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Predmet: Očitovanje na podnesak Stečajnog upravitelja 

Dana 17.travnja 2019 godine Rješenjem Trgovačkog suda u Zagrebu br. St 2663/18, otvoren je 

stečajni postupak nad dužnikom MEBU d.o.o. Rijeka, Josipa Završnika 7, OIB 06939724713 i za 

stečajnog upravitelja imenovan je Davor Ivančić, Ivana pl. Zajca 17 – Čakovec.    

Po otvaranju stečaja, angažiran sam od strane Stečajnog upravitelja za izradu Elaborata za procjenu 
strojeva, uređaja i opreme, kojom prilikom sam dobio i popis osnovnih sredstava koje treba 
procijeniti, a odnosi se na:  

1. Tehnička postrojenja smještena u Netretiću 
2. Laboratorijska oprema i uređaji 
3. Elektrooprema 
4. Rashladno postrojenje  
5. Uredska oprema u Netretiću 
6. Računalna oprema u Netretiću 
7. Laboratorijska oprema – namještaj 
8. Oprema – namještaj u kuhinji 
9. Protupožarna zaštita 
10. Viličar – transportna sredstva  

 
Dogovoreno je sa Stečajnim upraviteljem da počnem sa radom na popisu i pregledu pokretne 
imovine 19.06.2019 godine, uz prisustvo djelatnice MEBU d.o.o. gđe. Bukvić Danijelom. 
Procjembeni  Elaborat predao sam Stečajnom upravitelju 27. srpnja 2019 godine zajedno sa računom 
za izradu Elaborata na iznos od 31.500,00 kn,  i nije bilo  niti jedna primjedba na elaborat i račun od 
strane Stečajnog upravitelja. 
Dana 26.svibnja 2021 godine, Trgovački sud u Zagrebu donosi Rješenje po kojem se Stečajni 
upravitelj Davor Ivančić razrješuje dužnosti, a za novog Stečajnog upravitelja imenuje se Bogdan 
Veselinović iz Rijeke Marijana Stepčića 34.                                                                                                                            
Po imenovanju novog Stečajnog upravitelja,  dogovorili smo da se 15.rujna 2021 godine sastanemo u 

tvornici MEBU d.o.o. u Netretiću , gdje smo zajedno pregledali pokretnu imovinu i napisali Zapisnik 

gdje smo definirali oko revizije procjene pokretnina.  

1. Da se odmah pristupi operativnom dijelu posla – izradi revizije procjene tržišne vrijednosti 

strojeva, uređaja i opreme  iz Elaborata od 08.srpnja 2019 godine. 

Stečajni upravitelj istakao je razloge pristupanja reviziji procjene Strojevi, uređaji i oprema koji su 

navedeni u procjeni, procijenjene su po predlošku inventurnog popisa koji je sudski vještak – 

procjenitelj imao na raspolaganju, ali ne i na prostornom smještaju tih stvari u odnosu na nekretninu, 

uzimajući u obzir namjenu tih stvari u odnosu na djelatnost i svrhu kojoj služe. 

Dogovoreno je da se napravi Revizija procjene iz Elaborata od 27.srpnja 2019 godine, u kojoj će biti 

vidljivo koje su pokretnine pripadak nekretnini, a koje pokretnine nisu pripadak nekretnini. 



U Reviziji Elaborata vidljivo je da su iznosi procjene niži od procjene iz 2019 godine iz razloga: 

1. Proizvođači opreme iz Oteze svo Martin iz Slovačke obišli su pogon i ustanovili da dio opreme 

nije u funkciji te na njoj treba napraviti servis, ili je zamijeniti novom. 

2. Tvrtka Aling d.o.o. koja se bavi protupožarnim i sigurnosnim sustavom ustanovila je da neka 

oprema nije u funkciji. 

Dana 21.02.2022 godine Hrvatska banka za obnovu i razvitak Zagreb, Strossmayerov trg 9,  kao 

vjerovnik podnijela je podnesak u kojem se očituje na vještački Elaborat,  gdje u točki br. 9 i 10, ističe 

da glede procjena stavki koje su pripadak nekretnine da je vještak iskazao vrijednost svake pojedine 

stavke. ( što  je iz naprijed iznesenog i bio zadatak vještaka ).  

Nadalje u podnesku se ističe da vrijednost radova, potrebna projektna dokumentacija, stručni 

nadzor, pregledi i atesti,  koji su neophodni da bi se dijelovi postrojenja povezali i postrojenje 

ostvarilo status upotrebljive građevine također nije uzeo u obzir u Elaboratu procjene tržišne 

vrijednosti strojeva, uređaja i opreme iz 2021 godine. ( Prema naprijed iznesenom navedeni posao 

nije niti bio zadatak vještaka, već samo razdvojiti strojeve koji su pripadak nekretnini i strojeve koji 

nisu pripadak nekretnini ). 

 U svom elaboratu od 27.srpnja 2019 godine i reviziji Elaborata iz 2021 godine, naveo sam da u 

iskazanim iznosima NISU uključeni troškovi spajanja na energetske instalacije, te dobava i 

postavljanje imovine. 

Procjena pokretne imovine ( strojeva, uređaja i opreme )  je napravljena korektno i u skladu sa 

strukom i dostavljenom dokumentacijom od strane Stečajnog upravitelja, bez podilaženja bilo kojoj 

strani. 

 

 

U Bjelovaru, 30.04.2022 godine 

                                                 

                                                                                               Stalni sudski vještak 

                                                                                               Krešimir Antulov 

 



BKS Bank AG, Glavna podružnica Hrvatska, upisana u sudski registar Trgovačkog suda u Rijeci pod brojem  MBS 040364313
Osobe ovlaštene da u poslovanju podružnice zastupaju inozemnog osnivača: Bahrudin Kovačević i Ivana Biga.

Podaci o osnivaču: BKS Bank AG, St. Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, Austrija, upisan u Registar  trgovačkih  društava Zemaljskog suda u Klagenfurtu pod  brojem 
FN 91810 s; Temeljni kapital: 85.885.800,00 EUR, uplaćen u cijelosti, ukupan broj izdanih dionica 42.942.900
Uprava:  Herta Stockbauer, Dieter Krassnitzer, Nikolaus Juhász, Alexander Novak; Predsjednica Nadzornog odbora: Sabine Urnik.

Datum ispisa: 08.02.2023 23:08:31

 

Način izvršenja:   0 - interno,          1 - NKS,          2 - HSVP,          3 - BATCH BOOKING
Nalozi navedeni u najavi plaćanja izvršavaju se u skladu s raspoloživim pokrićem na računu, a nalozi za čije izvršenje nema pokrića biti će
prevalutirani na idući radni dan.

 

Molimo vas da eventualne reklamacije zbog pogrešnog odobrenja ili zaduženja dostavite u roku od 8 dana od dostave izvatka.
Ovaj izvadak je tiskan na elektroničkom računalu te je punovaljan bez pečata i potpisa.

 

ODLJEV Ukupni promet: 1 u iznosu od: 3,33 EUR
 
Šifra
namjene

OTHR

 
U korist

 
Na teret

3,33

 
Platitelj/Primatelj
IBAN/Broj računa
Broj transakcije
BKS Bank AG, Glavna podružnica 
Hrvatska
HR5724880011011111116
19561471

 
Dat. val.

Dat. knjiž.
Način izv.

08.02.2023

08.02.2023
0

 
Opis plaćanja

Broj reklamacije
MJESEČNA NAKNADA 

 

 
Poziv na broj platitelja
Poziv na broj primatelja

HR00400600862-23003873601

HR00400600862-23003873601

IZVADAK O STANJU I PROMETU PO RAČUNU

OBAVIJESTI

Pozitivna stanja na Vašem računu osigurana su u skladu sa važećim propisima o osiguranju depozita. Detaljne informacije o osiguranju depozita
potražite u Informativnom letku za deponente na www.bks.hr ili u poslovnicama Banke.

MEBU D.O.O. U STEČAJU
IVANA PL. ZAJCA 17

40000 ČAKOVEC
HRVATSKA

Početno stanje: 5.756,37 EUR

Završno stanje: 5.753,04 EUR
Dozvoljeno prekoračenje: 0,00 EUR

Krajni rok korištenja:

Ukupno u korist: 0,00 EUR
Ukupno na teret: 3,33 EUR

Datum: 08.02.2023
Broj izvadka: 3

IBAN: HR22 2488 0011 1001 4174 1
Naziv: MEBU D.O.O. U STEČAJU

Broj stranica: 1/1
Dostava: Slanje email-om / Po prometu

OIB: 06939724713
 

 

BKS Bank AG, Glavna podružnica Hrvatska
Mljekarski trg 3, HR-51000 Rijeka

Osnivač: BKS Bank AG
St.Veiter Ring 43, A-9020 Klagenfurt, Austrija

Tel.:++385 51 353-555
Fax.:++385 51 353-560
info@bks.hr
www.bks.hr

IBAN: HR5724880011011111116 kod HNB
SWIFT: BFKKHR22
OIB: 02138784111
VAT ID: HR 02138784111
IBAN osnivača: AT210090000000921505 kod OENB
OIB osnivača: 95202348925



 
 LILIĆ JASMINKA, DIPL.ING.GRAĐ. 
STALNI SUDSKI VJEŠTAK U GRAĐEVINARSTVU I PROCJENITELJ  
rješenje br. 4.SU.-227/2020 
51 000 RIJEKA, ŠVALBINA 7 
gsm 098 329061 

 
 

                                                                                                                                                          

    

Poslovni broj : St- 2663/18 
Vještačenje : 07.10.2021. 
 
Dužnik : MEBU d.o.o. u stečaju  , ulica Ivana Zajca 17, Čakovec 
 
Svrha procjene : prodaja  
 
 
 

 

               OČITOVANJE  GRAĐEVINSKOG VJEŠTAKA  
 
PROCJEMBENI ELABORAT UTVRĐENJA TRŽIŠNE 
VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE ZA PROIZVODNJU METIL 
ESTERA BILJNIH ULJA I GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 

 

NETRETIĆ 31, NETRETIĆ  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Rijeka, 20.10.2022. 
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 Očitovanje na podnesak vjerovnika  
 

1. Poredbene nekretnine zemljišta , 2. kategorija zemljišta  

 
Namjena zemljišta definirana je Prostornim planom uređenja Općine Netretić  (Službeni 

glasnik Općine Netretić  11/07, 10/12, 09/19,01/20 , 6/21 ). 

