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ELABORAT O PROCIJENJENOJ
TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NEKRETNINA: zk.ul.br. 1897, k.o. Kutjevo
k.¢.br 2219/23
Hala, nadstreSnica, oranica-plastenik, industrijsko dvoriSte, oranica

LOKACIJA: Kamenjaca br. 1, 34340 Kutjevo

NARUCITELJ: Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u ste€aju, OIB: 2055829031,
Kamenja¢a 1, 34340 Kutjevo

VLASNIK: Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u stecaju, OIB: 2055829031,
Kamenjac¢a 1, 34340 Kutjevo

U Slavonskom Brodu, 6. veljace 2021 god. Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:
Edvard Blajer, ing. grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-305/2019
Slav. Brod, 20. sije¢nja 2020.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu, Mirko Svirevié,
temeljem ¢lanka 126. stavka 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15.
82/16. i 67/18.) u vezi ¢lanka 12. i ¢lanka 12. b. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima ("NN" br. 38/14. 123/15. 29/16. i 61/19 - dalje Pravilnik), a povodom
zahtjeva Edvarda Blajera iz Slav. Broda, T. Skalice 3, za ponovnim imenovanjem
stalnim sudskim vjestakom gradevinske struke i proSirenje podru¢ja vjestalenja za
procjenu vrijednosti nekretnina

rijeS§io je

1. Edvard Blajer, ing. gradevinarstva, sin Vlade i Marije r. Kisegi, rod.
29. srpnja 1964. u Slav. Brodu, gdje i prebiva, Tome Skalice 3, drzavljanin RH

s danom 2. veljace 2020. ponovno se imenuje za stalnog sudskog
vjestaka gradevinske struke i procjenu vrijednosti nekretnina, na vrijeme od Cetiri (4)
godine.

2. Imenovani stalni sudski vjestak duzan je sukladno odredbi ¢lanka 9.
stavka 3. Pravilnika u svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zaklju¢enom
Ugovoru o osiguranju za narednu tekucu godinu, jer ¢e u protivnom, sukladno odredbi
¢lanka 13. stavka 1. tocka 8. Pravilnika, biti razrijeSen.

ObrazloZenje

Edvard Blajer, ing. gradevinarstva. iz Slav. Broda, podnio je dana 16.
prosinca 2019. sukladno odredbi ¢€lanka 12. i ¢lanka 12. b. Pravilnika, zahtjev za
ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka iz podru¢ja gradevinarstva i
prosirenje podruéja vjestacenja za procjenu vrijednosti nekretnina.

Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao
fizi¢ka osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

Uvidom u rjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom
Brodu od 2. veljate 2016. broj 4-Su-28/16 utvrdeno je da podnositelju zahtjeva s
danom 2. veljace 2020. isti¢e vrijeme na koje je imenovan sudskim vjeStakom i da ne
postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu iz ¢lanka. 49. Zakona o drzavnim
sluzbenicima.
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U odnosu na proSirenje podru¢ja vjestacenja na procjenu vrijednosti
nekretnina dobiveno je miSljenje Hrvatske udruge vjeStaka i procjenitelja, Osijek,
Gunduliéeva 109 od 2. sijeénja 2020., da isti moZe biti imenovan i za procjenu
vrijednosti nekretnina.

Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem i
prosirenjem podrudja vjeStadenja na procjenu vrijednosti nekretnina podnositelja
zahtjeva prema odredbi ¢lanka 12. Pravilnika, rijeSeno je kao u izreci rjeSenja.

Ponovno imenovani stalni sudski vje$tak ne daje prisegu sukladno
odredbi ¢lanka 12. Pravilnika i nije obvezan obaviti stru¢nu obuku.

Mirko Sviréevié¢

Dostaviti: "
1. Edvard Blajer, Slav. Brod, Tome Skalice 3
2. Opéinski sud u Slav. Brodu
3. Op¢inski sud u Pozegi
4. Ministarstvo pravosuda, Zagreb
5. Spis
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3 REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-323/2017
Slav. Brod, 3. studeni 2017.

RIJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu Mirko Svircevic,
povodom zahtjeva PRO INZENJERING d.0.0. za procjenu i vjeStacenje nekretnina.
energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda, Tome Skalice 3.,
na temelju €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15. i 82/16.)
u vezi €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 38/14. i 123/15. -
dalje Pravilnik),

ripesie J®

Pravnoj osobi PRO INZENJERING d.0.0. za procjenu i vjeStacenje

nekretnina, energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda,
Tome Skalice 3.

s danom 12. studenog 2017. odobrava se obavljanje poslova sudskog
vjeStadenja iz podru¢ja procjena i vjeStacenja nekretnina, energetskog certificiranja,
usluga i savjetovanja na vrijeme od Cetiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravna osoba PRO INZENJERING d.o.0. za procjenu i vjestacenje
nekretnina, energetsko certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda,
Tome Skalice 3. podnijela je zahtjev za obavljanje poslova sudskog viestagenja iz
podru¢ja procjene i vjeStatenja nekretnina. energetskog certificiranja, usluga i
savjetovanja.

Iz prilozene dokumentacije vidljivo je da PRO INZENJERINGU d.0.0
iz Slavonskog Broda. Tome Skalice 3., rje3enjem Trgovackog suda u Osijeku. Stalna
sluzba u Slavonskom Brodu od 28. listopada 2013. godine broj Tt-13/4460-4 odobren
upis u sudski registar, te da je kao predmet poslovanja izmedu ostalih upisano i
obavljanje usluge procjene i vjestacenje nekretnina, energetskog certificiranja, usluga
1 savjetovanja.
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Nadalje je vidljivo da je Edvard Blajer, zaposlenik PRO
INZENJERINGA d.o.0. Slav. Brod, imenovan za stalnog sudskog viestaka iz
podrucja gradevinarstva ovosudnim rjesenjem broj 4-Su-297/15 od 23. rujna 2017. 1
da isti kao stalni sudski vjestak ima zakljuten Ugovor o osiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestacenja.

Obzirom na prednje utvrdeno je da podnositelj zahtjeva kao pravna
osoba ispunjava uvjete za sudsko vijestacenje iz ¢l. 4. Pravilnika pa je stoga rijeSeno
kao u izreci rjesenja prema odredbi ¢l. 12. st. 5. Pravilnika.

DﬁJE SUDA

Airko Svircevic

Dostaviti:

1. PRO INZENJERING d.o.0. Slav. Brod, T. Skalice 3
2. Opéinski sudovi u Slav. Brod, Pozegi.

3. Ministarstvo pravosuda, Zagreb,

4. Spis.

S
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1.1.

1.1.1.

OPCE INFORMACIJE

Prema zahtjevu narucitelja Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u ste€aju, Kamenjacka 1 iz Kutjeva po
Ste€ajnom upravitelju Vinku Ljubi&i¢ potrebno je izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnina.

Predmet procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine upisane u zk.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo i to:
ké.br. 2219/23 - Kamenjaca, Hala, NadstreSnica, Oranica-plastenik, Industrijsko dvoriste, Oranica, u
ukupnoj povrsini od 17. 225 m2.

