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OPĆE INFORMACIJE

PODACI O PREDMETU PROCJENE

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

-

-

-

-

-

- m
2

-

- m
2

-

- m
2

-

- m
2

-

- m
2

- 1. vlasnički dio: 1/1

-

581

Industrijsko dvorište

površina: 6.973

oznaka zemljišta: Oranica

površina: 7.994

Izgrađeni objekti na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo izgrađeni su od 2005. do 2008. godine. 

oznaka zemljišta: Oranica-plastenik

površina:

oznaka zemljišta:

Na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgrađena hala za proizvodnju loznih cijepova s uređenim 

prostorima na katu, nadstrešnica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika, industrijsko dvorište i 

zemljište.  četiri poslovne zgrade. Hala za proizvodnju loznih cijepova s uređenim prostorima na katu 

nalazi se u središnjem dijelu čestice. Istočno od hale nalazi se nadstrešnica za poljoprivrednu 

mehanizaciju i plastenici. Industrijsko dvorište je uređeno i izvedeno je kao asfaltirana površina za kolnu 

i pješačku komunikaciju između objekata. Oko asfaltiranih površina izvedeni su rubnjaci, a oborinske 

vode svedene su slivnike kanalizacijske mreže. Industrijsko dvorište ostvaruje neposredan pristup na 

Kamenjačku ulicu. Čestica je ograđena žičanom ogradom s vratima za kolni ulaz. 

oznaka zemljišta: Hala

površina: 1.268

oznaka zemljišta: Nadstrešnica

površina: 409

1.1.

Adresa nekretnine: Kamenjačka 1, Kutjevo

1.

Prema zahtjevu naručitelja  Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u stečaju, Kamenjačka 1 iz Kutjeva po 

Stečajnom upravitelju Vinku Ljubičić potrebno je izvršiti procjenu tržišne vrijednosti nekretnina. 

Podaci iz zemljiš. knjige: Općinski sud u Požegi

katastarska općina: Kutjevo

1.1.1.

zk. uložak broj: 1897

Na osnovu navedenog nekretnine će kao takve biti predmet vještačenja.

upisan pod "C" u izvatku iz zemljišne knjigetereti:

katastarska čestica br: 2219/23

oznaka zemljišta:

Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o. u stečaju, OIB: 2055829031,                                                               

Kamenjača 1, 34340 Kutjevo

Predmet procjene je utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine upisane u zk.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo i to: 

kč.br. 2219/23 - Kamenjača, Hala, Nadstrešnica, Oranica-plastenik, Industrijsko dvorište, Oranica, u 

ukupnoj površini od 17. 225 m2. 

Kamenjača
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PODACI O OČEVIDU

PODACI O LEGALITETU NEKRETNINE

Na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgrađena hala za proizvodnju loznih cijepova s uređenim 

prostorima na katu, nadstrešnica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika i industrijsko dvorište.  

Očevidom na licu mjesta obavljenim 2. veljače 2021. godine ustanovio sam da su nadstrešnica i dva 

plastenika izgrađeni prema izdanoj Građevinskoj dozvoli i Uvjerenju za uporabu građevine, dok Hala za 

lozne cijepove nije izvedena prema Glavnom projektu br. TD 48-05 od Alfa inženjering d.o.o. Slavonski 

Brod od 18. travnja 2005. godine.

način uporabe: Oranica-plastenik

2. veljače 2021. god.

način uporabe: Dvorište

površina: 581

Datum procjene vrijednosti: 6. veljače 2021. god.

Prisutni na očevidu: Sabina Kavazović i Ferid Kavazović

Kamenjača

način uporabe:

Za Poslovne građevine: Halu i nadstrešnicu izdana je Građevinska dozvola od Službe za gospodarstvo, 

prostorno uređenje, zaštitu okoliša i graditeljstvo, Ureda državne uprave u Požeško-slavonskoj županiji, 

KLASA: UP/I-361-03/05-02/69, URBROJ: 2177-03-04/5-05-8 u Požegi 18. kolovoza 2005. godine. 

Korištena dokumentacija na 

očevidu:

građevinska dozvola, uporabna dozvola, glavni projekti, 

Arhitektonska snima izvedenog stanja, e-izvadak iz zemljišne 

knjige

način uporabe: Hala

površina: 1.268

način uporabe: Nadstrešnica

površina: 409

Podaci iz posjed. lista:

1.3.

Datum procjene kvalitete:

1.2.