 

Zemljište k.č. 1287/1 k.o. Modruš Potok je izgrađeno . Ostala  zemljišta su dio ceste , te 

zelene površine , a nalaze se u u građevinskom području izvan naselja za izdvojene 

namjene, oznaka I1 – gospodarska zanatska namjena . 

Korištena zemljišta u poredbenoj metodi su na širem području slične namjene , a na 

mikrolokaciji u trenutku izrade nalaza i mišljena nisu bile prikazane ostavarene 

kupoprodaje zemljišta u gospodarskoj zanatskoj zoni.  

Pregledom nove baze podataka uitvrđene su slijedeće transkacije :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Utvrđena kupoprodajna  cijena 

zemljišta je : 37,64 kn/ m2  
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k.č. 1287/4 je izvan  I gospodarske zone i u naravi predstavlja dio ceste prema Malom 

Modruš Potoku – II kategorija  

 

 

 
k.č. 1287/5 je u  I gospodarskoj zoni i u naravi predstavlja dio ceste prema Malom 

Modruš Potoku  i izgrađenom zemljištu  - II. kategorija . 

 

 
k.č. 1287/6 je u  I gospodarskoj zoni i u naravi predstavlja  zeleni pojas – livada uz cestu 

prema Malom Modruš Potoku – II kategorija  
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k.č. 1332/5 je dijelom u   I gospodarskoj zoni i u naravi predstavlja dio ceste prema 

Malom Modruš Potoku , dio zelenog pojasa – livade - II. kategorija . 

II. IZMJENE I DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREĐENJA OPĆINE NETRETIĆ ODREDBE ZA 

PROVOĐENJE 

2.3. POVRŠINE GRAĐEVINSKIH PODRUČJA GOSPODARSKE NAMJENE Članak 53. (1) 

Razmještaj i veličina građevnih područja gospodarske namjene (I1, I2, K1, K3), prikazani su na 

grafičkom listu br. 4. Građevna područja. (2) Unutar ovih područja moguća je izgradnja građevina 

proizvodne, skladišne, servisne i poslovne namjene kao i namjena koje se logično nadopunjavaju 

na potrebe određene poslovne djelatnosti: manji smještajni kapaciteti (do 20 ležaja), restoran za 

zaposlene, rekreacijski sadržaji za zaposlene (otvoreni sportski tereni, izdvojene građevine sa 

sportskim sadržajima do 120 m2 ), veće parkirališne površine (za osobna i teretna vozila kao i 

kamionskih kontejnera), servisne radionice za vozila i sl. 

Članak 55. OBLIK I POVRŠINA GRAĐEVNE ČESTICE (1) Najmanja površina građevne čestice 

za gospodarsku izgradnju može biti 800 m2 . Postotak izgrađenosti tla građevne čestice 

građevinama može iznositi od 20% do 40%. (2) Oblik građevne čestice za gospodarsku izgradnju 

poželjno je da bude pravilan, po mogućnosti usporednih međa, izdužen u dubinu u odnosu 1:2 do 

1:6 te najmanje širine 20,00 metara. Ako se radi o jedinstvenoj građevnoj parceli (preko 2,00 ha), 

tada postotak izgrađenosti može biti i manji, ali je u tom slučaju nužno postupiti prema odredbama 

iz stavka 4 ovoga članka. 
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S obzirom na malu površinu zemljišta na kojima nisu ispunjeni uvjeti za izdavanje 

građevinske dozvole, zemljišta se nemogu smatrati prvom kaetgorijom ( nisu dio 

građevne dozvole).   

3.Trošak građenja nekretnine  
 

Objekt je standarna industrijska građevina sa konstrukcijom od montažnih arm.bet. 

stupova , greda , poprečnih arm.bet. krovnih montažnih nosača, te uzdužnih nosivih 

čeličnih rešetki  – nosača krovnog pokrova profilirani trapezni lim sa termoizolacijom 

krovnim panelima. Temelji su monolitni ab stupovi povezani uzdužno i poprečno 

monolitnim ab temeljnim gredama. Temeljna ploča je monolitna. Pročelje je iz fasadnih 

panela sa mineralnom  vunom i stiroporom ( viši dio ),  niži dio hale iz fasadnih panela 

izofrenik. Pogon proizvodnje je negrijani prostor . Podna ploča 1. kata je ab monolitna 

ploča. Nosivi zidovi unutar građevine su zidani od bloke opeke povezani vertikalnim i 

horizontalnim seklažima. Cijelo prizemlje je proizvodni pogon , a na južnom nižem dijelu 

je 1. kat na kojem se nalaze uredi , server soba, garderoba, čajna kuhinja , laboratorij i 

sanitarni čvorovi. Svi otvori na fasadi su iz Alu profila ostakljeni izo staklom.  Odvodnja 

oborinskih voda je platificiranom krovnom limarijom. Specifičnost objekta je samo pogon 

max visine do 15 m , pa je samim time cijena građenja prema prosječnim cijenama za 

takvu vrstu objekata .  

U cijenu građenja uključeni su troškovi građenja sa priključcima. Nisu uključeni troškovi 

nadzora , projketna dokumentacija , atesti. Instalacije postrojenja , strojarski dio opreme, 

uređaja, troškovi montaže , odnosno instalacije u sklopu tehnološkog pogona  nisu uzeti 

u obzir budući nisu u nadležnosti vještaka građevinske struke.  

 

4.Prihod i troška gospodarenje  
 

PRIHODOVNA  METODA  koristi se za objekte , te budući se radi o gospodarskoj zgradi 

sa mogućnošću ostvarivanja prihoda zakupninom , ista je korištena pri izračunu.  U 

prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 

na tržištu (održivi prihod). Pri tome su uzeti u obzir skkladišni i industrijski objekti prema 

dostupnim podacima u vrijeme izrade nalaza i mišljenja.  
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5. Izračun korisne površine  

Kod izračuna su korišteni podaci iz priloga 1 Pravilnika o metodama procjene  vrijednosti 

nekretnina  

 

 

6.  Obrazloženo u točki 3  - opremljenost , komunalna infrastruktura   

7. Pomoćni objekti – nema konkretnih primjedbi  

8. U zaključku str. 60 došlo je do greške kod pisanja i točan navod je.  

 
Tržišna vrijednost  nekretnine upisane u k.o. MODRUŠ POTOK , z.k.ul. 544  
 

 
Očitovanje na podnesak HBOR  

 
III. Zemljište k.č. 1287/1 k.o. Modruš Potok je izgrađeno . Ostala  zemljišta su dio ceste , 

te zelene površine , a nalaze se u u građevinskom području izvan naselja za izdvojene 

namjene, oznaka I1 – gospodarska zanatska namjena . 

Korištena zemljišta u poredbenoj metodi su na širem području slične namjene , a na 

mikrolokaciji u trenutku izrade nalaza i mišljena nisu bile prikazane ostavarene 

kupoprodaje zemljišta u gospodarskoj zanatskoj zoni.  
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PRIHODOVNA  METODA  koristi se za objekte , te budući se radi o gospodarskoj zgradi 

sa mogućnošću ostvarivanja prihoda zakupninom , ista je korištena pri izračunu.  U 

prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 

na tržištu (održivi prihod). Pri tome su uzeti u obzir skkladišni i industrijski objekti prema 

dostupnim podacima u vrijeme izrade nalaza i mišljenja.  

Zemljišta k.č. K.Č. 1287/4   PAŠNJAKU NETRETIĆU površine 1 čhv , K.Č. 

1287/5   PUT  U NETRETIĆU površine 103 čhv  ,  k.č. 1287/6   LIVADA VELIKI LAPAT  

površine 63 čhv , k.č. K.Č. 1332/5   CESTA površine 60 čhv su II. kategorije kako je to 

već obrazloženo .  

Trošak građenja je već obrazložen , nije uzet proizvoljan podatak, već trošak 

građenja sa priključcima upravo iznosi ono što je vještak i obračunao , a nisu obračunati 

ostali troškovi ( nadzor, atesti,. projektna dokumentacija ) koji prema podnesku iznose : 

8.301.809,50 kn.  

Trošak gospodarenja obuhvaća troškove upravljanja , održavanja, rizik od gubitka 

najamnine, te pogonske režijske troškove , obračunati su unutar uobičajnih vrijednosti .  

Izračun korisne površine je prema prilogu 1., već je obrazloženo.  

Nije vidljivo na listu 42 površina od 2089,91 m2 ?  

 
Pomoćni objekti su obračunati u iskazu površina i kao takvi obračunati .  

 

Troškovna metoda  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Površina - NP ( m2) 1.222,63

Jednična cijena građenja  kn/ m2 sa PDV-om kn/ m2 NKVP 6.200,00

NOVA GRAĐEVINSKA VRIJEDNOST - NV- (kn )- BP x Jcg 7.580.306,00

Godina procjene 2021

Godina izgradnje  2016

Starost građevine ( G) 5

Održivi vijek korištenja ( OVK ) - Prilog 9. Pravilnika 60

Preostali vijek korištenja 55

Odabrani faktor korištenja zgrade ( FK matrica) - Prilog 10. Pravilnika 

A- lokacija- tržište 1,5

B-zgrada općenito 1,5

C-stanje zgrade 1,5

Relativna starost ( G/OVK) % 8

% 84

Zamjenska starost ( OVK-OOVK ) god 9,6

Linearni otpis ( OVK- OOVK) /OVK % 16

IZRAČUN SADAŠNJE  GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI  - SGV (kn) 0,84 6.367.457,04

1,5

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

IZRAČUN NOVE GRAĐEVINSKE VRIJEDNOSTI ( kn) 

SMANJENE VRIJEDNOSTI  ZBOG STAROSTI I DOTRAJALOSTI OBJEKTA 
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IZRAČUN TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE

VRIJEDNOST OBJEKTA 6.367.457,04 kn          
VRIJEDNOST  PRIKLJUČAKA 1.011.000,00 kn          
VRIJEDNOST UZGREDNIH TROŠKOVA 8.301.809,50 kn          
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 286.693,20 kn             
UKUPNA TRŽIŠNA VRIJEDNOST 15.966.959,74 kn        
ZAOKRUŽENO 15.970.000,00 kn         
  

 