Na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgradena hala za proizvodnju loznih cijepova s uredenim
prostorima na katu, nadstreSnica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika, industrijsko dvoriste i
zemljiSte. Cetiri poslovne zgrade. Hala za proizvodnju loznih cijepova s uredenim prostorima na katu
nalazi se u srediSnjem dijelu €estice. Isto€no od hale nalazi se nadstresnica za poljoprivrednu
mehanizaciju i plastenici. Industrijsko dvoriste je uredeno i izvedeno je kao asfaltirana povrsina za kolnu
i pjeSacku komunikaciju izmedu objekata. Oko asfaltiranih povrsina izvedeni su rubnjaci, a oborinske
vode svedene su slivnike kanalizacijske mreZe. Industrijsko dvoriSte ostvaruje neposredan pristup na
Kamenjagku ulicu. Cestica je ogradena Ziéanom ogradom s vratima za kolni ulaz.

Izgradeni objekti na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo izgradeni su od 2005. do 2008. godine.

Na osnovu navedenog nekretnine ¢e kao takve biti predmet vjestacenja.

PODACI O PREDMETU PROCJENE

zk.ul.br. 2219/23 k.o. Kutjevo

Adresa nekretnine: Kamenjacka 1, Kutjevo
Podaci iz zemljis. knjige: Opc¢inski sud u PoZegi

- zk. ulozak broj: 1897

- katastarska opcina: Kutjevo

- katastarska Cestica br: 2219/23

- oznaka zemljista: Kamenjaca

- oznaka zemljista: Hala

- povrsina: 1.268 m?

- oznaka zemljista: NadstreSnica

- povrsina: 409 m?

- oznaka zemljista: Oranica-plastenik

- povrsina: 581 m?

- oznaka zemljista: Industrijsko dvoriste

- povrsina: 6.973 m?

- oznaka zemljista: Oranica

- povrsina: 7.994 m?

- 1. vlasnicki dio: 1/1 Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u ste€aju, OIB: 2055829031,

Kamenjaca 1, 34340 Kutjevo

- tereti: upisan pod "C" u izvatku iz zemljiSne knjige

PRO INZENJERING d.o.0. 7
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1.2.

1.3

Podaci iz posjed. lista: DGU Podrucni ured za katastar Pozega
- posjedovni list broj: 7106
- katastarska opcina: Kutjevo
- katastarska Cestica br: 2219/23
- adresa: Kamenjaca
- nacin uporabe: Oranica
- povrsina: 7.994 m?
- nacin uporabe: Dvoriste
- povrsina: 6.973 m?
- nacin uporabe: NadstreSnica
- povrsina: 409 m?
- nacin uporabe: Oranica-plastenik
- povrdina: 581 m2
- nacin uporabe: Hala
- povrsina: 1.268 m?

PODACI O OCEVIDU

Datum ocevida: 2. veljace 2021. god.

Datum procjene kvalitete: 2. veljace 2021. god.

Datum procjene vrijednosti: 6. veljace 2021. god.

Prisutni na ocevidu: Sabina Kavazovi¢ i Ferid Kavazovi¢

KoriStena dokumentacija na gradevinska dozvola, uporabna dozvola, glavni projekti,

ocevidu: Arhitektonska snima izvedenog stanja, e-izvadak iz zemljiSne
knjige

PODACI O LEGALITETU NEKRETNINE

Na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgradena hala za proizvodnju loznih cijepova s uredenim
prostorima na katu, nadstre$nica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika i industrijsko dvoriste.

Za Poslovne gradevine: Halu i nadstreSnicu izdana je Gradevinska dozvola od Sluzbe za gospodarstvo,
prostorno uredenje, zastitu okoliSa i graditeljstvo, Ureda drzavne uprave u PoZesko-slavonskoj Zupaniji,
KLASA: UP/I-361-03/05-02/69, URBROJ: 2177-03-04/5-05-8 u Pozegi 18. kolovoza 2005. godine.

Za Halu za lozne cijepove, nadstresnicu, dva plastenika izdano je Uvjerenje za uporabu gradevina od
Upravnog odjela za gospodarstvo i graditeljstvo, KLASA: 361-05/08-03/31, URBROJ: 2177/1-06-02/5-08-
4 u PoZegi od 29. velja¢e 2005. godine.

Oc¢evidom na licu mjesta obavljenim 2. veljae 2021. godine ustanovio sam da su nadstreSnica i dva
plastenika izgradeni prema izdanoj Gradevinskoj dozvoli i Uvjerenju za uporabu gradevine, dok Hala za
lozne cijepove nije izvedena prema Glavnom projektu br. TD 48-05 od Alfa inZenjering d.o.o. Slavonski
Brod od 18. travnja 2005. godine.

PRO INZENJERING d.o.0. 8
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Predocena je Arhitektonska snimka izvedenog stanja poslovne gradevine - hale, zajedni¢ke oznake
projekta: 121-07 izradenog od Alfa inZenjering d.o.o0, Slavonski Brod, rujan 2007. godine. Zateceno
stanje hale na o€evidu odgovara Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja hale. RjeSenje za izvedeno
stanje hale prema navedenom arhitektonskom snimku izvedenog stanja nije predoeno na ocCevidu.

Stecajni upravitelj nema saznanja da li hala posjeduje RjeSenje o izvedenom stanju. Kako je zate€eno
stanje na oCevidu hale za lozne cijepove Kutjevo odgovara izradenoj Arhitektonskoj snimci izvedenog
stanja poslovne gradevine - hale, pretpostavka ove procjene je da je pravodobno podnesen zahtjev za
legalizaciju i da legalizacija iste u toku.

Na osnovu navedenog nekretnine upisane u zk.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo i to: k&.br. 2219/23 ¢e kao takve
biti predmet procjene vrijednosti.

2. LOKACIA
2.1. POLOZAJ

Predmetne nekretnine nalaze se u gradu Kutjevu u PoZesko - slavonskoj Zupaniji.

Predmetni objekti su izgradeni na k.¢. 2219/23, k.o. Kutjevo, u industrijskoj zoni grada Kutjevo, na adresi
Kamenjaca br.1, Kutjevo. Pristup nekretnine na javno prometnu povrsinu na sjevernoj strani Eestice
omogucen je sa asfaltirane ulice opremljene i uredene za odvijanje dvosmjernog prometa. Parkiranje
(promet u mirovanju) rijeSeno je na kolnom ulazu i u dvoristu. Lokacija predmetnih nekretnina je u
potpunosti komunalno opremljena, tako da je priklju€ena na komunalnu mreZzu vodovoda, elektromrezu,
plinsku i telefonsku mrezu, a kanalizacija je priklju¢ena na septi¢ku jamu.

Okolni objekti su sli¢ne katnosti, poslovne i proizvodne namjene.