Datum očevida: 2. veljače 2021. god.

katastarska čestica br: 2219/23

adresa:

Oranica

površina: 7.994

katastarska općina: Kutjevo

površina: 6.973

Za Halu za lozne cijepove, nadstrešnicu, dva plastenika izdano je Uvjerenje za uporabu građevina od 

Upravnog odjela za gospodarstvo i graditeljstvo, KLASA: 361-05/08-03/31, URBROJ: 2177/1-06-02/5-08-

4 u Požegi od 29. veljače 2005. godine.

DGU Područni ured za katastar Požega

posjedovni list broj: 7106
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LOKACIJA

POLOŽAJ

Predočena je Arhitektonska snimka izvedenog stanja poslovne građevine - hale, zajedničke oznake 

projekta: 121-07 izrađenog od Alfa inženjering d.o.o, Slavonski Brod, rujan 2007. godine. Zatečeno 

stanje hale na očevidu odgovara Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja hale. Rješenje za izvedeno 

stanje hale prema navedenom arhitektonskom snimku izvedenog stanja nije predočeno na očevidu. 

Stečajni upravitelj nema saznanja da li hala posjeduje Rješenje o izvedenom stanju. Kako je zatečeno 

stanje na očevidu hale za lozne cijepove Kutjevo odgovara izrađenoj Arhitektonskoj snimci izvedenog 

stanja poslovne građevine - 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: kč.br. 2219/23 će kao takve 

biti predmet procjene vrijednosti. 

Predmetne nekretnine nalaze se u gradu Kutjevu u Požeško - slavonskoj županiji. 

Okolni objekti su slične katnosti, poslovne i proizvodne namjene. 

Predmetni objekti su izgrađeni na k.č. 2219/23, k.o. Kutjevo, u industrijskoj zoni grada Kutjevo, na adresi 

Kamenjača br.1, Kutjevo. Pristup nekretnine na javno prometnu površinu na sjevernoj strani čestice 

omogućen je sa asfaltirane ulice opremljene i uređene za odvijanje dvosmjernog prometa. Parkiranje 

(promet u mirovanju) riješeno je na kolnom ulazu i u dvorištu. Lokacija predmetnih nekretnina je u 

potpunosti komunalno opremljena, tako da je priključena na komunalnu mrežu vodovoda, elektromrežu, 

plinsku i telefonsku mrežu, a kanalizacija je priključena na septičku jamu.

2.

2.1.

POLOŽAJ PREDMETNIH NEKRETNINA
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ZEMLJIŠTE

Planski status

2.2.

K.č.br. 2219/23 k.o. Kutjevo orijentirano je u smjeru sjever - jug. Zemljište je dužine od oko 100,00 m i 

širine oko 172,00 m. 

Prema važećem Prostornom planu uređenja i izmjena i dopuna Prostornog plana uređenja Grada 

Kutjeva (Službeni glasnik Grada Kutjeva br. 03/07, 03/11, 10/17 i 4/18) predmetne nekretnine se u 

cijelosti nalazi u području I - gospodarske namjene.

POLOŽAJ PREDMETNE NEKRETNINE U PROSTORNOM PLANU

2.3.

POLOŽAJ PREDMETNIH NEKRETNINA
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Opremljenost

Buka i zagađenje

Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta

OBJEKTI

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTIMA

Na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgrađena hala za proizvodnju loznih cijepova s uređenim 

prostorima na katu građena od 2005. do 2008. godine, nadstrešnica za poljoprivrednu mehanizaciju 

građena od 2005. do 2008. godine i dva plastenika građena su 2008. godine.  

Na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo nalazi se izgrađena hala za proizvodnju loznih cijepova s uređenim 

prostorima na katu, nadstrešnica za poljoprivrednu mehanizaciju, dva plastenika i industrijsko dvorište.  

Prometnice: Neposredni pristup na asfaltiranu ulicu gospodarske zone 

primjerenu za obavljanje dvosmjernog prometa, opremljenu i 

uređenu

Buka na lokaciji je uobičajena za zone gospodarske namjene. Buka:

Na lokaciji nekretnine nema općepoznatih izvora zagađenja.

3.1.

2.6.

3.

Sva saznanja o objektima su u okviru obilaska objekata. Opis objekta je načinjen u obimu koji je 

potreban za izvođenje zaključaka o vrijednosti objekta.

Svi dijelovi objekata koji nisu vidljivi i pristupačni (instalacije, izolacije itd.) procjenjuju se na temelju 

pretpostavke da su uobičajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

Pretpostavka ove procjene je da se namjena zemljišta neće mijenjati. 