POREDBENE NEKRETNINE  
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Površina zemljišta : 1816, 32 m2 

Površina objekta : 388 m2  -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena : 2.500.000,00 kn – 6.443,30 kn/ m2 – 857,54 EUR/m2 
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Površina zemljišta : 52.166 m2 

Površina objekta : 12.127 m2 -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena : 8.988.269,44 kn – 1.187.500,00 EUR- 98 EUR/m2 
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Površina zemljišta : 4.709 m2 

Površina objekta : 1817 m2 -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena :14.007.362,00 kn – 1.864.983,83 EUR-1027 EUR/m2 
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Površina zemljišta : 10567 m2 

Površina objekta : 3005 m2 -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena :15.046.984,00 kn – 2.000.000,00 EUR-666 EUR/m2 
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Površina zemljišta : 10929 m2 

Površina objekta : 2427 m2 -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena :30.207.348,00 kn – 4.007.928,46 EUR-1.651 EUR/m2 
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Površina zemljišta : 1552 m2 

Površina objekta : 328 m2 -zk izvadak 

Kupoprodajna cijena : 8.689.101,65 kn – 1.152.068,00 EUR-3.512 EUR/m2 

 

ZAKLJUČAK  

 

Troškovna metoda daje nerealno visoku cijenu poslovne zgrade od 2.133.912,72 EUR , 

odnosno  čak 1745 EUR/ m2 netto površine, a iz prikazanih kupoprodaja nekretnina 

industrijskih i poslovnih zgrada vidljiovo je da su cijene znatno niže ( s tim da nisu 

obračunate po neto površini objekata ), te bi na taj način dobili još niže vrijednosti.  

U građevinskom smislu radi se o  industrijskom objektu , koji za razliku od uobičajnih 

sličnih građevina ima visoki pogonski dio od 15 m . U ostalom dijelu objekt je standarne 

gradnje. Na cijenu građenja i ostalih troškova je svakako od glavnog utjecaja bio sam 

pogon sa ugrađenom opremom, uređajima i pratećim instalacijama , što nije obuhvaćeno 

građevinskim dijelom vještačenja , već predstavlja strojarski dio.  

 

Procjenu na bazi bazi potencijalnog dohotka nije moguće koristiti , jer nisu poznati stvarni 

prihodi .  

Stoga nije moguće izvršiti dopunu elaborata , budući ponderiranje metoda nije 

dozvoljeno prema Pravilniku  , a potencijalni dohodak od rada pogona nije poznat niti  

dostavljen, s tim da u pogon u trenutku očevida nije se odvijala  proizvodnja.  

 

 
Rijeka, 20.10.2022.   Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ.   

JASMIN
KA LILIĆ

Digitalno potpisao: 
JASMINKA LILIĆ 
Datum: 2022.10.20 
10:53:58 +02'00'



 
 LILIĆ JASMINKA, DIPL.ING.GRAĐ. 
STALNI SUDSKI VJEŠTAK U GRAĐEVINARSTVU I PROCJENITELJ  
rješenje br. 4.SU.-227/2020 
51 000 RIJEKA, ŠVALBINA 7 
gsm 098 329061 

 
 

                                                                                                                                                          

    

Poslovni broj : St- 2663/18 
Vještačenje : 07.10.2021. 
 
Dužnik : MEBU d.o.o. u stečaju  , ulica Ivana Zajca 17, Čakovec 
 
Svrha procjene : prodaja  
 
 
 

 

PROCJEMBENI ELABORAT UTVRĐENJA TRŽIŠNE 
VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE ZA PROIZVODNJU METIL 
ESTERA BILJNIH ULJA I GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 

 

NETRETIĆ 31, NETRETIĆ  

 

 

Sveukupna tržišna  vrijednost nekretnina (zaokruženo): 
 

7.295.400,00 kn ( 973.263,99 EUR) 
 

Sveukupna tržišna vrijednost pokretnina koje su pripadak 
nekretnini  
 

15.480.798,00 kn ( 2.071.041,07 EUR) 
 

Sveukupna tržišna  vrijednost  nekretnine i pokretnina koje su 
pripadak nekretnini  

 

22.776.619,80 kn ( 3.044.305,06EUR) 
 

   

 
  

Rijeka, 07.10.2021. 
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SAŽETAK  
 
 
 

k.o. MODRUŠ POTOK  z.k.ul. 554  

 
K.Č. 1287/1  GOSPODARSKA ZGRADA BR. 31, POMOĆNA ZGRADA , SPREMIŠTE .                  
                     TRAFOSTANICA I DVORIŠTE NETRETIĆ površine 7389 m2  

 
 

                       7.270.000,00 kn 
 
 

 
 

 
Sveukupna  tržišna vrijednost nekretnina (zaokruženo): 

 

7.295.400,00 kn ( 973.263,99 EUR) 
 
 

Sveukupna tržišna vrijednost pokretnina koje su pripadak 
nekretnini  
 

15.480.798,00 kn ( 2.071.041,07 EUR) 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.O. Z.K.UL. K.Č. POVRŠINA Kn/m2 Kn Kn zaokruženo 

MODRUŠ 
POTOK 

554 1287/4 5,00 m2 31,04 kn/m2 155,20 kn 200,00 kn

1287/5 369,00 m2 31,04 kn/m2 11.453,76 kn 11.500,00 kn

1287/6 227,00 m2 31,04 kn/m2 7.046,08 kn 7.000,00 kn

1332/5 216,00 m2 31,04 kn/m2 6.704,64 kn 6.700,00 kn

25.400,00 knUKUPNO 
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1.  OPĆE INFORMACIJE  

1.1. Podaci o predmetu procjene  

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

STEČAJU , ULICA Ivana pl. Zajca 17, Čakovec , 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 Karlovcu  , zemljišnoknjižni odjel Karlovac: 

 

k.o. MODRUŠ POTOK  z.k.ul. 554  

 
K.Č. 1287/1  GOSPODARSKA ZGRADA BR. 31, POMOĆNA ZGRADA , SPREMIŠTE .                  
                     TRAFOSTANICA I DVORIŠTE NETRETIĆ površine 7389 m2  
 
K.Č. 1287/4   PAŠNJAKU NETRETIĆU površine 1 čhv  
 
K.Č. 1287/5   PUT  U NETRETIĆU površine 103 čhv  
 
K.Č. 1287/6   LIVADA VELIKI LAPAT  površine 63 čhv  
 
K.Č. 1332/5   CESTA površine 60 čhv  
 

Vlasnik : MEBU D.O.O. U STEČAJU , ULICA IVANA PL. ZAJCA 17, ČAKOVEC  
 
 
 

1.2. Podaci o očevidu   

 

Datum procjene vrijednost, kakvoće:             07.10.2021. 

 

1.3. Podaci o nekretnini i njenom legalitetu  
 

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

odjel Karlovac, k.o.Modruš Potok  , br.z.k.ul.554.  

Predmet procjene su  objekti i zemljište na području naselja Netretić.  

Ministarstvo zašite okoliša, prostornog uređenja i graditeljstva, Uprava za graditeljstvo , 

Sektor za dozvole  izdalo je Građevinsku dozvolu Klasa : UP/I- 361-03/08-01/46, Urbroj : 

531-18-1-1-576-10-43 od 26.veljače 2010. godine kojom se dozvoljava izgradnja 

građevine za proizvodnju metil estera biljnih ulja  kapaciteta do 10.000 t/god na k.č. 

1287/1 k.o. Modruš Potok u Netretiću u Karlovačkoj županijii .  
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Izdana je Izmjena i dopuna građevinske dozvole Klasa : UP/I- 361-03/12-01/167, Urbroj : 

531-04-1-2-1-576-13-22 od 04.ožujka 2013. godine za građevine za proizvodnju metil 

estera biljnih ulja  kapaciteta do 19.600 t/god,. te Rješenje o II izmjeni i dopuni 

građevinske dozvole Ministarstva graditeljstva i prostornog uređenja , Uprava za dozvole 

državnog značaja , sektor građevinskih i uporabnih dozvola Klasa : UP/I- 361-03/15-

01/000089, Urbroj : 531-06-2-1-576-15-0010 od 19.10.2015. godine .  

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

ZABILJEŽBA, UPORABNA DOZVOLA KLASA: UP/I-361-05/15-01/000072 25.01.2016, 

Na temelju članka 149 Zakona o građenju (NN 153/13) zabilježeno je da je za 

gospodarsku zgradu br. 31, pomoćnu zgradu, spremište i trafostanicu sagrađene na 

čkbr. 1287/1 KO Modruš Potok priložena - izvršna korisnička dozvola za građevine za 

proizvodnju metil estera biljnih ulja (Mebu) kapaciteta 19 600 t/god Ministarstva 

graditeljstva i prostornog uređenja Uprava za dozvolu državnog značaja Sektor 

građevinskih i uporabnih dozvola od 25.01.2016. klasa: UP/I-361-05/15-01/000072 

Projektna dokumentacija   je dana na uvid .  

 

 

2.  LOKACIJA  

2.1. Položaj   
 

Procjenjivana nekretnina je proizvodni 

pogon za proizvodnju metil estera biljnih 

ulja u Netretiću, k.br. 31.Mikro okolica su 

stambeni objekti, dijelom neizgrađena 

zemljišta . Pristup predmetnoj građevini 

moguć je sa javne površine, asfaltirane 

prometnice. Lokacija procjenjivane 

nekretnine je dobra , u blizini odvojka 

Novigrad  na autocesti Rijeka- Zagreb . 

Lokacija je dobra u smislu poslovne 

perspektive i trasnporta , s obzirom na 

neposrednu blizinu sa R Slovenijom, 

Bosnom i Hercegovinom, autocestom 

prema Zagrebu i unutrašnjosti , odnosno 

autocestom prema Rijeci i luci.  
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Zemljišne knjige  

k.č. 1287/1 , z.k.ul. 554 k.o. Modruš Potok  
GOSPODARSKA ZGRADA BR. 31, POMOĆNA 
ZGRADA , SPREMIŠTE,             TRAFOSTANICA I 
DVORIŠTE NETRETIĆ površine 7389 m2  
 

Posjedovni list broj 225 , k.o. Modruš Potok   

GOSPODARSKA ZGRADA BR. 31, POMOĆNA 
ZGRADA , SPREMIŠTE,             TRAFOSTANICA I 
DVORIŠTE NETRETIĆ površine 7389 m2  
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Zemljišne knjige  

k.č. 1287/4 , z.k.ul. 554 k.o. Modruš Potok  
PAŠNJAK U NETRETIĆU površine 1 čhv  
 

Posjedovni list broj 225 , k.o. Modruš Potok   

k.č. 1287/4   
VELIKI LAPAT PAŠNJAK  površine  5 m2  
 

Zemljište je dio ceste prema Malom Modruš 

Potoku . 