O wuraenovac

Kokocak

Orahovica Je
Fericanc Velimirovac
Rapck 2= Duzluk a
Park Prirode a
Fapui Donja e
G Motigina Nasice
Gazij
S Vu
Gornja Zoljan
Motigina
Velika
Poljanska c D,
Podgotte Ceremosnjak
31 Cesljakov: 2 2 <
Biskupci JARO¥CE : Gradac Nasicki
Kaptao Mitrovac 4
R 9 Grad Kutjevo
Londzica
Oljasi 53 |
Trenkovo Gradiste
Alilovc
Perenci
4253
1 Nova
aeskoncs Rozmajerovac
Cerovac Milanlug
Gra Paui
Jaksié Grabarje
Skenderovc Eminove gi¢ »
Zarilac Latinovac C2d!in
Donji Emovei i
LAY, Cenkovo
PoZzega vidovel Migalove
Nurkovac
53 |
Komugina E3
Sadec Rusevo
38 ] Sovski Dol Slobodna
Paka
Pleternica * m

POLOZAJ PREDMETNIH NEKRETNINA
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POLOZAJ PREDMETNIH NEKRETNINA

2.2. ZEMLJISTE

K.C.br. 2219/23 k.o. Kutjevo orijentirano je u smjeru sjever - jug. ZemljiSte je duzine od oko 100,00 m i
Sirine oko 172,00 m.

2.3. Planski status

Prema vaze¢em Prostornom planu uredenja i izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Grada
Kutjeva (Sluzbeni glasnik Grada Kutjeva br. 03/07, 03/11, 10/17 i 4/18) predmetne nekretnine se u
cijelosti nalazi u podrucju | - gospodarske namjene.

POLOZAJ PREDMETNE NEKRETNINE U PROSTORNOM PLANU

PRO INZENJERING d.o.0. 10
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2.4,

2.5,

2.6.

3.1

Opremljenost

Prometna povezanost: Prometnice gospodarske zone izlaze na Zagrebacku ulicu Grada
Kutjeva.

Prometnice: Neposredni pristup na asfaltiranu ulicu gospodarske zone
primjerenu za obavljanje dvosmjernog prometa, opremljenu i
uredenu

Komunalna infrastruktura: Posjeduje prikljucke komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje vozila moguce je na Cestici.

Buka i zagadenje

Buka: Buka na lokaciji je uobi¢ajena za zone gospodarske namjene.
Zagadenje: Na lokaciji nekretnine nema opc¢epoznatih izvora zagadenja.
Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgradena hala za proizvodnju loznih cijepova s uredenim
prostorima na katu, nadstresSnica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika i industrijsko dvoriste.

Pretpostavka ove procjene je da se namjena zemljiSta nece mijenjati.

OBJEKTI

Sva saznanja o objektima su u okviru obilaska objekata. Opis objekta je naginjen u obimu koji je
potreban za izvodenje zakljuCaka o vrijednosti objekta.

Svi dijelovi objekata koji nisu vidljivi i pristupacni (instalacije, izolacije itd.) procjenjuju se na temelju
pretpostavke da su uobi¢ajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTIMA

Na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgradena hala za proizvodnju loznih cijepova s uredenim
prostorima na katu gradena od 2005. do 2008. godine, nadstresnica za poljoprivrednu mehanizaciju
gradena od 2005. do 2008. godine i dva plastenika gradena su 2008. godine.
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ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, ké.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

3.2. ISKAZ POVRSINA | OBUJMA

3.2.1. Hala za proizvodnju

KORISNA KOEFICIJENT KORISNA
PROSTORIJA POVRSINA KORISNE VRIJEDNOST
N POVRSINA
(m?) VRIJEDNOSTI )
(m?)
PRIZEMLJE
hladnjaca 1 97,50 1,00 97,50
hladnjaca 2 97,50 1,00 97,50
proizvodni prostor 206,65 1,00 206,65
proizvodni prostor 358,90 1,00 358,90
radni prostor 177,70 1,00 177,70
radni prostor 217,90 1,00 217,90
stubiste 13,70 0,50 6,85
predprostor WC-a 8,30 1,00 8,30
WC- Zenski 2x1,50 3,00 1,00 3,00
predprostor WC-a 4,05 1,00 4,05
WC-muski 2x1,50 3,00 1,00 3,00
nadstreSnica 181,32 0,25 45,33
spremiste 362,64 0,50 181,32
UKUPNO PRIZEMLJE: 1.732,16 1.408,00
KAT
hodnik 1 8,45 1,00 8,45
hodnik 2 25,00 1,00 25,00
hodnik 3 24,30 1,00 24,30
blagovaonica 51,15 1,00 51,15
¢ajna kuhinja 15,90 1,00 15,90
ured 1 20,60 1,00 20,60
ured 2 21,15 1,00 21,15
svlacionica zenska 27,20 1,00 27,20
predprostor zenski WC 12,30 1,00 12,30
tusevi-zenski 3,60 1,00 3,60
WC-zenski 4,20 1,00 4,20
svlaCionica muska 19,10 1,00 19,10
predprostor muski WC 8,95 1,00 8,95
W C-muski 2,80 1,00 2,80
tusevi-muski 2,60 1,00 2,60
ostava 10,85 1,00 10,85
soba s kupaonicom 5x13,55 67,75 1,00 67,75
soba s kupaonicom 5x14,44 72,20 1,00 72,20
ured 14,40 1,00 14,40
sanitarni ¢vor 2,65 1,00 2,65
sanitarni vor 2,90 1,00 2,90
UKUPNO KAT: 418,05 418,05
UKUPNO OBJEKT: 2.150,21 1.826,05
Bruto volumen objekta: 9.059,21 me
PRO INZENJERING d.o.0. 12



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.2.2. Nadstre$nica za mehanizaciju

zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

KORISNA KOEFICIJENT Vé?;é?\l'\géT
PROSTORIJA POVRSINA KORISNE &
N POVRSINA
(m?) VRIJEDNOSTI )
(m?)
PRIZEMLJE
nadstresnica 388,08 1,00 388,08
UKUPNO PRIZEMLJE: 388,08 388,08
UKUPNO OBJEKT: 388,08 388,08
Bruto volumen objekta: 1.864,00 m®
3.2.3. Plastenici
KORISNA KOEFICUENT | \~SoRS
PROSTORIJA POVRZSINA KORISNE POVRSINA
(m?) VRIJEDNOSTI 5
(m?)
PRIZEMLJE
plastenik 1 285,74 1,00 285,74
plastenik 2 285,74 1,00 285,74
UKUPNO PRIZEMLJE: 571,47 571,48
UKUPNO OBJEKT: 571,47 571,48
Bruto volumen objekta: 1.737,95 me

PRO INZENJERING d.o.0.
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ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.3.

3.3.1.

3.3.2.