Prometna povezanost: Prometnice gospodarske zone izlaze na Zagrebačku ulicu Grada 

Kutjeva. 

2.5.

Zagađenje:

Komunalna infrastruktura: Posjeduje priključke komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje vozila moguće je na čestici. 

2.4.
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ISKAZ POVRŠINA I OBUJMA

Hala za proizvodnju

Bruto volumen objekta: m
3

ured 1 20,60 1,00 20,60

ured 2 21,15 1,00 21,15

predprostor ženski WC 12,30 1,00 12,30

soba s kupaonicom 5x14,44 72,20 1,00 72,20

ured 14,40 1,00 14,40

svlačionica ženska 27,20 1,00 27,20

KAT

hodnik 2 25,00 1,00 25,00

hodnik 3 24,30 1,00 24,30

blagovaonica 51,15 1,00 51,15

čajna kuhinja 15,90 1,00 15,90

predprostor WC-a 4,05 1,00 4,05

WC-muški 2x1,50 3,00 1,00 3,00

nadstrešnica 181,32 0,25 45,33

WC- ženski 2x1,50 3,00 1,00 3,00

PRIZEMLJE

10,85 1,00 10,85

sanitarni čvor 2,90 1,00 2,90

soba s kupaonicom 5x13,55 67,75 1,00 67,75

UKUPNO OBJEKT: 2.150,21 1.826,05

9.059,21

sanitarni čvor 2,65 1,00 2,65

1,00 19,10

predprostor muški WC 8,95

UKUPNO KAT: 418,05 418,05

1,00 8,95

WC-muški 2,80 1,00 2,80

tuševi-muški 2,60 1,00 2,60

ostava

hodnik 1 8,45 1,00 8,45

tuševi-ženski 3,60 1,00 3,60

WC-ženski 4,20 1,00 4,20

svlačionica muška 19,10

UKUPNO PRIZEMLJE: 1.732,16 1.408,00

hladnjača 2 97,50 1,00 97,50

predprostor WC-a 8,30 1,00 8,30

spremište 362,64 0,50 181,32

radni prostor 217,90 1,00 217,90

stubište 13,70 0,50 6,85

proizvodni prostor 358,90 1,00 358,90

radni prostor 177,70 1,00 177,70

hladnjača 1 97,50 1,00 97,50

proizvodni prostor 206,65 1,00 206,65

PROSTORIJA

KORISNA   

POVRŠINA                       

(m
2
)

KOEFICIJENT 

KORISNE 

VRIJEDNOSTI

KORISNA 

VRIJEDNOST 

POVRŠINA                       

(m
2
)

3.2.1.

3.2.
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Nadstrešnica za mehanizaciju

Bruto volumen objekta: m
3

Plastenici

Bruto volumen objekta: m
3

1.864,00

PRIZEMLJE

UKUPNO OBJEKT: 571,47 571,48

1.737,95

UKUPNO PRIZEMLJE: 571,47 571,48

UKUPNO OBJEKT: 388,08 388,08

plastenik 1 285,74 1,00 285,74

plastenik 2 285,74 1,00 285,74

PROSTORIJA

KORISNA   

POVRŠINA                       

(m
2
)

KOEFICIJENT 

KORISNE 

VRIJEDNOSTI

KORISNA 

VRIJEDNOST 

POVRŠINA                       

(m
2
)

UKUPNO PRIZEMLJE: 388,08 388,08

3.2.3.

PROSTORIJA

KORISNA   

POVRŠINA                       

(m
2
)

KOEFICIJENT 

KORISNE 

VRIJEDNOSTI

3.2.2.

KORISNA 

VRIJEDNOST 

POVRŠINA                       

(m
2
)

PRIZEMLJE

nadstrešnica 388,08 1,00 388,08
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KONSTRUKCIJA OBJEKTA I MATERIJALI

Hala za proizvodnju

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Međukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pokrov:

Oluci:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

Održavanje objekta:

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije:

Sanitarna oprema

Kanalizacija:

Električne instalacije:

Grijanje:

Opće stanje objekta:

Nadstrešnica za mehanizaciju

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Međukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Pokrov:

Oluci:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

Održavanje objekta:

al profilirani lim

postavljeni

al profilirani sendvič lim

PVC klizna vrata

beton

profilirani lim

prosječno

čelična konstrukcija

3.3.2.

