanovima u vlasništvu 

60 – 80 
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Crkve, kapele 
 

60 – 100 

Obiteljske kuće  gradnja na licu mjesta, masivna gradnja 70 – 100 

Obiteljske kuće reprezentativna gradnja (vile) 100 – 120 

Stambene i poslovne zgrade klasične urbana gradnja ( u gradovima 19. st.) 
100 – 

120       

Komunalni i vodni doprinos  

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica 

sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području 

Grada Gospića (Službeni vjesnik grada Gospića 1/19,4/19,12/19,9/20), sukladno Zakonu 

o komunalnom gospodarstvu.  

Zona :    III  

Jednična cijena :  5 kn/ m3  

Vodni doprinos plaća investitor gradnje, uključujući i Republiku Hrvatsku, njene ustanove 

i društva na gradnju građevina za koje se zahtjev za izdavanje građevinske dozvole 

podnosi od 16. veljače 2006. pa nadalje (Narodne novine broj 78/10, 76/11, 19/12, 

151/13, 83/15, 42/19, 73/2020 ).  

 

Vodni doprinos : zona C - proizvodne građevine 

Jedinična cijena : 0,3 kn/ m3  

CIJENA GRAĐENJA  

S obzirom na namjenu objekta, primjenjena je  etalonske cijene građenja prema 

tehničkim karakteristima objekata. 
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

UPRAVNA ZGRADA 90 252
UKUPNO 90 252

Površina - NKP ( m2) 67,66
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 4500
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 304.470,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 2

C-stanje zgrade 2,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 109.609,20

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 252 5 1.260,00
Vodni doprinos 252 0,3 75,60
UKUPNO 1.335,60
Priključci 9.000,00
UKUPNO 10.335,60

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 304.470,00 3 9.134,10

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE
VRIJEDNOST OBJEKTA 109.609,20 kn           

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 10.335,60 kn             

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 9.134,10 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 129.078,90 kn           
ZAOKRUŽENO 129.000,00 kn           
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.906,59 kn/ m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

BLOKETARA 1594 12000
UKUPNO 1594 12000

Površina - NKP ( m2) 1541,6
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 3500
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 5.395.600,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3,5

C-stanje zgrade 1
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 1.942.416,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 12000 5 60.000,00
Vodni doprinos 12000 0,3 3.600,00
UKUPNO 63.600,00
Priključci 0,00
UKUPNO 63.600,00

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 5.395.600,00 5 269.780,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE
VRIJEDNOST OBJEKTA 1.942.416,00 kn        

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 63.600,00 kn             

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 269.780,00 kn           

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 2.275.796,00 kn        
ZAOKRUŽENO 2.280.000,00 kn        
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.478,98 kn/m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

BLAGOVAONICA ZA RADNIKE 33 99
UKUPNO 33 99

Površina - NKP ( m2) 29,15
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2200
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 64.130,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 2

C-stanje zgrade 2,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 23.086,80

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 99 5 495,00
Vodni doprinos 99 0,3 29,70
UKUPNO 524,70
Priključci 6.000,00
UKUPNO 6.524,70

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 64.130,00 3 1.923,90

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE
VRIJEDNOST OBJEKTA 23.086,80 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 6.524,70 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 1.923,90 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 31.535,40 kn             
ZAOKRUŽENO 31.500,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.080,62  kn/ m2 
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

LABORATORIJ 111 310,8
UKUPNO 111 310,8

Površina - NKP ( m2) 79,4
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 4500
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 357.300,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 2

C-stanje zgrade 2,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 128.628,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 310,8 5 1.554,00
Vodni doprinos 310,8 0,3 93,24
UKUPNO 1.647,24
Priključci 9.000,00
UKUPNO 10.647,24

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 357.300,00 3 10.719,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 128.628,00 kn           

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 10.647,24 kn             

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 10.719,00 kn             

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 149.994,24 kn           
ZAOKRUŽENO 150.000,00 kn           
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.889,17 kn/ m2 