KONSTRUKCIJA OBJEKTA | MATERIJALI

Hala za proizvodnju

Katnost:

Godina izgradnje:
Konstruktivni sustav:
Temelji:

Vanjski zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Oluci:

Procelja:
Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uredenije:
- podovi:

- zidovi:

Odrzavanije objekta:

P+1

2005. - 2008. godine

ab i €eli¢na konstrukcija
betonski

zidani, al profilirani sendvi¢ lim
AB rebrasta konstrukcija
Celi¢na konstrukcija

al profilirani sendvi¢ lim
postavljeni

ozbukana i oli¢en , al profilirani sendvi€ lim
PVC stolarija s 1ZO staklom

drvena furnirana

prizemlje - industrijski pod, kat - kerami¢ke plocice

zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

ozbukani i oli¢eni, u kupaonicama i sanitarnim ¢vorovima oblozeni

keramickim ploCicama

prosje¢no

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije:
Sanitarna oprema
Kanalizacija:
Elektricne instalacije:
Grijanje:

Opce stanje objekta:

u objektu su izvedene instalacije
postavljene potrebne sanitarije

u objektu je izvedena potrebna instalacija
u objektu su izvedene potrebne instalacije

elektri¢éna energija

prosje¢no

NadstreSnica za mehanizaciju

Katnost:

Godina izgradnje:
Konstruktivni sustav:
Temelji:

Vanjski zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Oluci:

Procelja:
Vanjska stolarija:

Unutarnje uredenije:
- podovi:

- zidovi:

Odrzavanije objekta:

P

2005. - 2008. godine
Celi€na konstrukcija
betonski

al profilirani lim

pogled krovna konstrukcija
Celi¢na konstrukcija

al profilirani lim
postavljeni

al profilirani sendvi¢ lim
PVC klizna vrata

beton
profilirani lim

prosje¢no

PRO INZENJERING d.o.0.

14



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, ké.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

3.3.3. Plastenici

Katnost: P
Godina izgradnje: 2008. godine
Konstruktivni sustav: Celi¢na pocin€ana konstrukcija
Temelji: betonski
Vanjski zidovi: PVC folija
Medukatna konstrukcija: -
Pokrov: al profilirani sendvi¢ lim
Oluci: postavljeni
Procelja: PVC folija
Vanjska stolarija: metalna
Unutarnja stolarija: nema
Unutarnje uredenje:
- podovi: zagladeni beton
- zidovi: PVC folija
Odrzavanje objekta: prosje¢no

PRO INZENJERING d.o.0. 15



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, ké.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

4. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. 1ZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o kupoprodajnim cijenama
nekretnina — aplikacije e-Nekretnine - Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena trzidne vrijednosti zemljiSta na kojem su objekti izgradeni sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit ¢e se poredbenom
metodom, a kao poredbene nekretnine uzimaju se tri zemljista sli¢nih obiljezja.

Procjena trzidne vrijednosti objekta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit ¢e se troSkovnom metodom, a podaci upotrijebljeni u
odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobi¢ajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih
saznanja procjenitelja.

4.2. UTVRPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

4.2.1. Obiljezja zemljista

Razvojni stupan;: gradevinsko zemljiste

Vrsta koristenja: izgradeno

PoloZaj: prosjecan

Orijentacija: sjever - jug

UknjiZeni tereti: upisan pod "C" u izvatku iz zemljiSne knjige

4.2.2. Poredbene nekretnine

POREDBENA NEKRETNINA 1
Kupoprodajni ugovor od 21.9.2018. godine, k.o. Kutjevo, k.&.br. 2219/77

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor

- lokacija: Kutjevo

- povrsina: 2.039 m2

- cijena: 74.213,25 kn
- jedini¢na cijena: 36,40 kn/m?

POREDBENA NEKRETNINA 2
Kupoprodajni ugovor od 21.12.2018. godine, k.o. Velika, k.C.br. 814/3

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor

- lokacija: Velika

- povrsina: 1.851 m?

- cijena: 50.000,00 kn
- jediniéna cijena: 27,01 kn/m?

PRO INZENJERING d.o.0. 16
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POREDBENA NEKRETNINA 3
Kupoprodajni ugovor od 19.9.2019. godine, k.o. Velika, k.¢.br. 826/1

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor

- lokacija: Velika

- povrsina: 5.453 m?

- cijena: 126.559,56 kn
- jedini¢na cijena: 23,21 kn/m?

4.2.3. Prilagodba vrijednosti zemljista

Poredbena zemljista imaju slijedece karakteristike u odnosu na procjenjivano:

1. Kategorije zemljista: iste - | kategorija

2. Mijere gradevinskog koristenja: utvrduje se proporcionalno povrsini zemljista
3. Polozajna obiljezja: usporeduju se kroz tabelarni izraun

4. Upisani tereti i prava: nema upisanih tereta ni stvarnih prava

Pretpostavlja se da na poredbenim zemljiStima nema:
1. Neuknjizenih tereta i stvarnih prava
2. lzgradenih nadzemnih ili podzemnih objekata

3. Nedostataka i posebnih obiljezja (zagadenja tla poredbenog zemljista ili zemljista u okruzeniju,
prirodnih obiljezja koji ograni¢avaju mogucénost gradnje itd.)

4.2.4. Meduvremensko izjednacenje poredbenih zemljista:

TISTIKU Indeksi(@ 2015. = 100%
' Indices (@ 2015=100)~
gto avrln beni St[,abr:,lj}{; [r\-lli Srad

Tromjesedje objekti objekti Zagreb

New Existing City of

Quarter dwellings |dwellings |Zagreb
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104 55 96,71 106,17 102 69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114 51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124 90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. a1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
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4.2.5.

zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

Bazni . .
Meduvremen-ski
Pored- - Kupo- Datum indeks na | . Bazni Korek- . "
Katastar- Grad / Povrsina . sklapanja indeks na L izjednacena
beno . ! - prodajna g dan cijski N
..., | ska opcina naselje k.C. . .. | kupoprodajnog ._ |dan vredno cijena
zemljiste cijena (kn/m?) Udovora sklapanja | ™ faktor krym?
9 ugovora ) (kn/m”)
1 Kutjevo Kutjevo 2.039 36,40 21.9.2018. 100,51 113,35 1,1277 41,05
2 Velika Velika 1.851 27,01 21.12.2018. 102,00 113,35 1,1113 30,02
3 Velika Velika 5.453 23,21 19.9.2019. 103,98 113,35 1,0901 25,30

Interkvalitativno izjednacenje poredbenih zemljiSta s procjenjivanim zemljiStem

Procjenjivano zemljiste

Poredbeno zemljiste

Poredbeno zemljiste

Poredbeno zemljiste

1 2 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 74.213,25 50.000,00 126.559,56
Povrsina (m?) 17.225 2.039 1.851 5.453
Cijena (kn/m?) 36,40 27,01 23,21
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakcije 21.9.2018. 21.12.2018. 19.9.2019.
Prilagodba prema trzinim uvjetima 1,1277 1,1113 1,0901
Prilagodena prodajna cijena (kn/m?) 41,05 30,02 25,30
Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno viasnistvo knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Kategorija zemljiSta | | |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina (m?) 17.225 2.039 1.851 5.453
Oblik / omjer stranica pravilan pravilan pravilan pravilan
Pristup ureden / neureden ureden ureden ureden ureden
Koeficijent iskoristivosti 0,60 0,60 0,60 0,60
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Makrolokacija - mikrolokacija prosjecna ista ista ista
Prometna povezanost dobra ista ista ista