P

2005. - 2008. godine

čelična konstrukcija

betonski

al profilirani lim

pogled krovna konstrukcija

zidani, al profilirani sendvič lim

betonski

prizemlje - industrijski pod, kat - keramičke pločice

prosječno

prosječno

ožbukani i oličeni, u kupaonicama i sanitarnim čvorovima obloženi 

keramičkim pločicama

AB rebrasta konstrukcija

postavljeni

čelična konstrukcija

PVC stolarija s IZO staklom

ožbukana i oličen , al profilirani sendvič lim

u objektu su izvedene instalacije

postavljene potrebne sanitarije

u objektu je izvedena potrebna instalacija

u objektu su izvedene potrebne instalacije

električna energija

3.3.

al profilirani sendvič lim

3.3.1.

2005. - 2008. godine

P+1

drvena furnirana

ab i čelična konstrukcija
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Plastenici

Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:

Temelji:

Vanjski zidovi:

Međukatna konstrukcija:

Pokrov:

Oluci:

Pročelja:

Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:

Unutarnje uređenje:

- podovi:

- zidovi:

Održavanje objekta:

PVC folija

metalna

nema

zaglađeni beton

PVC folija

prosječno

P

2008. godine

čelična pocinčana konstrukcija

betonski

PVC folija

-

al profilirani sendvič lim

postavljeni

3.3.3.
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ODREĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

Obilježja zemljišta

Razvojni stupanj:

Vrsta korištenja:

Položaj:

Orijentacija:

Uknjiženi tereti:

Poredbene nekretnine

POREDBENA NEKRETNINA 1

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

POREDBENA NEKRETNINA 2

-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

cijena: 50.000,00

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            

36,40

4.2.1.

4.1.

Prodajne cijene sličnih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o kupoprodajnim cijenama 

nekretnina – aplikacije e-Nekretnine - Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja. 

Procjena tržišne vrijednosti zemljišta na kojem su objekti izgrađeni sukladno Zakonu o procjeni 

vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se poredbenom 

metodom, a kao poredbene nekretnine uzimaju se tri zemljišta sličnih obilježja.  

4.2.

21.12.2018. godine, k.o. Velika, k.č.br. 814/3

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

lokacija:

4.2.2.

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

4.

lokacija: Kutjevo

površina: 2.039

cijena: 74.213,25

jedinična cijena:

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            

21.9.2018.

građevinsko zemljište

izgrađeno

prosječan

sjever - jug

upisan pod "C" u izvatku iz zemljišne knjige

godine, k.o. Kutjevo, k.č.br. 2219/77

Velika

površina: 1.851

jedinična cijena: 27,01

Procjena tržišne vrijednosti objekta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit će se troškovnom metodom, a podaci upotrijebljeni u 

odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobičajeni na lokalnom tržištu i rezultat su iskustvenih 

saznanja procjenitelja.
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-

-

- m
2

- kn

- kn/m
2

Prilagodba vrijednosti zemljišta

1. Kategorije zemljišta:

2. Mjere građevinskog korištenja:

3. Položajna obilježja:

4. Upisani tereti i prava:

1.

2.

3.

izvor informacije: kupoprodajni ugovor

lokacija: Velika

površina: 5.453

cijena: 126.559,56

POREDBENA NEKRETNINA 3

Kupoprodajni ugovor  od                                                                                                            19.9.2019. godine, k.o. Velika, k.č.br. 826/1

jedinična cijena: 23,21

4.2.3.

Poredbena zemljišta imaju slijedeće karakteristike u odnosu na procjenjivano:

iste - I kategorija

utvrđuje se proporcionalno površini zemljišta

uspoređuju se kroz tabelarni izračun

nema upisanih tereta ni stvarnih prava

Pretpostavlja se da na poredbenim zemljištima nema:

Neuknjiženih tereta i stvarnih prava

Izgrađenih nadzemnih ili podzemnih objekata

Nedostataka i posebnih obilježja (zagađenja tla poredbenog zemljišta ili zemljišta u okruženju, 

prirodnih obilježja koji ograničavaju mogućnost gradnje itd.)

4.2.4. Međuvremensko izjednačenje poredbenih zemljišta:
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Interkvalitativno izjednačenje poredbenih zemljišta s procjenjivanim zemljištem

36,40 21.9.2018. 100,51 113,35 1,1277 41,05

103,98 113,35 1,0901 25,30

Pored-

beno 

zemljište

Katastar-

ska općina

Grad / 

naselje

Površina 

k.č.