_____________________________________________________________________________________ 
BIGROM D.O.O. U STEČAJU , KUKLJIĆ 65, GOSPIĆ  60 / 96                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

KOTLOVNICA 27 94,5
UKUPNO 27 94,5

Površina - NKP ( m2) 24,84
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2500
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 62.100,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 22.356,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 94,5 5 472,50
Vodni doprinos 94,5 0,3 28,35
UKUPNO 500,85
Priključci 6.000,00
UKUPNO 6.500,85

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 62.100,00 3 1.863,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE
VRIJEDNOST OBJEKTA 22.356,00 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 6.500,85 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 1.863,00 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 30.719,85 kn             
ZAOKRUŽENO 30.700,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.235,91  kn/ m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

UPRAVLJAČKA ZGRADA BETONARE 37 111
UKUPNO 37 111

Površina - NKP ( m2) 31,64
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2500
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 79.100,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 2

C-stanje zgrade 2,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 28.476,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 111 5 555,00
Vodni doprinos 111 0,3 33,30
UKUPNO 588,30
Priključci 8.000,00
UKUPNO 8.588,30

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 79.100,00 3 2.373,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 28.476,00 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 8.588,30 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 2.373,00 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 39.437,30 kn             
ZAOKRUŽENO 39.400,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.245,26  kn/ m2 
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

BETONARA 152,5 992
UKUPNO 152,5 992

Površina - NKP ( m2) 145,24
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2000
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 290.480,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 34

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 66

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,34 98.763,20

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 992 5 4.960,00
Vodni doprinos 992 0,3 297,60
UKUPNO 5.257,60
Priključci 9.000,00
UKUPNO 14.257,60

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 290.480,00 3 8.714,40

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 98.763,20 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 14.257,60 kn             

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 8.714,40 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 121.735,20 kn           
ZAOKRUŽENO 122.000,00 kn           
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 839,99 kn/ m2 
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

CRPNA STANICA ZA VODU 26 130
UKUPNO 26 130

Površina - NKP ( m2) 24,5
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2600
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 63.700,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3,5

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 22.932,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 130 5 650,00
Vodni doprinos 130 0,3 39,00
UKUPNO 689,00
Priključci 6.000,00
UKUPNO 6.689,00

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 63.700,00 3 1.911,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 22.932,00 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 6.689,00 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 1.911,00 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 31.532,00 kn             
ZAOKRUŽENO 31.500,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.285,71 kn/ m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

BAZEN 105
UKUPNO 105

Površina - BP ( m2) 105
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 3000
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 315.000,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3,5

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 113.400,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 105 5 525,00
Vodni doprinos 105 0,3 31,50
UKUPNO 556,50
Priključci 0,00
UKUPNO 556,50

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 315.000,00 5 15.750,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 113.400,00 kn           

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 556,50 kn                  

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 15.750,00 kn             

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 129.706,50 kn           
ZAOKRUŽENO 130.000,00 kn           
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.238,10 kn/ m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

TRAFOSTANICA 17 42,5
UKUPNO 17 42,5

Površina - BP ( m2) 17
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 3800
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 64.600,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 2

C-stanje zgrade 2,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 23.256,00

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 42,5 5 212,50
Vodni doprinos 42,5 0,3 12,75
UKUPNO 225,25
Priključci 9.000,00
UKUPNO 9.225,25

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 64.600,00 5 3.230,00

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 23.256,00 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 9.225,25 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 3.230,00 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 35.711,25 kn             
ZAOKRUŽENO 36.000,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 2.215,38 kn/ m2
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

OBJEKT UZ BENZINSKU STANICU 24 67,2
UKUPNO 24 67,2

Površina - NKP ( m2) 22,9
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2300
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 52.670,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3,5

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 18.961,20

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 67,2 5 336,00
Vodni doprinos 67,2 0,3 20,16
UKUPNO 356,16
Priključci 5.000,00
UKUPNO 5.356,16

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 52.670,00 3 1.580,10

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 18.961,20 kn             

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 5.356,16 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 1.580,10 kn               