Komunalna infrastruktura

ispred zemljiSta

ispred zemljista

ispred zemljista

ispred zemljista

Korekcioni koeficijenti 1,0000 1,0000 1,0000

Izjednacena trziSna 4105 3000 2530

vrijednost (kn/m?) ' ' '
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ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, ké.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

4.2.6. Prosjec¢na cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih zemljista od prosjecne cijene
zemljiSta nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja

Izjednacena
Poredbena . y
, kupoprodajna cijena
nekretnina 2
(kn/m*)
1 41,05
2 30,02
3 25,30
Prosjecna cijena 32,12

4.2.7. Odstupanja jediniénih cijena poredbenih zemljiSta od prosjec¢ne jedini¢ne cijene zemljista

Poredbeno zemljiste: 1 2 3

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog 13% 11% 9%

zemljidta (max. £ 40%):

zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Odstupanje od prosjeka: -8,93 2,10 6,82

Odstupanije od prosje¢ne cijene u postotku 28% 7% 21%

(max. + 30%):

zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava

Kvadrat odstupanja od prosjeka: 79,74 4,41 46,51
Standardno odstupanije: 6,60 20,55%
Dvostruko

standardno 13,20 2 - sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
odstupanije:

4.2.8. TrziSna vrijednost zemljiSta

Povrsina zemljidta: 17.225,00 m?
Jedini¢na cijena zemljista: 32,12 kn/m?
Trzidna vrijednost zemiljista: 553.267,00 kn
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ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ulbr. 1897, k&.br. 2219/23, k.o. Kutjevo
4.3. UTVRDBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI OBJEKATA
4.3.1. Hala za prizvodnju
4.3.1.1. Vrijednost novog objekta
. .| Umanijenje udjela .
Udio u etalonskoj U vriiednosti Vrijednost
Vrste radova vrijednosti . af dova radova
0, 2
(%) (%) (kn/m®)
KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 2.397,82
OBRTNICKI RADOVI 13,40 0,00 620,89
ZAVRSNI RADOVI 9,80 6,12 426,28
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 571 963,30
GRABDEVINSKA DOZVOLA 3,00 0,00 139,00
UKUPNO: 100,00 4.547,29
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 1.826,05 m? X 4.547,29 kn/m? = 8.303.586,36 kn

4.3.1.2. Vodni i komunalni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u

financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraCunava se temeljem
vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15).

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa: 0,90 kn/m3
Bruto volumen objekta: 9.059,21
Vrijednost vodnog doprinosa: 8.153,29 kn

Uredbe o visini

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju naselja sukladno Odluci o

komunalnom doprinosu Op¢ine/Grada.

Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa: 2,00 kn/m?3
Bruto volumen objekta: 9.059,21 m®
Vrijednost komunalnog doprinosa: 18.118,42 kn
Ukupno vodni i komunalni doprinos: 26.271,71 kn

4.3.1.3. Prikljuéci na komunalnu infrastrukturu

Objekti izgradeni na k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo priklju€eni su na elektroenergetsku, vodovodnu i plinsku

mrezZu.

Vrijednost i prikljuc¢aka: 208.800,00 kn

4.3.1.4. Vanjsko uredenje

Objekt je izgraden na uredenoj parceli. Industrijsko dvoriste je uredeno i izvedeno je kao asfaltirana
povrSina za kolnu i pjeSacku komunikaciju izmedu objekata. Oko asfaltiranih povrSina izvedeni su
rubnjaci, a oborinske vode svedene su slivnike kanalizacijske mreze. Oko Cestice izgradena zi¢ana
ograda s automatskim kolnim vratima.

Vanjsko uredenje: 395.800,00 kn

PRO INZENJERING d.o.0. 20



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.3.1.5. Umanjenje vrijednosti

zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada opc¢enito

C - stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

« optimalna lokacija
« velika potraznja za vrstom objekta
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema osteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugorocnije
dana/osigurana

* dobra lokacija

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

* dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala oStecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* joS$ postoji potraznja za vrstom
objekta

« dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje
* prosje€na prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* prosje¢na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

Uporabivost ograni¢eno

* umjerena lokacija
* mala potraznja za vrstom objekta

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

* jasna oSteéenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

dana/osigurana « bogata ponuda umjerena .pr.ostorna organizacija | daljne koristenje jasno
*» mala fleksibilnost .
smanjeno
o " nedovoljna infrastruktura * znatna oStecenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . ) ) ;
. ) » " . * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost « jedva postoji/ne postoji potraznja

kratkoro¢no dana/osigurana

za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna prostorna
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir Klasifikacije:

4.3.1.6. TrziSna vrijednost hale za proizvodnju

SV =

4.3.1.7. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

A 3,0
B 2,0
C 1,5
ODABIR 3,0
Starost objekta (G) 13
Odrzivi vijek koristenja (OVK) 60
Faktor koriStenja (FK) 3,0
Relativna starost (G / OVK) 22%
OOVK = 51% x OVK 31,00
Zamjenska starost (OVK - OOVK) 29,00
Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 48,00%
8.303.586,36 X 52,00% = 4.317.864,91

Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

PRO INZENJERING d.o.0.

kn

21




ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

4.3.1.8. Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Ocevidom na licu mjesta obavljenim 2. veljace 2021. godine ustanovio sam da su nadstreSnica i dva
plastenika izgradeni prema izdanoj Gradevinskoj dozvoli i Uvjerenju za uporabu gradevine. Hala za
lozne cijepove nije izvedena prema Glavnom projektu br. TD 48-05 od Alfa inZenjering d.o.o. Slavonski

Brod od 18. travnja 2005. godine.

PredoCena je Arhitektonska snimka izvedenog stanja poslovne gradevine - hale, zajedni¢ke oznake
projekta: 121-07 izradenog od Alfa inzenjering d.0.0, Slavonski Brod, rujan 2007. godine. Zate¢eno
stanje hale na oCevidu odgovara Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja hale. Rje$enje za izvedeno
stanje hale prema navedenom arhitektonskom snimku izvedenog stanja nije predo€eno na oCevidu.

Stecajni upravitelj nema saznanja da li hala posjeduje Rjesenje o izvedenom stanju. Kako je zate¢eno
stanje na o€evidu hale za lozne cijepove Kutjevo odgovara izadenoj Arhitektonskoj snimci izvedenog

stanja poslovne gradevine - hale, pretpostavka ove procjene je da je pravodobno podnesen zahtjev za
legalizaciju i da je legalizacija hale za lozne cijepove u toku.

Troskovi legalizacije: 71.700,00 kn
4.3.1.9. TrziSna vrijednost hale za proizvodnju
TRZISNA VRIJEDNOST ZGRADE 4.317.864,91
VODNI | KOMUNALNI DOPRINOS 26.271,71
UREDAJI | PRIKLJUCCI 208.800,00
VANJSKO UREDENJE 395.800,00
TROSAK LEGALIZACIJE -71.700,00
UKUPNO: 4.948.736,62

4.3.2. Nadstresnica za mehanizaciju

4.3.2.1. Vrijednost novog objekta

Umanjenje udjela

Udio u etalonskoj U vriednost Vrijednost
Vrste radova vrijednosti J radova
(%) radova (kn/mz)
(%)
KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 652,47
OBRTNICKI RADOVI 13,40 0,00 168,95
ZAVRSNI RADOVI 9,80 0,00 123,56
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 0,00 278,01
GRADEVINSKA DOZVOLA 3,00 0,00 37,82
UKUPNO: 100,00 1.260,81
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 388,08 m?> X 1.260,81 kn/m?> = 489.295,14 kn
PRO INZENJERING d.0.0. 22
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4.3.2.2. Vodni i komunalni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15).