 

 

 

Zemljišne knjige  

k.č. 1287/5 , z.k.ul. 554 k.o. Modruš Potok  
PUT U NETRETIĆU površine 103čhv  
 

Posjedovni list broj 225 , k.o. Modruš Potok   

k.č. 1287/5   
VELIKI LAPAT PUT  površine  369m2  
 

Zemljište je dio ceste prema Malom Modruš 

Potoku  i prema pogonu MEBU. 

 

 

 

 

 

Zemljišne knjige  

k.č. 1287/6 , z.k.ul. 554 k.o. Modruš Potok  
LIVADA VELIKI LAPAT površine  63čhv  
 

Posjedovni list broj 225 , k.o. Modruš Potok   

k.č. 1287/6   
VELIKI LAPAT LIVADA  površine  227 m2  
 

Zemljište je zeleni pojas – livada uz cestu prema 

Malom Modruš Potoku . 
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Zemljišne knjige  

k.č. 1332/5 , z.k.ul. 554 k.o. Modruš 
Potok  
CESTA  površine 60 čhv  
 

Posjedovni list broj 225 , k.o. Modruš 

Potok   

k.č. 1332/5   
KARVANICA NEPLODNO  površine  216m2  
 

Zemljište je dio ceste prema Malom 

Modruš Potoku , dio zelenog pojasa – livade . 

 

Zemljišno i katastarsko stanje je usklađeno( manja razlika u površini za k.č. 1287/4 )  .  

 

 

 2.1.1.  Makrolokacija 

 

Netretić je malo mjesto na brijegu iznad Pokuplja udaljenom 15-ak kilometara od 

Karlovca. Područje općine Netretić spada u srednje Pokuplje. 

Taj uglavnom poljoprivredni kraj danas oživljava. Pored zanimljivih primjeraka starog 

graditeljstva, niču lijepe obiteljske kuće, sela se povezuju asfaltiranim putevima, čitavo je 

područje elektrificirano, pokriveno telefonskom mrežom i opskrbljeno pitkom izvorskom 

vodom. Samo općinsko središte – Netretić poprimilo je novi izgled. Općinska 

gospodarska politika teži unapređenju poljoprivrednih gospodarstava s tržišnom 

proizvodnom orijentacijom te na razvoju proizvodnog i uslužnog zanatstva, kulture i 

društvenih djelatnosti planira se razvijanje seoskog i lovnog turizma za koje postoje 

dobre mogućnosti. Netretić još nazivaju i drugim vratima Hrvatske jer kroz općinu prolaze 

povijesne ceste Karolina i Lujzijana te važni cestovni smjerovi prema moru ili 

unutrašnjosti Hrvatske i Sloveniji što daje veliku prednost razvoju trgovine, turizma i 

ukupnog gospodarstva općine. 

2.1.2.  Lokalni položaj ( mikrolokacija) 
 

Predmet procjene je proizvodni pogon za proizvodnju metil estera biljnih ulja u Netretiću, 

k.br. 31: Lokacije je nedaleko centra naselja .  
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2.2. ZEMLJIŠTE  

2.2.1.  Planski status   
 

izvor podataka: službene web stranice Općina Netretić  (https://netretic.hr)  

Namjena zemljišta definirana je Prostornim planom uređenja Općine Netretić  (Službeni 

glasnik Općine Netretić  11/07, 10/12, 09/19,01/20 , 6/21 ). 
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Članak 54. (1)  

U građevinskim područjima izdvojene namjene planiranim ovim Planom predviđa se 

smještaj: a) proizvodnih (industrijskih) pogona sa pratećim poslovnim sadržajima, 

ugostiteljskih sadržaja sa smještajnim kapacitetima, trgovačko-poslovnih sadržaja, 

benzinska stanica sa svim pratećim sadržajima, stanica za tehnički pregled vozila i sl., b) 

zanatskih proizvodnih pogona, servisa, većih prodajnih i sličnih prostora i građevina, 

komunalnih građevina, garaža i sl., koje zbog prostornih i drugih ograničenja ne mogu biti 

smještene u sklopu građevnih područja naselja, c) većih proizvodnih, servisnih i 

skladišnih pogona, koji bi možebitno zahtijevali poseban pristupni, proizvodni i korisnički 

tretman. d) pogoni za proizvodnju obnovljivih izvora energije (biogorivo, biomasa, bioplin 

i sl.)  

(2) Građevine iz stavka 1. ovoga članka trebaju se graditi prema uvjetima da: a) 

djelatnost koja se u njima obavlja ne smije ugrožavati okoliš, b) građevna čestica na kojoj 

će se građevina graditi mora se nalaziti uz već sagrađenu prometnicu s time da je 
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najmanja širina građevne čestice na regulacijskoj liniji 5,50 m, ili uz buduću prometnicu 

za koju mora prethodno biti izrađeno idejno rješenje i izdana lokacijska dozvola, a koja 

će zadovoljiti sve tehničke uvjete za prometovanje opskrbnih i pristupnih vozila tom 

gospodarskom sadržaju. 

Članak 55. OBLIK I POVRŠINA GRAĐEVNE ČESTICE  

(1) Najmanja površina građevne čestice za gospodarsku izgradnju može biti 800 m2 . 

Postotak izgrađenosti tla građevne čestice građevinama može iznositi od 20% do 40%. 

(2) Oblik građevne čestice za gospodarsku izgradnju poželjno je da bude pravilan, po 

mogućnosti usporednih međa, izdužen u dubinu u odnosu 1:2 do 1:6 te najmanje širine 

20,00 metara. Ako se radi o jedinstvenoj građevnoj parceli (preko 2,00 ha), tada postotak 

izgrađenosti može biti i manji, ali je u tom slučaju nužno postupiti prema odredbama iz 

stavka 4 ovoga članka. 

 

Članak 56. USTROJSTVO (UREĐENJE) GRAĐEVNE ČESTICE  

(1) Ustrojstvo (uređenje) građevne čestice treba postaviti u skladu s tehnološkim i 

organizacijskim procesom koji se na njoj planira. Načelno uređenje, međutim, treba biti 

postavljeno tako da: a) u prednjem dijelu građevne čestice bude smješteno parkiralište 

zaposlenih i poslovnih stranaka, b) iza parkirališta treba biti smještena zgrada uprave, c) 

u dubini građevne čestice treba biti smješten proizvodni, servisni i skladišni dio, d) 

najveća dozvoljena izgrađenost parcele iznosi  65%. 

 

Članak 57. VISINA GRAĐEVINA  

(1) Najveću dopuštenu visinu gospodarskih (proizvodnih) građevina uz tehnološke 

zahtjeve određuje topografija tla, vidljivost sa javnih prometnica i iz samog naselja te 

visina i obilježja okolnih građevina. Visinu gradnje uvjetuje i visine proizvodne opreme 

koja se treba smjestiti unutar gospodarskih građevina.  

(2) Upravna ili proizvodna građevina, kojoj to zahtjeva tehnološki proces, može imati 

visinu najviše 17,00 metara mjerenu do visine krovnog vijenca, odnosno 18,50 m do 

visine krovnog sljemena. Iznimno, dijelovi proizvodne građevine mogu biti i viši ako to 



_____________________________________________________________________________________ 

    MEBU D.O.O. U STEČAJU ,  ČAKOVEC                                      12 / 125                                                                      

zahtijeva tehnološki proces. Površina tlorisne projekcije ovako utvrđenog najvišeg dijela 

građevine ne smije biti veća od 30% niti manja od 5% tlorisne površine određene 

gospodarske građevine na parceli. Preostali dio građevine smije imati najveću 

dozvoljenu visinu od 12,00 metara do vijenca, odnosno 13,50 m do krovnog sljemena. 

(3) Kota konstrukcije poda prizemlja (razizemlja) svih građevina smije biti najviše 0,7 m 

iznad konačno zaravnatog i uređenog terena uz zgradu na njenoj najvišoj strani i gdje je 

teren najniži u odnosu na zgradu. 

 
2.2.2.  Opremljenost    

 

Prometna povezanost:  uz asfaltiranu cestu 

Prometnica:  prolazi zapadno od lokacije, asfaltirana i uređena( državna 

cesta D6)  

 

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

komunalnu infrastrakturu – struja, voda , plin   

Parkiranje:  moguće parkirati na samom zemljištu  

 

Direktan pristup na javnu površinu k.č. 1516/1 k.o. Moduš Potok – cesta – put javno 

dobro u općoj uporabi  ( z.k.ul. popis I) .  
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2.2.3.  Buka i zagađenje    
 

Izvor buke i zagađenja su od proizvodnog procesa . 

 

2.2.4.  Sadašnje korištenje i razvojni potencijal zemljišta  

 

Zemljište k.č. 1287/1 k.o. Modruš Potok je izgrađeno . Ostala  zemljišta su dio ceste , te 

zelene površine , a nalaze se u u građevinskom području izvan naselja za izdvojene 

namjene, oznaka I1 – gospodarska zanatska namjena . 

 

 

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   
 

Proizvodna građevina za proizvodnju metil estera biljnih ulja je pogon u kojem se vrši 

tehnološki proces za proizvodnju metil estra biljnih ulja. Veličine je P+1 , max. visine 

14,95 m od terena do ruba dvostrešnog krova. Građevina se sastoji od višeg i nižeg 

dijela. Konstrukcija je od montažnih arm.bet. stupova , greda , poprečnih arm.bet. krovnih 

montažnih nosača, te uzdužnih nosivih čeličnih rešetki  – nosača krovnog pokrova 

profilirani trapezni lim sa termoizolacijom krovnim panelima. Temelji su monolitni ab 

stupovi povezani uzdužno i poprečno monolitnim ab temeljnim gredama. Temeljna ploča 

je monolitna. Pročelje je iz fasadnih panela sa mineralnom  vunom i stiroporom ( viši dio 

),  niži dio hale iz fasadnih panela izofrenik. Pogon proizvodnje je negrijani prostor . 