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 25.897,46 kn             
ZAOKRUŽENO 25.900,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.131,00 kn/ m2 
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PREDMET PROCJENE BRP ( m2) BVO( m3) 

SKLADIŠTE ALATA 26 72,8
UKUPNO 26 72,8

Površina - NKP ( m2) 9,84
Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 2000
NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- NP x Jcg 19.680,00

Godina procjene 2021
Godina izgradnje  cca 2008
Starost građevine ( G) 13
Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60
Preostali vijek korištenja 47
Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 4
B-zgrada općenito 3,5

C-stanje zgrade 3,5
Relativna starost ( G/OVK) % 22

% 36

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 38
Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 64

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,36 7.084,80

4

Ostatak održivog vijeka korištenja ( OOVK) - Prilog 10.Pravilnika 

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA 

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 

VRSTA TROŠKA BRUTO VOLUMEN ( m3) CIJENA ( kn/ m3) UKUPNO ( kn) 
Komunalni doprinos 72,8 5 364,00
Vodni doprinos 72,8 0,3 21,84
UKUPNO 385,84
Priključci 2.000,00
UKUPNO 2.385,84

VRSTA TROŠKA 
NOVA GRAĐEVINSKA 
VRIJEDNOST - NV ( kn) 

UDIO ( %) 
UKUPNO ( kn) 

Projektna dokumentacija , 
nadzor , geodetske 
usluge i dr. 19.680,00 3 590,40

VRIJEDNOST DOPRINOSA I PRIKLJUČAKA 

UZGREDNI TROŠKOVI 

IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 7.084,80 kn               

VRIJEDNOST DOPRINOSA , PRIKLJUČAKA 2.385,84 kn               

VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 590,40 kn                  

UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 10.061,04 kn             
ZAOKRUŽENO 10.100,00 kn             
JEDINIČNA CIJENA KN/ M2 1.026,42 kn/ m2



_____________________________________________________________________________________ 
BIGROM D.O.O. U STEČAJU , KUKLJIĆ 65, GOSPIĆ  68 / 96                                                       

 

5. ZAKLJUČAK  

 
 
k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 313  

 
K.Č. 879/5 GOSPODARSKA ZGRADA I GOSPODARSKO DVORIŠTE , ASFALTNA 

BAZA površine 19 jutra 82 čhv  
 
 

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

  9  čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BETONARA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  31 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  4 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 10 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA KOLNA VAGA, 
ASFALTNA BAZA 

 13 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA BLOKETARA, 
ASFALTNA BAZA 

 443 čhv  

  GOSPODARSKO DVORIŠTE ASFALTNA BAZA 18 j 1134 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA SEPARACIJA 
ŠLJUNKA, ASFALTNA BAZA 

 7 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  5 čhv  

  GOSPODARSKA ZGRADA ASFALTNA BAZA  2 čhv   
 
 

                       6.939.900,00 kn 
 
 
 
k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 332  

 
K.Č. 879/3 PAŠNJAK površine 3 jutra 773 čhv   
 

                                         26.000,00 kn  
 
K.Č. 879/4 PAŠNJAK površine 24 jutra 1555 čhv  
 
 

                                 186.000,00 kn 
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Sveukupna vrijednost nekretnina (zaokruženo): 

 

7.151.900,00 kn ( 945.087,06 EUR) 

U skladu sa propisima HNB-a i EBA-e tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi 

nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 

stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. 

 
Tržišna vrijednost ne uzima u obzir: prodajne troškove kupca ili prodavatelja, porezne obaveze 

bilo koje strane. Obračun poreza vrši se sukladno Zakona o porezu na dodanu vrijednost  ( NN 

115/16 ). 