Kupo-

prodajna 

cijena (kn/m
2
)

Datum 

sklapanja 

kupoprodajnog 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan 

sklapanja 

ugovora

Bazni 

indeks na 

dan vredno-

vanja

Korek-

cijski 

faktor

Međuvremen-ski 

izjednačena 

cijena                                  

(kn/m
2
)

1 Kutjevo Kutjevo 2.039

4.2.5.

Procjenjivano zemljište
Poredbeno zemljište                 

1

Poredbeno zemljište                   

2

Poredbeno zemljište                 

3

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.

Površina (m
2
) 17.225 2.039 1.851 5.453

Cijena (kn/m
2
) 36,40 27,01 23,21

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 74.213,25 50.000,00 126.559,56

1,00 1,00 1,00

EKONOMSKI ASPEKTI

Datum transakcije 21.9.2018. 21.12.2018. 19.9.2019.

Prilagodba prema tržišnim uvjetima 1,1277 1,1113 1,0901

Prilagođena prodajna  cijena (kn/m
2
) 41,05 30,02 25,30

1,00 1,00

Veličina (m
2
) 17.225 2.039 1.851 5.453

Oblik / omjer stranica pravilan pravilan

Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor kupoprodajni ugovor

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Vlasnička prava knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo knjižno vlasništvo

Prilagodba

FIZIČKI ASPEKTI

Kategorija zemljišta I I I

Prilagodba 1,00

Makrolokacija - mikrolokacija prosječna ista ista ista

pravilan pravilan

uređen uređen uređen

Prometna povezanost dobra ista ista ista

Koeficijent iskoristivosti 0,60 0,60 0,60 0,60

ispred zemljišta

Pristup uređen / neuređen uređen

Prilagodba 1,00 1,00 1,00

1,0000

30,02

1,0000 1,0000

ispred zemljištaKomunalna infrastruktura ispred zemljišta ispred zemljišta

Korekcioni koeficijenti

Izjednačena tržišna                                   

vrijednost (kn/m
2
)

41,05 25,30
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Tržišna vrijednost zemljišta

Površina zemljišta:

Jedinična cijena zemljišta:

Tržišna vrijednost zemljišta:

Standardno odstupanje: 6,60 20,55%

Dvostruko 

standardno 

odstupanje:

13,20 2 - sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

9%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

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

Odstupanje od prosječne cijene u postotku                              

(max. ± 30%):

28% 7% 21%

zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Kvadrat odstupanja od prosjeka: 79,74 4,41 46,51

Poredbena                   

nekretnina

Izjednačena                

kupoprodajna cijena             

(kn/m
2
)

1 41,05

2 30,02

3 25,30

Prosječna cijena 32,12

4.2.7. Odstupanja jediničnih cijena poredbenih zemljišta od prosječne jedinične cijene zemljišta 

553.267,00 kn

32,12

m
2

Poredbeno zemljište: 1 2 3

Podudarnost poredbenih i procjenjivanog 

zemljišta (max. ± 40%):

13%

17.225,00

kn/m
2

11%

4.2.8.

4.2.6. Prosječna cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih zemljišta od prosječne cijene 

zemljišta nakon provedenog međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja
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UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI OBJEKATA

Hala za prizvodnju

Vrijednost novog objekta

Građevinska vrijednost novog objekta:

NV = m
2 x = kn

Vodni i komunalni doprinos

Jedinična cijena vodnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost vodnog doprinosa: kn

Jedinična cijena komunalnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost komunalnog doprinosa: kn

Ukupno vodni i komunalni doprinos: kn

Priključci na komunalnu infrastrukturu

Vrijednost  i priključaka: kn

Vanjsko uređenje

Vanjsko uređenje: kn

4.3.1.3.

4.3.1.4.

kn/m
2 8.303.586,364.547,29

Objekt je izgrađen na uređenoj parceli. Industrijsko dvorište je uređeno i izvedeno je kao asfaltirana 

površina za kolnu i pješačku komunikaciju između objekata. Oko asfaltiranih površina izvedeni su 

rubnjaci, a oborinske vode svedene su slivnike kanalizacijske mreže. Oko čestice izgrađena žičana 

ograda s automatskim kolnim vratima.

395.800,00

4.3.1.2.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekta i uređaja vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o visini 

vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15). 

0,90

9.059,21

8.153,29

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području naselja sukladno Odluci o 

komunalnom doprinosu Općine/Grada. 

2,00

9.059,21

4.547,29

1.826,05

3,00 0,00 139,00

26.271,71

GRAĐEVINSKA DOZVOLA

UKUPNO: 100,00

INSTALATERSKI RADOVI 22,05 5,71 963,30

18.118,42

Objekti izgrađeni na kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo priključeni su na elektroenergetsku, vodovodnu i plinsku 

mrežu.