Podna ploča 1. kata je ab monolitna ploča. Nosivi zidovi unutar građevine su zidani od 

bloke opeke povezani vertikalnim i horizontalnim seklažima. Cijelo prizemlje je proizvodni 

pogon , a na južnom nižem dijelu je 1. kat na kojem se nalaze uredi , server soba, 

garderoba, čajna kuhinja , laboratorij i sanitarni čvorovi. Svi otvori na fasadi su iz Alu 

profila ostakljeni izo staklom.  Odvodnja oborinskih voda je platificiranom krovnom 

limarijom.  
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a) KONSTRUKCIJA 

- temelji:  monolitni ab stupovi povezani uzdužno i poprečno 

monolitnim ab temeljnim gredama; temeljna ploča je 

monolitna. 

- nosiva konstrukcija:  AB konstruktivni elementi stupovi i grede , fasadni paneli,  

    blok opeka  

- stropna konstrukcija:         AB ploča  

- krovište i pokrov:               AB krovni montažni nosači , čelične rešetke , trapezni  

                                               profilirani lima sa termoizolacoijom krovnim panleima   

b) INSTALACIJE  

- vodovodna:   izvedena  

- odvodnja:    septička taložnica (separatori , pročišćivači) 

- električna:    izvedena 

- gromobranska:   izvedena 

- telefonska:   izvedena 

- grijanje, hlađenje:              grijani dio centralno  na plin, hlađenje na el.energijua 

- ventilacija:    prirodna i umjetna  

- hidranstka mreža:   izvedena 

- video nadzor:   izvedeno  

 

c) ZANATSKI RADOVI 

- hidroizolacija:   izvedena    

- fasada:                                fasadni paneli sa termoizolacijom, aluminij sa izo staklom  

- limarija:                               al. pocinčani lim 

- pregradni zidovi:   zidani , gipskartonske ploče  

- obrada podova:                   plivajući industrijski podovi , ker.pločice, laminat 

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

- obrada stropova:               ožbukani, oličeni, spušteni Amstrong strop  

- fasadni otvori:                    alu bravarija  

- unutarnji otvori:                 drveni, alu bravarija, protupažrna bravarija  

- oprema sanitarnih prostorija:   sve potrebeno izvedeno 

- vlažnost:                               lokalno na katu  

- praktičnost prostora:           primjerena namjeni  
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POMOĆNI OBJEKTI    

 

U okolišu su izvdeni ukopani dvoplošni čelični spremnici za skladištenje MEBU biljnog 

ulja , metanola i glicerina. Svi zidani pomoćni objekti  su iz blok opeke sa ab seklažima. 

Krovna konstrukcija je iz nosivih čeličnih profila .  

Pomoćni objekti :  

- spremište aditiva 

- objekt diesel agregata 

- trafostanica  

- kompresorska stanica  

- stanica za dušik 

- stanica za smještaj pumpi za hidrantsku vodu i dobavu tehnoloških voda  

- septička taložnica  

- centralno istakačko okno 

- ukopani spremik etanola  

 

Okoliš je uređen, sa izgrađenim ogradnim zidovima od betona i platificiranih čeličnih 

stupova sa žicom.    Interne kolne i pješačke površine su asfaltirane i betonirane, dio 

površina je ozelenjen,  uređena su parkirna  mjesta .  
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 Površina prostora  

 

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajućim koeficijentima sukladno Pravilniku o 

procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011, evidentirana je korisna površina u 

iznosu :  

 

NAMJENA  
Korisna 
površina  
KP (m2) 

Koeficijent 
korisne 

vrijednosti 
površina 

Korisna 
vrijednost 
površina 
KVP (m2) 

PRIZEMLJE H = 3M-15,40M       

1 PROIZVODNA HALA  231,60 1,00 231,60 

2 PRIPREMA KATALIZATORA RAFINACIJA  39,35 0,50 19,68 

3 KONTROLNA SOBA  29,50 1,00 29,50 

4 KOH 26,40 1,00 26,40 

5 STUBIŠTE ZA KAT 11,40 1,00 11,40 

6 PRIPREMA KISELINE 20,25 0,50 10,13 

7 RASHLADNI SISTEM  43,40 0,50 21,70 

8 VAKUM PUMPA 27,65 0,50 13,83 

9 KOTLOVNICA  41,00 1,00 41,00 

10 ELEKTRO SOBA 24,50 1,00 24,50 

11 PREDPROSTOR  5,50 1,00 5,50 

12 ENERGANA  125,00 1,00 125,00 

13 PRIPREMA DEMULGATORA 21,20 0,50 10,60 

14 NN 16,40 0,50 8,20 

15 STANICA ZA SUSTAV GAŠENJA POŽARA 17,80 0,50 8,90 

  PRIZEMLJE UKUPNO  680,95   587,93 
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1. KAT H = 3,00 M       

1 DVOKRAKO STUBIŠTE  11,40 1,00 11,40 

2 HODNIK 11,96 1,00 11,96 

3 PREDPROSTOR  2,94 1,00 2,94 

4 PREDPROSTOR  3,22 1,00 3,22 

5 WC 3,22 1,00 3,22 

6 URED 5,99 1,00 5,99 

7 SERVER SOBA 5,17 1,00 5,17 

8 SPREMIŠTE 13,42 1,00 13,42 

9 PRETPROSTOR  5,76 1,00 5,76 

10 URED 25,70 1,00 25,70 

11 URED 18,90 1,00 18,90 

12 LABORATORIJ 43,40 1,00 43,40 

13 PREDPROSTOR  3,85 1,00 3,85 

14 ČAJNA KUHINJA  13,50 1,00 13,50 

15 GARDEROBA 9,08 1,00 9,08 

16 TUŠ KABINA  2,07 1,00 2,07 

18 PREDPROSTOR  5,36 1,00 5,36 

18 WC 2,07 1,00 2,07 

  1. KAT  UKUPNO  187,01   187,01 

  GRAĐEVINA  UKUPNO  867,96   774,94 

  POMOĆNI OBJEKTI        

1 SPREMIŠTE ZA ADITIVE 33,60 0,50 16,80 

2 OBJEKT DIESEL AGREGATA  24,00 0,50 12,00 

3 TRAFOSTANICA  13,71 0,50 6,86 

4 KOMPRESORSKA STANICA  37,50 0,50 18,75 

5 STANICA ZA DUŠIK  37,00 0,50 18,50 

6 STANICA ZA SMJEŠTAJ PUMPI  71,00 0,50 35,50 

7 NADSTREŠICA  76,80 0,50 38,40 

8 NADSTREŠICA  61,06 0,50 30,53 

UKUPNO POMOĆNI OBJEKTI  354,67   177,34 

UKUPNO  1.222,63   952,27 
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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 

 

kategorija zemljišta: II kategorija   

vrsta: građevinsko 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. 

 

 

 

 

 



_____________________________________________________________________________________ 

    MEBU D.O.O. U STEČAJU ,  ČAKOVEC                                      24 / 125                                                                      

4.2.2. Vrijednost zemljišta 

   

GRAĐEVINSKA ZEMLJIŠTA  

1. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.č.832/20  k.o.Belaj   

Površina zemljišta : 1399,10 m2  

Datum ugovora : 15.09.2020. 

Kupoprodajna cijena :56.000,00 kn – 40,03 kn/ m2 
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2. USPOREDBA 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

K.č. 832/77 k.o. Belaj  

Površina nekretnine: 8187 m2  

Datum ugovora : 16.11.2020. 

Kupoprodjna cijena : 302.919,00 kn – 37,00 kn/ m2 
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3. USPOREDBA 

     

 

 

 

 

K.č. 832/27 k.o. Belaj 

Površina nekretnine: 9545,55 m2  

Datum ugovora : 29.07.2020. 

Kupoprodjna cijena : 600.000,00 kn – 62,86 kn/ m2 
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4. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

K.č.17182/41 k.o. Draganić 

Površina nekretnine: 1321 m2  

Datum ugovora : 01.06.2021. 

Kupoprodajna cijena : 115.000,00 kn – 87,06 kn/ m2 
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5. USPOREDBA 

 

 

K.č. 1008/1 k.o Ozalj 

Površina nekretnine: 1342 m2  

Datum ugovora : 18.01.2021. 

Cijena : 50.812,76 kn –37,86 kn/ m2 
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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 115,71

Mjera građevinskog korištenja (ki) 0,65

Koeficijent za preračunavanje (KP) 0,81

31,04 kn/ m2 

1287/4, 1287/5, 1287/5, 1287/6, 1332/5

225

Moduš Potok 

1287/4, 1287/5, 1287/5, 1287/6, 1332/5

Zabilježba

Građevinsko zemljište- industrijska 

II Kategorija zemljišta

80,00%

DA 

817,00 m2

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

Slabija 

Ne

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

DA( manja razlika za k.č.1287/4) 

Moduš Potok 

554

Građevinsko zemljište

Netretić 
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REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5.

ADRESA BELAJ BELAJ BELAJ DRAGANIĆ OZALJ 

Z.K.Č. 832/20 832/77 832/27 17182/41 1008/1

ZK. O. BELAJ BELAJ BELAJ DRAGANIĆ OZALJ 

K.Č. 832/20 832/77 832/27 17182/41 1008/1

K.O. BELAJ BELAJ BELAJ DRAGANIĆ OZALJ 

VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE

POVRŠINA KOJA SE PRODAJE 1399,10 m2 8187,00 m2 9545,55 m2 1321,00 m2 1342,00 m2

VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 56.000,00 kn 302.919,00 kn 600.000,00 kn 115.000,00 kn 50.812,76 kn

JEDINIČNA CIJENA 40,03 kn/m2 37,00 kn/m2 62,86 kn/m2 87,06 kn/m2 37,86 kn/m2

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 15.09.2020. 16.11.2020. 29.07.2020. 01.06.2021. 18.01.2021. 

PROSTORNI PLAN
PPU OPĆINE 
BARILOVIĆ 

PPU OPĆINE 
BARILOVIĆ 

PPU OPĆINE 
BARILOVIĆ 

PPU OPĆINE 
DRAGANIĆ

PPU GRADA OZALJ

UPU / DPU - - - - -

NAMJENA
građevinsko 

zemljište
građevinsko zemljište građevinsko zemljište građevinsko zemljište građevinsko zemljište

URBANA PRAVILA / / / / /

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 1,20 1,20 1,20 1,60 1,00

Odabrana vrijednost 1,20 1,20 1,20 1,60 1,00

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
Čl. 10. Pravilnika

1. 1. 1. 1. 2.