 
 
ZA DAN 23.03.2021.           1EUR : 7,567451 kn  
 
Rijeka, 23.03.2021.   Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
 
 
 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST kn 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
EUR 

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST kn 
/m2

TRŽIŠNA 
VRIJEDNOST 
EUR/m2

1 UPRAVNA ZGRADA 129.000,00 17.046,69 1.906,59 251,95

2 BLOKETARA 2.280.000,00 301.290,36 1.478,98 195,44
3

BLAGOVAONICA ZA RADNIKE 31.500,00 4.162,56 1.080,62 142,80

4 LABORATORIJ 150.000,00 19.821,73 1.889,17 249,64

5 KOTLOVNICA 30.700,00 4.056,85 1.235,91 163,32

7 BETONARA 122.000,00 16.121,68 839,99 111,00

8
UPRAVLJAČKA ZGRADA SEPARACIJE 
ŠLJUNKA 23.800,00 3.145,05 1.346,92 177,99

9 CRPNA STANICA ZA VODU 31.500,00 4.162,56 1.285,71 169,90

10 BAZEN 130.000,00 17.178,84 1.238,10 163,61
11 TRANSFORMATORSKA STANICA 36.000,00 4.757,22 2.215,38 292,75
12 OBJEKT UZ BENZINSKU STANICU 25.900,00 3.422,55 1.131,00 149,46
13 SKLADIŠTE ALATA 10.100,00 1.334,66 1.026,42 135,64

UKUPNO OBJEKTI 3.039.900,00 401.707,26

UKUPNO ZEMLJIŠTE GRAĐEVINSKO 3.900.000,00 515.365,08

SVEUKUPNO 6.939.900,00 917.072,34

UKUPNO ZEMLJIŠTE NEGRAĐEVINSKO 26.000,00 3.435,77

UKUPNO ZEMLJIŠTE NEGRAĐEVINSKO 186.000,00 24.578,95

SVEUKUPNO 7.151.900,00 945.087,06

164,55

OBJEKT 

6

UPRAVLJAČKA ZGRADA BETONARE 39.400,00 5.206,51 1.245,26
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Prilikom izrade ovog elaborata procjene vrijednosti nekretnine primjenjivale su se 

odgovarajuće odredbe i smjernice odgovarajućih zakona, podzakonskih akata, propisa, 

odluka i normativa, kako slijedi: 

 

 
1.PROPISI O VLASNIŠTVU 

- Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 

22/00.,73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09. i 143/12, 152/14, 81/15) 

- 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, 108/17) 

- Zakon o izvlaštenju i određivanju naknade (NN 74/14, 69/17) 

 

2.GRADITELJSKI PROPISI 

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,125/19 ) 

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

 

3. PROPISI O VREDNOVANJU NEKRETNINA 

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

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

- Podatak o etalonskoj cijeni građenja ( NN br.100/12, 100/18, 67/19) 

- Podatak o prosječnim troškovima gradnje 1m3 etalonske građevine (NN 59/10) 

 

4. JAVNO DOSTUPNI PODACI 

- Državna geodetska uprava – DGU (https://geoportal.dgu.hr/) 

- Državni zavod za statistiku, RH (https://www.dzs.hr/) 

- Javna ustanova  za prostorno planiranje PGŽ (https://zavod.pgz.hr) 

- Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine mgipu.hr 

- Grad Gospić  

 

5. LITERATURA 

- Uhlir Ž/ Majčica B, 2016., Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Društvo 

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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PRILOZI  

 
-  izvadak iz zemljišne knjige 

- prijepis posjedovnog lista 

- situacije 

- građevna dozvola 

- uporabna dozvola 

-  izjava o neovisnosti i nepristranosti 

-  rješenje o imenovanju sudskog vještaka  
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Izvadak iz zemljišne knjige 
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Prijepis posjedovnog lista  
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Situacije   
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Izvod iz katastraskog plana 
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Građevna dozvola  
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Uporabna dozvola   
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti 
 
 
Usluga pružena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim 

procjenjivačkim standardima,  Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i 

Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 105/15 ) . 

 

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o 

vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su mi 

predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja 

našeg zadatka biti će imovina tvrtke u kojoj radim.  

Moje potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavam pravo uključivanja Vas u listu 

klijenata. Ja ću, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi 

dokumente te moje izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost 

obiju stranaka. 

 
 
 

 
     Procjenitelj: 

Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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 Rješenje o imenovanju sudskog vještaka 
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