208.800,00

ZAVRŠNI RADOVI 9,80 6,12 426,28

OBRTNIČKI RADOVI 13,40 0,00 620,89

Vrste radova

Udio u etalonskoj 

vrijednosti                                            

(%)

Umanjenje udjela 

u vrijednosti 

radova                                                 

(%)

Vrijednost              

radova                                               

(kn/m
2
)

KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 2.397,82

4.3.

4.3.1.

4.3.1.1.
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Umanjenje vrijednosti

1

2

3

4

5

Odabir klasifikacije:

x

Tržišna vrijednost hale za proizvodnju

SV = x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i šteta

4.3.1.5.

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija

• mala potražnja za vrstom objekta

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost

kratkoročno dana/osigurana

• nezadovoljavajuća lokacija

• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom objekta

• velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

Faktor korištenja (FK)

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

A 3,0

B

• srednja lokacija

• još postoji potražnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

1,5

ODABIR 3,0

FK MATRICA A - lokacija / tržište B - zgrada općenito

F
a

k
to

r 
k

o
ri

š
te

n
ja

 z
g

ra
d

e
 (

F
K

)

Starost objekta (G) 13

Održivi vijek korištenja (OVK) 60

OOVK = 51% OVK 31,00

2,0

C

8.303.586,36 52,00% 4.317.864,91

Uočeni nedostaci i štete su obračunati kod utvrđivanja vrijednosti objekta.

C - stanje zgrade

3,0

• optimalna lokacija

• velika potražnja za  vrstom objekta

• skoro nema/nema ponude

• dobra lokacija

• redovita potražnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

Zamjenska starost (OVK - OOVK) 29,00

Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 48,00%

Relativna starost (G / OVK) 22%

4.3.1.6.

4.3.1.7.

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje smanjeno
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Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Troškovi legalizacije: kn

Tržišna vrijednost hale za proizvodnju

Nadstrešnica za mehanizaciju

Vrijednost novog objekta

Građevinska vrijednost novog objekta:

NV = m
2 x = kn

4.3.1.8.

71.700,00

TROŠAK LEGALIZACIJE -71.700,00

Očevidom na licu mjesta obavljenim 2. veljače 2021. godine ustanovio sam da su nadstrešnica i dva 

plastenika izgrađeni prema izdanoj Građevinskoj dozvoli i Uvjerenju za uporabu građevine. Hala za 

lozne cijepove nije izvedena prema Glavnom projektu br. TD 48-05 od Alfa inženjering d.o.o. Slavonski 

Brod od 18. travnja 2005. godine.

Predočena je Arhitektonska snimka izvedenog stanja poslovne građevine - hale, zajedničke oznake 

projekta: 121-07 izrađenog od Alfa inženjering d.o.o, Slavonski Brod, rujan 2007. godine. Zatečeno 

stanje hale na očevidu odgovara Arhitektonskoj snimci izvedenog stanja hale. Rješenje za izvedeno 

stanje hale prema navedenom arhitektonskom snimku izvedenog stanja nije predočeno na očevidu. 

Stečajni upravitelj nema saznanja da li hala posjeduje Rješenje o izvedenom stanju. Kako je zatečeno 

stanje na očevidu hale za lozne cijepove Kutjevo odgovara izađenoj Arhitektonskoj snimci izvedenog 

stanja poslovne građevine - hale, pretpostavka ove procjene je da je pravodobno podnesen zahtjev za 

legalizaciju i da je legalizacija hale za lozne cijepove u toku. 

UKUPNO: 100,00 1.260,81

388,08 1.260,81 kn/m
2 489.295,14

GRAĐEVINSKA DOZVOLA 3,00 0,00 37,82

INSTALATERSKI RADOVI 22,05 0,00 278,01

ZAVRŠNI RADOVI 9,80 0,00 123,56

OBRTNIČKI RADOVI 13,40 0,00 168,95

KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 652,47

4.3.2.

4.3.2.1.

Vrste radova

Udio u etalonskoj 

vrijednosti                                            

(%)

Umanjenje udjela 

u vrijednosti 

radova                                                 

(%)

Vrijednost              

radova                                               

(kn/m
2
)

UREĐAJI I PRIKLJUČCI 208.800,00

VANJSKO UREĐENJE 395.800,00

VODNI I KOMUNALNI DOPRINOS 26.271,71

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZGRADE 4.317.864,91

4.3.1.9.