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa: 0,90 kn/m®
Bruto volumen objekta: 1.864,00 m°
Vrijednost vodnog doprinosa: 1.677,60 kn

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju naselja sukladno Odluci o
komunalnom doprinosu Op¢ine/Grada.

Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa: 2,00 kn/m?3
Bruto volumen objekta: 1.864,00 me
Vrijednost komunalnog doprinosa: 3.728,00 kn
Ukupno vodni i komunalni doprinos: 5.405,60 kn

4.3.2.3. Umanjenje vrijednosti

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada op¢enito

C - stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

* optimalna lokacija
« velika potraznja za vrstom objekta
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema osteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoro¢nije
dana/osigurana

* dobra lokacija

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
* prosjec¢no oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

* umjerena fleksibilnost

« jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje kori$tenje smanjeno

Uporabivost ograni¢eno

* umjerena lokacija
* mala potraznja za vrstom objekta

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

« jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

dana/osigurana « bogata ponuda umjerena lprlostorna organizacija | daljnje koristenje jasno
* mala fleksibilnost .
smanjeno
o " nedovoljna infrastruktura * znatna oStecenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . . ) ;
. . » " . * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost * jedva postoji/ne postoji potraznja

kratkoro¢no dana/osigurana

za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna prostorna
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir Kklasifikacije:

A 3,0
B 2,5
C 1,5
ODABIR 3,0
PRO INZENJERING d.o.0.
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4.3.3. Plastenici

Starost objekta (G) 13
OdrZivi vijek koristenja (OVK) 30
Faktor koristenja (FK) 3,0
Relativha starost (G / OVK) 43%
OOVK = 46% X OVK 14,00
Zamjenska starost (OVK - OOVK) 16,00
Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 53,00%
4.3.2.4. Trzi$na vrijednost nadstre$nice za mehanizaciju
SV = 489.295,14 X 47,00% = 229.968,72 kn
4.3.2.5. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta
Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.
4.3.2.6. TrzisSna vrijednost nadstreSnice za mehanizaciju
TRZISNA VRIJEDNOST ZGRADE 229.968,72
VODNI | KOMUNALNI DOPRINOS 5.405,60
UKUPNO: 235.374,32
4.3.3.1. Vrijednost novog objekta
: .| Umanjenje udjela .
Udio u etalonskoj U vriednost Vrijednost
Vrste radova vrijednosti . aJ dova radova
(o) 2
(%) (%) (kn/m?)
KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 370,88
OBRTNICKI RADOVI 13,40 0,00 96,03
ZAVRSNI RADOVI 9,80 0,00 70,23
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 0,00 158,03
GRABDEVINSKA DOZVOLA 3,00 0,00 21,50
UKUPNO: 100,00 716,67
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 571,48 m? X 716,67 kn/m?> = 409.563,11 kn
PRO INZENJERING d.o.o0. 24
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4.3.3.2. Vodni i komunalni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15).

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa: 0,90 kn/m®
Bruto volumen objekta: 173795 m°
Vrijednost vodnog doprinosa: 1.564,15 kn

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Eestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju naselja sukladno Odluci o
komunalnom doprinosu Op¢ine/Grada.

Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa: 2,00 kn/m?3
Bruto volumen objekta: 1.737,95 me
Vrijednost komunalnog doprinosa: 3.475,90 kn
Ukupno vodni i komunalni doprinos: 5.040,05 kn

4.3.3.3. Umanjenje vrijednosti

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada op¢enito

C - stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno dana/osigurana

* optimalna lokacija
« velika potraznja za vrstom objekta
« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema osteéenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoro¢nije
dana/osigurana

* dobra lokacija

« redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

« joS dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* jo$ postoji potraznja za vrstom
objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
* prosjec¢no oblikovanje
* prosjecna prostorna
organizacija

* umjerena fleksibilnost

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje kori$tenje smanjeno

Uporabivost ograni¢eno

* umjerena lokacija
* mala potraznja za vrstom objekta

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje

« jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

dana/osigurana « bogata ponuda umjerena lprlostorna organizacija | daljnje koristenje jasno
* mala fleksibilnost .
smanjeno
o " nedovoljna infrastruktura * znatna oStecenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . . ) ;
. . » " . * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost * jedva postoji/ne postoji potraznja

kratkoro¢no dana/osigurana

za vrstom objekta
« velika ponuda

* nedovoljna prostorna
organizacija
* bez fleksibilnosti

* nedovoljna uporabivost
« daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije:

A 3,0
B 3,0
C 2,5
ODABIR 3,0
PRO INZENJERING d.o.0.
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4.3.3.4. TrziSna vrijednost plastenika

Starost objekta (G) 13

OdrZivi vijek koristenja (OVK) 20

Faktor koristenja (FK) 3,0

Relativha starost (G / OVK) 65%

OOVK = 42% X OVK 8,00

Zamjenska starost (OVK - OOVK) 12,00

Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 60,00%

SV = 409.563,11 X 40,00% = 163.825,24 kn

4.3.3.5. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

4.3.3.6. Trzisna vrijednost plastenika

TRZISNA VRIJEDNOST ZGRADE 163.825,24
VODNI | KOMUNALNI DOPRINOS 5.040,05
UKUPNO: 168.865,29

4.4. UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ZEMLJISTE - k&.br. 2219/23 k.o. Kutjevo

553.267,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST HALE ZA PROIZVODNJU

4.948.736,62 kn

TRZISNA VRIJEDNOST NADSTRESNICE ZA MEHANIZ.

235.374,32 kn

TRZISNA VRIJEDNOST PLASTENIKA

168.865,29 kn

UKUPNO:

5.906.243,23 kn

ZAOKRUZENO:

5.910.000,00 kn

PRO INZENJERING d.o.0.
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5. MISLJENJE

Trzi8na vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo i to: k&.br. 2219/23 - Kamenjaca,
Hala, NadstreSnica, Oranica-plastenik, Industrijsko dvoriste, Oranica, u ukupnoj povrsini od 17. 225 m?,
procjenjujem na iznos:

5.910.000,00 kn ili 781.243,80 €

1 euro 7,564860 kn (srednji te¢aj HNB na danasniji dan)

U Slavonskom Brodu, 6. veljate 2021 god. Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:
Edvard Blajer, ing. grad.