CJENOVNI BLOK

KARLOVAC-
INDUSTRIJSKO I1-
GOSPODARSKA 

NAMJENA 

KARLOVAC-
INDUSTRIJSKO I1-
GOSPODARSKA 

NAMJENA 

KARLOVAC-
INDUSTRIJSKO I1-
GOSPODARSKA 

NAMJENA 

BILES- 
GOSPODARSKO I-

PROIZVODNA 
INDUSTRIJSKA 

NAMJENA 

OZALJ PROIZVODNO

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 113,35 119,45 113,35 115,71 115,71

Korektivni faktor (PN/UN) 1,02 0,97 1,02 1,00 1,00

INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČAVANJE

Koeficijent za preračunavanje (KP) 1,10 1,10 1,10 1,28 1,00

Koeficijent preračunavanja mjera 
građevinskog korištenja  (PN/UN)

0,74 0,74 0,74 0,64 0,81

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJIŠTA

KATEGORIJA ZEMLJIŠTA
I Kategorija 

zemljišta: 100 %
I Kategorija 

zemljišta: 100 %
I Kategorija 

zemljišta: 100 %
I Kategorija zemljišta: 

100 %
II Kategorija zemljišta: 

50-80 %

ODABRANI ODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 80,00%

Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 0,80 0,80 1,00

MEĐUVREMENSKI I 
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENA 

JEDINIČNA CIJENA
24,24 kn/m2 21,26 kn/m2 38,07 kn/m2 44,31 kn/m2 30,81 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA 
JEDINIČNA CIJENA:

31,74 knN/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -7,50 kn/m2 -10,47 kn/m2 6,33 kn/m2 12,57 kn/m2 -0,93 kn/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -23,62% -33,00% 19,94% 39,61% -2,92%

ULAZI U PRORAČUN DA NE DA NE DA

VRIJEDNOST USPOREDNE 
NEKRETNINE

24,24 kn/m2 38,07 kn/m2 30,81 kn/m2

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 56,22 40,06 0,86

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
97,14

STANDARDNA 
DEVIJACIJA

6,97 22,45%
DVOSTRUKA 

STAND. DEVIJACIJA
13,94

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA

31,04 kn/m2

M
E
Đ
U
V
R
E
M
E
N
S
K
O
 I 
IN

T
E
R
K
V
A
L
IT

A
T
IV

N
O
 IZ

J
E
D
N
A
Č
E
N
J
E

U
L
A
Z
N
I P

O
D
A
C
I -
 U

S
P
O
R
E
D
N
E
 N

E
K
R
E
T
N
IN

E
 (
U
N
)

S
T
A
T
IS

T
IK

A

Građevinsko zemljište
Netretić 
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4.3. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA TEMELJEM PRIHODOVNE  METODE 

 
Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Zakonom o procjeni 

vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda.  

 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti 

izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i 

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 

na tržištu (održivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podložni 

značajnim odstupanjima ili značajno odstupaju od prihoda koji se postižu na tržištu, 

prihodovna vrijednost može se utvrditi i na temelju periodički različitih prihoda. 

Prihodovna vrijednost izgrađenih zemljišta obuhvaća vrijednost zemljišta, vrijednost 

građevine i vrijednost uređaja. 

Prihodovna vrijednost može se utvrditi na temelju: 

1. opće prihodovne metode (tzv. dvotračna prihodovna metoda), 

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotračna prihodovna metoda) i 

3. prihodovne metode na temelju periodički različitih prihoda. 

 

Metode procjene vrijednosti nekretnina koje se razrađuju Pravilnikom o 

metodama procjene vrijednosti nekretnina su poredbena, prihodovna i troškovna metoda. 

Kod procjene ove nekretnine sukladno Zakonu i Pravilniku služiti ćemo se: 

 PRIHODOVNOM METODOM za objekte  

budući se radi o gospodarskoj zgradi sa mogućnošću ostvarivanja prihoda zakupninom.  

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrđuje na temelju prihoda koji se postižu 

na tržištu (održivi prihod). 

 

Korišteni podaci preuzeti sa sa portala e.nekretnine . S obzirom da ne postoje dostupni 

podaci na užoj lokaciji, korišteni su podaci šireg područja.  
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1. USPOREDBA 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 14.047,59 kn/mj – 28,10 kn/m2 

Datum ugovora: 07.09.2021. 

Površina poslovnog prostora: 500 m2  

Adresa: Sesvete , Dugoselska cesta  
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2. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 28.125,00 kn/mj – 36,16 kn/m2 

Datum ugovora: 06.05.2021. 

Površina poslovnog prostora: 800 m2  

Adresa: Sesvete , Dugoselska cesta  
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3. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 6.638,52 kn/mj – 33,19 kn/m2 

Datum ugovora: 15.03.2021. 

Površina poslovnog prostora: 200 m2  

Adresa: Sesvete , Dugoselska cesta  
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4. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 3.198,00 kn/mj – 29,93 kn/m2 

Datum ugovora: 08.09.2021. 

Površina poslovnog prostora: 3198 m2  

Adresa: Velika Gorica, Kolodvorska   
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5. USPOREDBA 

 

  

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 21.290,44 kn/mj – 28,77 kn/m2 

Datum ugovora: 26.10.2020. 

Površina poslovnog prostora: 740 m2  

Adresa: Velika Gorica, Vukomerička ulica   
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6. USPOREDBA 

 

 

  

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 1.439,38 kn/mj – 5,76 kn/m2 

Datum ugovora: 04.05.2021. 

Površina poslovnog prostora: 250 m2  

Adresa: Zagreb, Blato   
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8. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 10.000,00 kn/mj – 20,00 kn/m2 

Datum ugovora: 14.12.2020. 

Površina poslovnog prostora: 500 m2  

Adresa: Zagreb, Blato   
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9. USPOREDBA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Poslovna zgrada – skladište 

Iznos najma: 16.001,48 kn/mj – 37,83 kn/m2 

Datum ugovora: 15.05.2020. 

Površina poslovnog prostora: 423 m2  

Adresa: Velika Gorica, Kolodvorska ulica   
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Podaci Zabilježba

Adresa nekretnine Netretić 31, Netretić

Vrsta nekretnine Proizvodna zgrada

zk.ul.br. 554

zk.č.br. 1287/1

k.o. Moduš Potok

Posjedovni list broj 225

k.č.br. 1287/1

k.o. Moduš Potok

Površina zemljišta 7.389,00 m2

Korisna površina 1.222,63 m2

Tržišna vrijednost nekretnine 7.270.000,00 kn

Jedinična cijena građenja 

Troškovi građenja i opremanja (kn/m2) 7.000,00 kn/ m2

Nova građevinska vrijednost nekretnine 8.558.410,00 kn

Legalitet DA

Građevinska dozvola DA

Uporabna dozvola DA

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine -

Neposredan pristup javnom putu DA

Usklađenost katastra i gruntovnice DA

Usklađenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA

Godina izgradnje 2016

Godina obnove /

Energetski certifikat Nije dostavljen

Položaj (Lokacija) Dobra

Posebna obilježja Nema

Katnost zgrade P+1

Namjena Proizvodni pogon metil estera biljnih ulja

Orijentacija prostora Ulična

Suvlasnički udio: 1/1 100,00%

Održavanje zgrade Prosječno 

Stanje nekretnine Prosječno 

Kategorija zemljišta I Kategorija zemljišta

Vrijednosni odnos spremnosti zemljišta za gradnju 100,00%

Namjena zemljišta Gospodarska namjena - I1- zanatska 

Indeks na dan procjene - DZS - ostalo 115,71

Mjera građevinskog korištenja (ki) 0,65

Koeficijent za preračunavanje (KP) 0,81

DALJNJA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN) 

OPĆA OBILJEŽJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)



_____________________________________________________________________________________ 

    MEBU D.O.O. U STEČAJU ,  ČAKOVEC                                      41 / 125                                                                      

 

 

 

 

PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA USPOREDNIH ZAKUPA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.

VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP

ADRESA Sesvetski Kraljevac Sesvetski Kraljevac Sesvetski Kraljevac Gradići Gradići Blato Blato Gradići 

GODINA IZGRADNJE - - - - - - - -

ORIJENTACIJA Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična Ulična

NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA Skladište Skladište Skladište Skladište Skladište Skladište Skladište Skladište 

ETAŽA - - - - - -

POVRŠINA POSLOVNOG PROSTORA M2 500,00 800,00 200,00 3.198,00 740,00 250,00 500,00 423,00

PRIPOMENA( OTVORENE POVRŠINE - MA. 
PROSTOR K = 0,20 ) 

- - - - - - - -

TRAJANJE ZAKUPA

UGOVORENA MJESEČNA ZAKUPNINA (BEZ 
PDV-a)

14.047,59 kn 28.125,00 kn 6.638,62 kn 95.730,00 kn 21.290,44 kn 1.439,38 kn 10.000,00 kn 16.001,48 kn

ČISTI MJESEČNI PRIHOD 14.047,59 kn 28.125,00 kn 6.638,62 kn 95.730,00 kn 21.290,44 kn 1.439,38 kn 10.000,00 kn 16.001,48 kn

ČISTI MJESEČNI PRIHOD / m2 28,10 kn/m2 35,16 kn/m2 33,19 kn/m2 29,93 kn/m2 28,77 kn/m2 5,76 kn/m2 20,00 kn/m2 37,83 kn/m2

DATUM UGOVORA 07.09.2021. 06.05.2021. 15.03.2021. 08.09.2021. 26.10.2020. 04.05.2021. 14.12.2020. 15.05.2020. 