UKUPNO: 4.948.736,62
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Vodni i komunalni doprinos

Jedinična cijena vodnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost vodnog doprinosa: kn

Jedinična cijena komunalnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost komunalnog doprinosa: kn

Ukupno vodni i komunalni doprinos: kn

Umanjenje vrijednosti

1

2

3

4

5

Odabir klasifikacije:

A 3,0

B 2,5

C 1,5

ODABIR 3,0

F
a

k
to

r 
k

o
ri

š
te

n
ja

 z
g

ra
d

e
 (

F
K

)

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

• optimalna lokacija

• velika potražnja za  vrstom objekta

• skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• dobra lokacija

• redovita potražnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• srednja lokacija

• još postoji potražnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje smanjeno

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija

• mala potražnja za vrstom objekta

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost

kratkoročno dana/osigurana

• nezadovoljavajuća lokacija

• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom objekta

• velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

4.3.2.3.

FK MATRICA A - lokacija / tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekta i uređaja vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o visini 

vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15). 

0,90

1.864,00

1.677,60

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području naselja sukladno Odluci o 

komunalnom doprinosu Općine/Grada. 

2,00

1.864,00

3.728,00

5.405,60

4.3.2.2.
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x

Tržišna vrijednost nadstrešnice za mehanizaciju

SV = x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i šteta

Tržišna vrijednost nadstrešnice za mehanizaciju

Plastenici

Vrijednost novog objekta

Građevinska vrijednost novog objekta:

NV = m
2 x = kn

UKUPNO: 100,00 716,67

571,48 716,67 kn/m
2 409.563,11

GRAĐEVINSKA DOZVOLA 3,00 0,00 21,50

INSTALATERSKI RADOVI 22,05 0,00 158,03

ZAVRŠNI RADOVI 9,80 0,00 70,23

OBRTNIČKI RADOVI 13,40 0,00 96,03

KONSTRUKCIJA 51,75 0,00 370,88

4.3.3.

4.3.3.1.

Vrste radova

Udio u etalonskoj 

vrijednosti                                            

(%)

Umanjenje udjela 

u vrijednosti 

radova                                                 

(%)

Vrijednost              

radova                                               

(kn/m
2
)

UKUPNO: 235.374,32

Uočeni nedostaci i štete su obračunati kod utvrđivanja vrijednosti objekta.

4.3.2.6.

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZGRADE 229.968,72

VODNI I KOMUNALNI DOPRINOS 5.405,60

Zamjenska starost (OVK - OOVK) 16,00

Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 53,00%

4.3.2.4.

489.295,14 47,00% 229.968,72

4.3.2.5.

Održivi vijek korištenja (OVK) 30

Faktor korištenja (FK) 3,0

Relativna starost (G / OVK) 43%

OOVK = 46% OVK 14,00

Starost objekta (G) 13
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Vodni i komunalni doprinos

Jedinična cijena vodnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost vodnog doprinosa: kn

Jedinična cijena komunalnog doprinosa: kn/m
3

Bruto volumen objekta: m
3

Vrijednost komunalnog doprinosa: kn

Ukupno vodni i komunalni doprinos: kn

Umanjenje vrijednosti

1

2

3

4

5

Odabir klasifikacije:

nedovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• nedovoljna prostorna 

organizacija

• bez fleksibilnosti

• znatna oštećenja

• smanjena stabilnost

• nedovoljna uporabivost

• daljnje korištenje samo 

kratkoročno

A 3,0

B 3,0

C 2,5

ODABIR 3,0

4.3.3.3.

FK MATRICA A - lokacija / tržište B - zgrada općenito C - stanje zgrade

F
a

k
to

r 
k

o
ri

š
te

n
ja

 z
g

ra
d

e
 (

F
K

)

Uporabivost u potpunosti i 

dugoročno dana/osigurana

• optimalna lokacija

• velika potražnja za  vrstom objekta

• skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

• vrlo dobro oblikovanje

• dobra prostorna organizacija

• visoka fleksibilnost

• nema oštećenja

• puna stabilnost

• puna uporabivost

• daljnje korištenje nije 

smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugoročnije 

dana/osigurana

• dobra lokacija

• redovita potražnja za vrstom 

objekta

• mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

• dobro oblikovanje 

• dobra prostorna organizacija

• dovoljna fleksibilnost

• mala oštećenja

• puna stabilnost

• još dobra uporabivost

• daljnje korištenje jedva 

smanjeno

Uporabivost smanjena, ali 

srednjoročno dana/osigurana

• srednja lokacija

• još postoji potražnja za vrstom 

objekta

• dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

• prosječno oblikovanje

• prosječna prostorna 

organizacija

• umjerena fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• prosječna uporabivost