EDVARD 3
D :2021.02.08
B LAJ E R Og:t5u2rg4 +01'00'
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PRILOZI
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6. FOTO DOKUMENTACIJA
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Nadstresnica za mehanizaciju

',-!a,- " \
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Plastenici

PRO INZENJERING d.o.0. 37



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

7. e-IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

'
m. - NESLUZBENA KOPIJA
I.I.
i
A . L 4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Pozegi
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POZEGA
Stanje na dan: 31.01.2021. 22:53 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 327441, KUTJEVO Broj ZK uloska: 1897

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3612/2020
Aktivne plombe: Z-1848/2020

I1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rby. | =liiita Omaka zemljista Primjedba
% "“?" jutro | ¢hv m2
cestice)
1. 2219/23 |KAMENJACA 17225
HALA 1268
NADSTRESNICA 409
ORANICA-PLASTENIK 581
INDUSTRIJSKO DVORISTE 6973
ORANICA 7994
UKUPNO: 17225
B
Vlastovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
LOZNI CIJEPOVI KUTJEVO D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 20554829031, KAMENJACA 1, 34340
KUTJEVO

1.3 Zaprimljeno 21.01.2020.g. pod brojem Z-292/2020 ZA‘BI},JIEZBA
nal(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, TRG POBJEDE 13, BROJ:7/ST-1296/2018-
17 17.01.2020, na k.&.br. 2219/23.

1.4 Zaprimljeno 02.09.2020.g. pod brojem Z-3612/2020 ZABILJEZBA

ZABILJEZBA, DOPIS TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM
BRODU, TRG POBIEDE 13, SLAVONSKI BROD, BROJ:7/ST-1296/2018-47 02.09.2020, RJESENJE
TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, TRG POBJEDE
13, SLAVONSKI BROD, BROJ:7/ST-1296/2018-46 02.09.2020, ZABILJEZUJE SE PRODAJA
NEKRETNINE (k¢.br. 2219/23)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum 1 viyjeme 1zrade) 01.02.2021. 13:36:28 Stranica: 1

PRO INZENJERING d.o.0. 38



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

| IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
’ Katastarska opéina: 327441, KUTJEVO

C

Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1897

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

1.1 Primlj. 11. lipnja 1982. br. Z-1414/82.

Na temelju rjesenja Opcinske skupstine PoZega od 2. lipnja 1982. br. UP/10-03-98-1982
uknjiZuje se pravo sluznosti izgradnje prikljuénog plinovoda na k¢. br, 2219/23 upisane u
A za korist: OOUR "Distribucija plina" - Osijek - "Pogonsko podrugje”, Pozega.

SLUZNOST

2.1 Primljeno 3.0zujka 2005.

temeljem kupoprodajnog ugovora od 16.veljace 2005. uknjiZuje se pravo prvokupa na rok
od pet godina na k&.br.2219/23 upisanih u A za korist Opéine Kutjevo.

PRAVO PRVOKUPA

3.1 Primljeno 12 kolovoza 2005. br.Z-3479/05.

Temeljem sproazuma o zasnivanju zaloZznog prava i neposrednom provodenju prisilne
ovrhe od 11.kolovoza 2005. seolemnizirango po javnom biljezniku bbbr.OU-482/05
ugovora o dugoroénom kreditu od 29.srpnja 2005. punomodi i izavatka iz sudskog
registra trgovackog suda S1.Brod od 3.kolovoza 2005. uknjiZuje se ovrina hipoteka na
nekretnine u ( k&.br 2219/23) za duzni iznos od jedanmilijun EUR-a u kunskoj
protuvrijednosti uz kamate i troSkove iz sporazuma za korist:

PRIVREDNA BANKA D.D. , ZAGREB, RACKOGA 6

1.000.000,00 EUR

5.1 Zaprimljeno 03.06.2009. broj Z-3282/09.

Temeljem ugovora o izdavanju jamstva i sporazuma o osiguranju trazbine zasnivanjem
zaloznog prava na nekretnine br. 13/004910 od 20. svibnja 2009. godine solemniziranog
po javnom biljezniku Anti Brekalo iz Pozege pod brojem OV-7015/09, ugovora o
dugorocnom kreditu za materijalnu imovinu i trajna obrtna sredstva br. 560-0530-
5605000716 od 24. travnja 2009. godine uknjiZuje se zalozno pravo na nekretnine u A na
iznos od stodezdesetosamtisucasestocetrdesetdva EUR-a i devedesetdvacenta u kunskoj
protivrijednosti prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan isplate po osnovi
Jjamstva, uvecano za zakonske zatezne kamate i sve ostale eventualne troskove koji mogu
nastati za HAMAG/Predlagatelja osiguranja po naplati potrazivanja iz Ugovora pod
tockom C, u korist :

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, OIB: 25609559342,
ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA 7

168.642,92 EUR

6.1 Zaprimljeno 03.06.2009. broj Z-3283/09.

Temeljem ugovora o izdavanju jamstva i sporazuma o osiguranju trazbine zasnivanjem
zaloznog prava na nekretnine br. 13/004938 od 20. svibnja 2009. godine solemniziranog
po javnom biljezniku Anti Brekalo iz Pozege pod brojem OV-7014/09, ugovora o kreditu
iz sredstva HBOR-a br. 557-0530-5575000097 od 24. travnja 2009. godine uknjizuje se
zalozno pravo na nekretnine u A na iznos od
stosezdesetsedamtisucasestodvadesetdvaEUR-a i Eetrnaestcenta u kunskoj protivrijednosti
prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan isplate po osnovi jamstva, uvec¢ano
za zakonske zatezne kamate i sve ostale eventualne troSkove koji mogu nastati za
HAMAG/Predlagatelja osiguranja po naplati potrazivanja iz Ugovora pod tockom C, u
korist :

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, OIB: 25609559342,
ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA 7

167.622,14 EUR

Zemljidnoknjizni izvadak (datum 1 viijeme 1zrade) 01.02.2021. 13:36:28

Stramica: 2
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8. Gradevinska dozvola, Uvjerenje za uporabu gradevina, Arhitektonski snimak izvedenog stanja -
tlocrti i presjeci gradevina

o)y C ., f-C C-C2 7
Ova gradevna dozvola Klasa:_[_/f/f R /V—j’éc,"_-u /f»/
Ulblo);4/7743‘¢/5 05 _9_ od ZE_‘E’ '7'5\_0‘(‘

€.9.2¢cc€

konacna Je | pravomocna dang

u Po:’:egl,Zf]- 2.