CJENOVNI BLOK DUGOSELSKA DUGOSELSKA DUGOSELSKA 
KURILOVAC 

GRAĐEVINSKO 

KURILOVAC 

GRAĐEVINSKO 
NOVA BOLNICA NOVA BOLNICA 

KURILOVAC 

GRAĐEVINSKO 

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA NE DA DA

RAZLOG ISKLJUČENJA IZ USPOREDBE

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČAVANJE

Indeks na dan transakcije 115,71 115,71 115,71 115,71 119,45 115,90 119,45

Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 1,00 0,97

MEĐUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO 
IZJEDNAČENA JEDINIČNA CIJENA 28,10 kn/m2 35,16 kn/m2 33,19 kn/m2 29,93 kn/m2 27,87 kn/m2 19,97 kn/m2 36,64 kn/m2

PROSJEČNA IZJEDNAČENA JEDINIČNA 
CIJENA:

APSOLUTNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE

-2,03 kn/m2 5,03 kn/m2 3,07 kn/m2 -,19 kn/m2 -2,25 kn/m2 -10,16 kn/m2 6,52 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE OD 
PROSJEČNE CIJENE -6,73% 16,71% 10,19% -0,63% -7,48% -33,71% 21,65%

ULAZI U PRORAČUN DA DA DA DA DA NE DA

ODABRANA USPOREDNA NEKRETNINA 28,10 kn/m2 35,16 kn/m2 33,19 kn/m2 29,93 kn/m2 27,87 kn/m2 36,64 €/m2

APSOLUTNO ODSTUPANJE -3,72 kn/m2 3,34 kn/m2 1,38 kn/m2 -1,88 kn/m2 -3,95 kn/m2 4,83 €/m2

RELATIVNO ODSTUPANJE -11,69% 10,50% 4,33% -5,91% -12,40% 15,18%

KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 13,84 11,16 1,90 3,54 15,57 23,32

SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 

ODSTUPANJA
69,32 3,72 11,70% 7,45

ODABRANA TRŽIŠNA JEDINIČNA 
VRIJEDNOST ZAKUPA 

31,82 kn/m2
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Napomena: S obzirom na specifičnost objekta i namjenu , korišteni su parametri da bi se 

dobila što realnija tržišna vrijendost .   

 

A - Lokacija/
tržište

B - Zgrada 
općenito

C - Stanje 
zgrade

1,5 1,5 1,5

Povremeno/ograničeno: ≤5 % 0,00%

Nema: 0 % 0,00%

UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 7.269.941,72 kn (PV = PGxM+VZ/qn)

ZAOKRUŽENO 7.270.000,00 kn

DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA  (VZ/qn) 25.000,72 kn Ako je OOVK > 50 god., zemljište se ne uzima u obzir

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 0,00 kn

UKUPNO ODBICI

TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 7.269.941,72 kn

KOREKCIJA NA TRŽIŠNU VRIJEDNOST

Troškovi rušenja, odvoza i čišćenja 0,00 kn

Utjecaj buke

Utjecaj zagađenja zraka

ODBICI

0,00 kn

0,00 kn

 PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 4,50%

Loš do dobar, povećani rizici: +0.5 do +1.0 %

Prosječna: 0.0 %

Posječna 0.0 %

Ne postoji: 0.0 %

0,00%

0,00%

- Gospodarska situacija:

- Razvojni potencijal:

0,00%

PRILAGODBA KAMATNE STOPE:

0,50%

OSTALI GODIŠNJI PRIHODI 

PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 7.244.941,01 kn

VRIJEDNOST ZEMLJIŠTA 286.693,20 kn

UKUPNI GODIŠNJI TROŠKOVI GOSPODARENJA 70.017,47 kn

ČISTI GODIŠNJI PRIHOD  - PG 396.765,66 kn

IZRAČUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE

UKUPNI GODIŠNJI PRIHOD 2.089,91 m2 466.783,13 kn

MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 18,26 (Prilog 14. Pravilnika)

DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJIŠTE 1/qn = 1/(1+(p/100))n 0,087 (Prilog 8. Pravilnika)

ODRŽIVI VIJEK KORIŠTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)

OSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA -n (OOVK)  50 god

PRILAGOĐENA KAMATNA STOPA 5,00%

TROŠKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 15,00%

ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA Proizvodne građevine 6.5-8.0 % (Prilog 13. Pravilnika) 

- Prema položaju:

- Kvaliteta građevine:

PRIHODOVNA OBILJEŽJA NAPOMENE

TRŽIŠNA NAJAMNINA - MJESEČNA 31,82 kn/m2

Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 83,00% (Prilog 10. Pravilnika)

OOVK (OVK*PoOVK): 50 god

Odabrani faktor korištenja: 1,5

Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 8,33%

Preostali vijekt korištenja (4-3): 55 god

FK MATRICA
(Prilog 10. Pravilnika)

NAPOMENEOSTATAK ODRŽIVOG VIJEKA KORIŠTENJA

Starost objekta (G): 5 god

Održivi vijek korištenja OVK: 60 god

GODINA PROCJENE 2021

GODINA IZGRADNJE 2016

0,00

JEDINIČNA CIJENA / m2 KP 5.946,20 kn/m2
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POREDBENE NEKRETNINE  - KUPOPRODAJA POSLOVNIH ZGRADA I SKLADIŠTA  
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5. PROCJENA  TRŽIŠNE  VRIJEDNOSTI STROJEVA, UREĐAJA I OPREME  
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6. ZAKLJUČAK  

Tržišna vrijednost  nekretnine upisane u k.o. KUKLJIĆ  z.k.ul. 313  
 
K.Č. 879/5 GOSPODARSKA ZGRADA I GOSPODARSKO DVORIŠTE , ASFALTNA 

BAZA površine 19 jutra 82 čhv  
 
 

                       7.270.000,00 kn 
 
 

 

 
Sveukupna vrijednost nekretnina (zaokruženo): 

 

7.295.400,00 kn ( 973.263,99 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 ). 

 

Utvrđenje tržišne vrijednosti odnosi se samo na građevinski dio objekta sa 

pripadajućom ugrađenom infrastrkturom.  

K.O. Z.K.UL. K.Č. POVRŠINA Kn/m2 Kn Kn zaokruženo 

MODRUŠ 
POTOK 

554 1287/4 5,00 m2 31,04 kn/m2 155,20 kn 200,00 kn

1287/5 369,00 m2 31,04 kn/m2 11.453,76 kn 11.500,00 kn

1287/6 227,00 m2 31,04 kn/m2 7.046,08 kn 7.000,00 kn

1332/5 216,00 m2 31,04 kn/m2 6.704,64 kn 6.700,00 kn

25.400,00 knUKUPNO 
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VRIJEDNOST STROJEVA, UEREĐAJA I OPREME  
 
 
Revizijom elaborata izrađenom po Antulov Krešimiru od 15.rujna 2021. godine vrijednst 

pokretnina koje su pripadak nekretnini  utvrđena je u iznosu od :  

 

 

                15.480.798,00 kn ( 2.071.041,07 EUR) 
 
 
ZA DAN 15.09.2021.           1EUR : 7,474887 kn  
 
 
 

SVEUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE SA 

POKRETNINAMA KOJE SU PRIPADAK NEKRETNINI 

IZNOSI : 

 
 
 

          22.776.198,00 kn ( 3.044.305,06 EUR)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ZA DAN 07.10.2021.           1EUR : 7,495808 kn  
 
Rijeka, 07.10.2021.   Izradila: Jasminka Lilić, dipl.ing.građ. 
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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 

- Općina Netretić, Barilović, Draganić, Grad Ozalj  

 

5. LITERATURA 

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

građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 
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- projektna dokumentacija  
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Prijepis posjedovnog lista  
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Izvod iz katastraskog plana 
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Građevinske dozvole  
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Uporabna dozvola   
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Projektna dokumentacija  
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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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MEBU d.o.o., u stečaju, upisano u registar Trgovačkog suda u Zagrebu, pod MBS:080252765, Stečajni upravitelj Bogdan Veselinović iz 

Rijeke, Marijana Stepčića 34, Stečaj otvoren Rješenjem Trgovačkog suda u Zagrebu pod.posl.br. St-2663/2018   od  17.04 2018.god.  

 

MEBU d.o.o.za proizvodnju i usluge, u stečaju, 

40000 ČAKOVEC, Ivana pl.Zajca 17 

OIB: 06939724713 Porezni broj: 00532703 

IBAN: HR22 2488 0011 1001 4174 1 kod BKS Bank AG glavna pod.Hrvatska 

E-mail: bogdan.veselinovic@inet.hr mob.  095 911 49 65 

Rijeka, 03.02.2023.          

        

TRGOVAČKI SUD U ZAGREBU 

                                                                              Posl. broj: St - 2663 / 2018 

Stečajni dužnik: 

 

MEBU d.o.o. u stečaju iz Čakovca 

Ivana pl. Zajca 17 

OIB 06939724713 

 
 

PRIJEDLOG  STEČAJNOG UPRAVITELJA 

za sazivanje Skupštine vjerovnika 

 

I Sukladno odredbi čl. 104. st. 1. toč. 1. SZ-a stečajni upravitelj predlaže sazivanje skupštine 

vjerovnika. 

 

Radi ekspeditivnosti i ekonomičnosti postupka, stečajni upravitelj predlaže da se skupština 

održi na daljinu tj. putem audio vizualnih uređaja. 

 

II Stečajni upravitelj nastavni predlaže : 

  

 DNEVNI RED: 

  

a) Podnošenje izvješća stečajnog upravitelja o tijeku stečajnog postupka i stanju stečajne 

mase. 

b) Utvrđivanje vrijednosti nekretnina, sukladno vještačkim nalazima vještaka strojarske i 

građevinske struke, odnosno po kombiniranoj procjeni Jasminke Lilić, dig, stalne 

sudske vještakinje građevinske struke, te odlučivanje o načinu i uvjetima prodaje.  

Predlaže se javna objava Procjembenog elaborata utvrđenja tržišne vrijednosti, 

izrađenog po vještakinji Jasminki Lilić d.i.g., stalnoj sudskoj vještakinji i procjenitelju 

c) Razno: 

- Izbor petog člana Odbora vjerovnika 

 

Obrazloženje: 

mailto:bogdan.veselinovic@inet.hr


MEBU d.o.o., u stečaju, upisano u registar Trgovačkog suda u Zagrebu, pod MBS:080252765, Stečajni upravitelj Bogdan Veselinović iz 

Rijeke, Marijana Stepčića 34, Stečaj otvoren Rješenjem Trgovačkog suda u Zagrebu pod.posl.br. St-2663/2018   od  17.04 2018.god.  