• daljnje korištenje smanjeno

Uporabivost ograničeno 

dana/osigurana

• umjerena lokacija

• mala potražnja za vrstom objekta

• bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

• umjereno oblikovanje

• umjerena prostorna organizacija

• mala fleksibilnost

• jasna oštećenja

• smanjena stabilnost

• smanjena uporabivost

• daljnje korištenje jasno 

smanjeno

Uporabivost

kratkoročno dana/osigurana

• nezadovoljavajuća lokacija

• jedva postoji/ne postoji potražnja 

za vrstom objekta

• velika ponuda

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekta i uređaja vodnog gospodarstva, a obračunava se temeljem Uredbe o visini 

vodnog doprinosa (Narodne novine 83/15). 

0,90

1.737,95

1.564,15

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici građevinskih čestica sudjeluju u 

financiranju gradnje objekata i uređaja komunalne infrastrukture na području naselja sukladno Odluci o 

komunalnom doprinosu Općine/Grada. 

2,00

1.737,95

3.475,90

5.040,05

4.3.3.2.

        PRO INŽENJERING d.o.o. 25



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

x

Tržišna vrijednost plastenika

SV = x = kn

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i šteta

Tržišna vrijednost plastenika

UTVRĐIVANJE TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Uočeni nedostaci i štete su obračunati kod utvrđivanja vrijednosti objekta.

4.3.3.6.

TRŽIŠNA VRIJEDNOST ZGRADE 163.825,24

VODNI I KOMUNALNI DOPRINOS 5.040,05

UKUPNO: 168.865,29

Zamjenska starost (OVK - OOVK) 12,00

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

4.3.3.4.

409.563,11 40,00% 163.825,24

4.3.3.5.

Starost objekta (G) 13

Održivi vijek korištenja (OVK) 20

Faktor korištenja (FK) 3,0

Relativna starost (G / OVK) 65%

OOVK = 42% OVK 8,00

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NADSTREŠNICE ZA MEHANIZ. 235.374,32 kn

ZAOKRUŽENO: 5.910.000,00 kn

4.4.

ZEMLJIŠTE - kč.br. 2219/23 k.o. Kutjevo 553.267,00 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST PLASTENIKA 168.865,29 kn

TRŽIŠNA VRIJEDNOST HALE ZA PROIZVODNJU 4.948.736,62 kn

UKUPNO: 5.906.243,23 kn
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MIŠLJENJE

kn ili €

1 euro     = kn (srednji tečaj HNB na današnji dan)

U Slavonskom Brodu, 6. veljače 2021 god. Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:

Edvard Blajer, ing. građ.

5.910.000,00 781.243,80

7,564860

Tržišna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1897 k.o. Kutjevo i to: kč.br. 2219/23 - Kamenjača, 

Hala, Nadstrešnica, Oranica-plastenik, Industrijsko dvorište, Oranica, u ukupnoj površini od 17. 225 m
2
, 

procjenjujem na iznos: 

5.
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PRILOZI
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FOTO DOKUMENTACIJA

Hala za proizvodnju loznih cijepova

6.
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Nadstrešnica za mehanizaciju
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Plastenici
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e-IZVADAK IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE7.
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Građevinska dozvola, Uvjerenje za uporabu građevina, Arhitektonski snimak izvedenog stanja - 

tlocrti i presjeci građevina

8.
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Propisi o vrednovanju nekretnina:

Građevinski propisi:

Propisi o vlasništvu:

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave:

Pravilnik o jednostavnim i drugim građevinama i radovima (NN 79/14, 34/18, 36/19, 98/19, 

31/20)

Zakon o vlasništvu 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 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, 63/19)

Zakona o zaštiti osobnih podataka (NN 106/12 - pročišćeni 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)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Odluka o komunalnom doprinosu Općine/Grada

Prostorni plan uređenja i izmjene i dopune Prostornog plana uređenja Grada Kutjeva (Službeni 

glasnik Grada Kutjeva br. 03/07, 03/11, 10/17 i 4/18) 

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

Podatak o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12, 100/18, 59/20)

Zakon o prostornom uređenju (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 izgrađenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19 )

Pravilnik o načinu utvrđivanja obujma građevine za obračun komunalnog doprinosa                              

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

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUČNE LITERATURE10.
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