» Prostorno uredenje,
graditeljstvo

el S vy

[N FLANN S

257401 0
STvo | GRS

Zastity okoliza j

Iélzli)sa:. UP/I°—361-03/05-02/69
v FOro): 2177-03-04/5-05-3
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uprave ﬁhll)igzézl? gCiSpodarst.v?, prostorno uredenje, zastitu okolisa i graditeljstvo Ureda drzavne

d.0.0. Poze TO'S aVOﬂSkQJ zupaniji u Pozegi, po zahtjevu investitora “Lozni cjepovi Kutjevo”

tein l: " ga, Irg Sv. TFOJStvﬁ 7, u upravnom postupku izdavanja gradevinske dozvole, na
elju Cl. 85. Zakona o gradnji (“NN”, br. 175/03 i 100/04), izd aje

GRADEVINSKU DOZVOLU

I Odobrava se investitoru, “Lozni cjepovi Kutjevo” d.o.o. Pozega, Trg Sv. Trojstva 7, gradnja:
POSLOVNIH GRAPEVINA: HALE I NADSTRESNICE

u Kutjevu, na k.¢€.br. 2219/23 upisanoj u z.k.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo, u Kutjevu, Juzni
odvojak Zagrebacke ulice bb, a prema glavnom projektu prilozenom zahtjevu za izdavanje
gradevinske dozvole zajednicke oznake: 48-05 koji se sastoji od 5 knjga i to:

Mapa I izradena 18.5.2005. po “ALFA-INZENJERING” d.o.0., za graditeljstvo i usluge.
Slav. Brod, Petra KreSimira IV 43, a sastoji se od :

PROJEKT ARHITEKTURE - hala br TD: 48-05-1
PROJEKT KONSTRUKCIJE - hala br TD: 48-05-2
PROJEKT VODOVODA I KANALIZACIJE - hala br TD: 48-05-3

Mapa II izradena 18.5.2005. po “ ALFA-INZENJERING” d.o0.0., za graditeljstvo i usluge,
Slav. Brod, Petra Kre§imira IV 43, a sastoji se od :

PROJEKT ARHITEKTURE - nadstresnica br TD: 48-05-4
PROJEKT KONSTRUKCIJE nadstresnica br TD: 48-05-5
br TD: 48-05-6

PROJEKT NISKOGRADNIE
OJEKT ELEKTRICNIH INSTALACUJA izraden 27_.5.2005. pod br TD: E
i m0§l;205 po “SPV” d.o.o0. za proizvodnju, usluge i trgovinu Slav. Brod, Slunjska 4,

PRO INZENJERING d.o.0. 40



ELABORAT O PROCJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE zk.ul.br. 1897, k¢.br. 2219/23, k.o. Kutjevo

?;f 05 -03- 2008
(] i ' ; T ‘

&
BS rep .
= UBLIKA HRVATSKA
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VNI ODJEL ZA GOSPODARSTVO I
GRADITEUSTVO

ELASA: 361-05/08-03/31
5 RBROJ: 2177/ 1-06-02/5-08-4
oZega, 29 veljade 2008.

temelju &1.333 Ué)ravni odjel za gospodarstvo i graditeljstvo Pozesko-slavonske Zupanije, na

“T.62ni Cij.epov.i Kali?na (l grostornom uredenju i gradnji (“NN”, br. 76/07), povodom zahtjeva
; Jevo ™ d.o.o. Kutjevo, g i j j j

gradevine, iz d P §) Zagrebacka bb, za izdavanje uvjerenja za uporabu

UVJERENJE ZA UPORABU GRAPEVINA

éo 76Utvrdme se .da su poslqvne grgdgvine: katnica-hala za lozne cijepove vanjskih gabarita
»/6m x 20,86m; nadstre$nica vanjskih gabarita 10,00m x 40,00m, dva plastenika vanjskih
gabgnta 10,00rp X 30,00m, koji se nalaze na k.&.br. 2219/23 upisanoj u z.k.ul.br. 1897 k.o
-Kl:lFJ'eVO,.uvKl:ltjevu, Juzni odvojak Zagrebacke ulice bb, u pogledu vanjskih gabarita, ukljucu-
Juct 1 smjestaj gradevina na gradevnoj Gestici, te namjene izgradene u skladu s gradevinskom
QOZvolom Klasa: UP/I°-361-03/05-02/69, Urbroj: 2177-03-04/5-05-8 od 18. kolovoza 2005.
1‘zdanom po Sluzbi za gospodarstvo, prostorno uredenje, zastitu okoli$a i graditeljstvo Ureda
drzavne uprave u Pozesko-slavonskoj Zupaniji te pravomoénom s danom 6. rujna 2005.

2. Ovo uvjerenje izdaje se nakon $to su Cinjenice iz toke 1. ovoga uvjerenja utvrdene na
oCevidu odrzanom dana 20. veljate 2008., te nakon uvida u obavijest Ministarstva zastite
okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva, Uprave za inspekcijske poslove, Odjela
inspekcijskog nadzora, Podru¢ne jedinice u Pozegi, KLASA: 362-02/08-12/145, URBROJ:
531/-07-1-17-121-08-02 od 29. sije¢nja 2008. da u vezi s predmetnom &esticom nije u tijeku
postupak gradevinske inspekcije.

3. Ovo uvjerenje se izdaje u svrhu evidentiranja gradevina iz toke 1. ovog uvjerenja u
katastarskom operatu (¢1.333.st.4. Zakona o prostornom uredenju i gradnji), i u svrhu
ishodenja rjeSenja za obavljanje djelatnosti u predmetnim gradevinama prema posebnom
zakonu (¢1.334.st.1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji).

4.  Upravna pristojba za izdavanje ovoga uvjerenja po prema Tbr.1. i 63.to¢.5.podtog.2.
Zakona o upravnim pristojbama (“NN”,br.8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99,
116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06 i 117/07) u iznosu od 20,00 kn
uplaéena je u upravnim biljezima i na propisz}ni nalin ponistena na podnesku, a u iznosu od
800,00 kn uplatnicom dana 22.2.2008. u korist Prora¢una Pozesko-slavonske Zupanije.

Obradila: Ljerka Skritek, ing.grad.
OSTAVITI:
1.)“Lozni cijepovi Kutjevo” d.o.o.
Kutjevo, Zagrebacka bb,
2. Evidencija
3. Pismohrana

ﬁ\%a%‘ ylastenju progelnice
. ‘Tﬁg{}\ sjeka za graditeljstvo:
o880 akuk, dipl.ing.arh.
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tel: +385 (0)35 449 397
fax: +385 (0)35 408 258

alfa@alfa-inzenjering.hr

ARHITEKTONSKI SNIMAK IZVEDENOG STANJA
POSLOVNA GRADEVINA - HALA
Kutjevo, juzni odvojak Zagrebacke ulice

LOKACIJA : 2219/23, k.o.Kutjevo
INVESTITOR : LOZNI CIJEPOVI KUTJEVO d.o.o.
POZEGA

Trg Sv.Trojstva br.7

ZAJEDNICKA OZNAKA  121-07
PROJEKTA :

MAPA : |

SADRZAJ MAPE :
PROJEKT ARHITEKTURE brojTD 121-07 -1
ALFA inZenjering d.o.o. Slavonski Brod

Slavonski Brod rujan 2007. godine

Projektiranje, nadzor, i InZenjering u graditeljstvu, MB : 1606379 , Slavonski Brod, Osjecka br. 125
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10. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

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 gradenja (NN 100/12, 100/18, 59/20)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 125/19)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa

(NN 136/06, 135/10, 14/10, 55/12, 93/17)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN RH br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljinim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13, 108/17, 63/19)

Zakona o zastiti osobnih podataka (NN 106/12 - procCiS¢eni tekst)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave:

Prostorni plan uredenja i izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Kutjeva (Sluzbeni
glasnik Grada Kutjeva br. 03/07, 03/11, 10/17 i 4/18)

Odluka o komunalnom doprinosu Opcine/Grada
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