 

Podneskom Sudu od 22.studenog 2021.godine, stečajni upravitelj je predložio da se nekretnine 

stečajnog dužnika, koje leže u k.o. Modruš Potok i to k.č.br. 1287/1 – gospodarska zgrada br.31, 

pomoćna zgrada, spremište, trafostanica i dvorište Netretić, površine 7.389 m2;  k.č.br. 1287/4 – 

pašnjak u Netretiću površine od 1 čhv:  k.č.br. 1287/5 – put u Netretiću površine od 103 čhv;  k.č. 

1287/6 – livada Veliki Lapat površine od 63 čhv i k.č.br. 1332/5 – cesta od 60 čhv, sve upisano kod 

Općinskog suda u Karlovcu kod Zemljišnoknjižnog odjela Karlovac u zk.ul.554, na kojima postoji 

razlučno pravo,  prodaju, sukladno članku 247.st.1.Stečajnog zakona  u stečajnom postupku, uz 

odgovarajuću primjenu pravila ovršnoga postupka o ovrsi na nekretnini, te da sud o prijedlogu odluči  

rješenjem uz zabilježbu rješenja u zemljišnoj knjizi, sve na temelju stavke 2. istog člana. 

 

Radi donošenja odluke o uvjetima i načinu unovčenja imovine stečajnog dužnika ključno je bilo da se 

ista procijeni te da se izrazi njena tržišna vrijednost. 

 

Stečajni upravitelj je angažirao stalnog sudskog vještaka strojarske struke Krešimira Antulova da 

izradi reviziju procjene u kojoj će se stručno odrediti što od pokretne imovine predstavlja pripadak 

nekretnine, a nakon što je to ovaj učinio angažiran je vještak građevinske struke, Jasminka Lilić dig,  

koja je izradila procjenu tržišne vrijednosti nekretnina, a zatim i kombiniranu procjenu gdje je tržišnoj 

vrijednosti nekretnina pridodana i vrijednost pokretne imovine koja predstavlja pripadak nekretnina. 

Na primjedbe HBOR, očitovali su se pisano vještaci, a ta očitovanja su dostavljena Sudu. 

Slijedom navedenog, predlaže se vrijednost nekretnina utvrditi sukladno PROCJEMBENOM 

ELABORATU UTVRĐENJA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI GRAĐEVINE ZA PROIZVODNJU 

METIL ESTERA BILJNIH ULJA I GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA, izrađenom po vještaku Lilić 

Jasminki, d.i.g., stalnoj sudskoj vještakinji  u građevinarstvu i procjenitelju. 

Iz Elaboratu slijedi, da: 

- ukupna tržišna vrijednost nekretnine (zaokruženo) iznosi   kn   7.295.400,00 

- ukupna tržišna vrijednost pokretnina koje su pripadak nekretnini kn  15.480.798,00 

- sveukupna tržišna vrijednost nekretnina i pok.koje su pripadak nek. kn 22.776.619,80 

 

Iz upisa pod posl. brojem Z-1275/2019 od 07.02.2019.godine, na listu C (teretovnici) 

zemljišnoknjižnog uloška, razvidno je da je razlučni vjerovnik s prvim prednosnim redom namirenja 

MANŠPED d.o.o., OIB: 76154765407, Kukuljanovo 387,  51227 Kukuljanovo, s tražbinom od 

4.460.000,00 EUR, u kunskoj protuvrijednosti, uvećano za kamate i troškove, a isti vjerovnik je 

izvršio notifikaciju svog razlučnog prava tijekom postupka prijava tražbina. 

 

Temeljem prigovora HBOR, zemljišno knjižni odjel Općinskog suda u Karlovcu je preinačio rješenje 

zk.referenta i donio rješenje kojim se dopušta zabilježba Sporazuma o razmjernoj naplati tražbina, na 

koje je rješenje Protustranka MEBU uložila žalbu, pobijajući isto iz svih žalbenih razloga, posebno što 

je uknjižba protivna zabrani iz članka 168.Stečajnog zakona, a radi se o tražbini koja nije prijavljena u 

stečaju.  Postupak po žalbi nije okončan, ali nije smetnja za održavanje skupštine vjerovnika s 

predloženim dnevnim redom. 

 

Konstituirajuća sjednica Odbora vjerovnika od 23.veljače 2022. nije uspjela iz razloga što imenovani 

član iz društva LEBLON d.o.o., koje je odlukom Trgovačkog suda u Zagrebu, br. Tt-21/7969-2 od 

30.12.2021.godine brisano iz registra, koje stoga ne može biti zastupljeno u Odboru vjerovnika, pa je 

ostalo da se imenuje novi član, kako bi Sud zakazao novu prvu sjednicu Odbora vjerovnika. 



MEBU d.o.o., u stečaju, upisano u registar Trgovačkog suda u Zagrebu, pod MBS:080252765, Stečajni upravitelj Bogdan Veselinović iz 

Rijeke, Marijana Stepčića 34, Stečaj otvoren Rješenjem Trgovačkog suda u Zagrebu pod.posl.br. St-2663/2018   od  17.04 2018.god.  

 

Ovdje se posebno napominje da je prijedlog za sazivanje skupštine vjerovnika podnesen 07.svibnja 

2022.godine, da je podsjećanje na taj prijedlog upućeno u izvješću od 02.10.2022.godine i izvješću od 

06.01.2023.godine, koje nije niti objavljeno na mrežnoj stranici suda. 

 

        Za MEBU d.o.o., u stečaju 

            Stečajni upravitelj 

 

 

 

 

 

 

Privitak: 

- Procjembeni elaborat, Jasminke Lilić, dig, 

- predlaže se javna objava 

- ZK. uložak 554  k.o. Modruš Potok 

BOGDAN 
VESELINOVIĆ

Digitalno potpisao: 
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MEBU d.o.o. u stečaju

STANJE TRANSAKCIJAKOG RAČUNA

Izvod Datum Prihod Rashod Opis Stanje

2021.
1. 09.08.21. 12.500,00 Filtom d.o.o.-zakupnina 12.500,00

2. 08.09.21. 2.500,00 Korekon d.o.o.-knjigovodstvo

30,70 Bank.troškovi

3.000,00 Blagajna 6.969,30

3. 17.09.21. 6.250,00 Filtom d.o.o.-zakupnina 13.219,00

4. 01.10.21. 6.260,00 Filtom d.o.o.-zakupnina 19.471,01

5. 08.10.21. 71,00 Bank.troškovi 19.400,00

6. 19.10.21. 483,33 PDV 18.916,68

7. 03.11.21. 10.000,00 Filtom d.o.o.-zakupnina 28.916,68

8. 08.11.21. 58,50 Bank.troškovi 28.858,18

9. 19.11. 1.250,00 PDV 10/21 27.608,18

10. 08.12. 58,40 Bank.troškovi 27.549,78

11. 17.12. 296,00 Odg.na tužbu-pristojba 27.253,78

12. 20.12. 10.000,00 Filtom d.o.o.-zakupnina 37.253,78

13. 21.12. 2.000,00 PDV 35.253,78

14. 30.12. 10.000,00 Korekon d.o.o.-knjig.

12.000,00 Antulov, Rc.41-19, bruto 13.253,78

2022.
1. 01.01.22. 6,37 Pripis a'vista kamata 13.260,15

2. 08.01. 66,20 Bank.tr. 13.193,95

3. 08.02. 25,20 Bank.tr. 13.168,75

4. 09.02. 20.000,00 Adriatik biodizel-zakupnina 33.168,75

5. 17.02. 2.000,00 PDV 1/22 31.168,75

6. 04.03. 6.000,00 K.Antulov-vješt. Rn.41/1/1 25.168,75

7. 08.04. 58,40 Bank.tr. 25.110,35

8. 01.04. 5,35 Pripis a'vista kamata 25.116,70

9. 05.04. 10.000,00 Adriatik biodizel-zakup.Rc.3 35.115,70

10. 08.04. 57,70 Bank.tr. 35.058,00

11. 14.04. 1.970,00 PDV 33.088,00

12. 22.04. 12.000,00 Kom.naknada Netretić

2.000,00 ODV 19.088,00

13. 27.04. 15.818,67

Opć.Netretić-Preostali iznos po 

opomeni 3.269,33

14. 08.05. 66,30 Bank.tr. 3.203,03

15. 12.05. 10.000,00 Adratic biodizel, Rc.4 13.203,03

16. 13.05. 5.953,04 PDV za 4/22 7.249,99

17. 08.06. 58,40 Bank.tr. 7.191,59

18. 17.06. 2.000,00 Pdv 5/22 5.191,59

19. 01.07. 3,21 Pripis a'vista kamata 5.194,80

20. 05.07. 29.773,34 Adriatic biodizel, rc.5 i 6 34.968,14

21. 08.07. 57,70 Bank.tr. 34.910,44

22. 20.07. 8.500,00 K.Antulov-vješt. Rn.41/1/1



2.000,00 PDV 6/22 24.410,44

23. 08.08. 61,10 Bank.tr. 24.349,34

24. 11.08. 10.000,00 Adriatic biodizel, rc.7 34.349,34

25. 26.08. 2.000,00 PDV 7/22 32.349,34

26. 05.09. 20.000,00 Adriatic biodizel rč.8.i 9. 52.349,34

27. 08.09. 58,40 Bank.tr. 52.290,94

28. 21.09. 2.000,00 PDV 8/22 50.290,94

29. 01.10. 0,90 Pripis a'vista kamata 50.291,84

30. 08.10. 58,40 Bank.tr. 50.233,44

31. 20.10. 2.000,00 PDV za 9/22 48.233,44

32. 28.10. 6.934,00

K.Antulov-vješt. Rn.47/1/1 u 

bto iznosu 41.299,44

33. 08.11. 60,40 Bank.tr. 41.239,04

34. 14.11. 10.000,00 Zakup ppRn10-22 51.239,04

35. 24.11. 2.000,00 PDV 10/22 49.239,04

36. 08.12. 58,60 Bank.tr. 49.180,44

37. 20.12. 2.000,00 PDV za 11/22 47.180,44

38. 21.12. 13.750,00

Korekon d.o.o., knjig.usluge po 

ugovoru 33.430,44

39. 31.12. 1,17 Pripis a'vista kamata 33.431,61

(EUR   4.437,14)

2023.
1. 08.01. 8,00 Bank.tr 4.429,14

2. 01.02. 1.327,23 Zakup pp 5,756,37

3. 08.02. 3,33 Bank.tr 5.753,04




































