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1. OPĆENITO

Temeljem naloga stečajne upraviteljice gñe. Anamarie Ivanković, zatražena je izrada 
elaborata nalaza i mišljenja sudskog vještaka procjene tržne vrijednosti grañevinskih 
nekretnina u vlasništvu poduzeća Kemijsko grañevinski materijali d.o.o. iz Ozlja 
Zaluka b.b.,  izgrañenih na zk.č.br. 540/3 i 540/4 obje k.o. Ilovac (odgovara k.č.br. 
540/3 i 540/4 obje k.o. Ilovac)  u Ozlju, Zaluka bb.

U tu svrhu izvršio je potpisani sudski vještak u periodu srpanj-rujan 2012. g. uviñaj, 
izmjeru i prikupljanje podataka na licu mjesta u Ozlju, Zaluka bb, te nakon prikupljenih 
podataka daje svoj VJEŠTAČKI NALAZ, PROCJENU, MIŠLJENJE I ZAKLJUČAK, kao 
što slijedi u daljnjem tekstu.
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2. NALAZ

2.1. Dokumentacija

Vještak je pribavio slijedeću  dokumentaciju:

2.2. Legalitet grañevina

2.3. Ostalo

- Verificirani prikaz zk. uloška br. 382, za zk.č.br. 540/3 i 540/4, k.o. ILOVAC od 
09.09.2012. g.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, 
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Za predmetni poslovni kompleks vještaku nisu predočeni akti o gradnji i uporabi 
grañevina.

Temeljem podataka prikupljenih tijekom očevida i glede vremena u kojem su 
grañevine izgrañene, potpisani vještak je mišljenja da su grañevine predmetnog 
proizvodnog kompleksa legalne u smislu Zakona o izmjenama i dopunama Zakona 
o prostornom ureñenju i gradnji (dalje: ZID ZPUG) i Zakona o postupanju sa 
nezakonito izgrañenim zgradama (dalje: Zakon o postupanju).

- Kopija katastarskog plana za k.č.br. 540/3 i 540/4, k.o. Ilovac, od 26.09.2012.g.

- Prijepis posjedovnog lista br. 239 za k.č. 540/3 i 540/4, k.o. Ilovac, od 26.09.2012..

- Predmet ove procjene nije procjena strojarske i druge opreme - proizvodna 
postrojenja, strojevi, silosi za sirovine i sl.

-Potpisani vještak takoñer je mišljenja da je sve nelegalne grañevine unutar kompleksa, 
sukladno trenutno važećem zakonu moguće legalizirati u slučaju da se utvrdi da iste nisu 
legalne grañevine.
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2.4. Vlasništvo i posjedništvo

2.4.1. Vlasništvo

U izvatku iz zemljišne knjige je upisano:

k.o. ILOVAC Površina
m2 jutra čhv

zkul. 382
zkč. 540/3 19408 3 596

540/4 3856 1072

Ukupno: 23.264

Vlasnik: udio: 1/1

Ozalj, Zaluka bb

2.4.2. Posjedništvo

U posjedovnom listu je upisano:

Posjedovni list br. 239

k.o. Ilovac
k.č.br. 540/3 TVORN. OBJ. I SKLADI 19408

540/4 PARKIR. I SKL. PROSTO 3856

Ukupno: 23.264 m2

P= 23.264 m2

Glede navedenoga u poglavlju 2.1. Dokumentacija, iskazuje se:

TVORNIČKI OBJEKTI, 
SKLADIŠNE ZGRADE, 
PRATEĆI OBJEKTI I 
OTVORENI SKLADIŠNI 
PROSTOR

PARKIRALIŠTE I OTVORENI 
SKLADIŠNI PROSTOR

KEMIJSKO GRAðEVINSKI MATERIJALI 
OZALJ d.o.o.

Utvrñuje se da su podaci u Zemljišnoj knjizi i katastarskom operatu usklañeni. Dakle, 
površina zemljišta iznosi:
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2.5. Opisi

2.5.1. Lokacija

Predmetni poslovni kompleks u potpunosti je komunalno opremljen, tj. priključen je na 
infrastrukturne priključke električne energije, vodovoda, kanalizacije i telefona. 

Predmetni poslovni kompleks smješten je uz rijeku Kupu udaljen cca. 2 km od Ozlja u 
smjeru sjevera i državne granice sa Slovenijom. Nalazi se neposredno uz željezničku 
prugu Ozalj-Metlika, koja je položena dolinom rijeke Kupe. U neposrednoj blizini nalazi 
se i željeznička postaja za putnički promet mjesta Zaluka.

Sama parcela je izduženog zavinutog oblika koji prati zavoj rijeke Kupe uz koju je 
smještena i nalazi se na prostoru nekadašnjeg kamenoloma.

Duž parcele nalazi se industrijski kolosijek, sa utovarno-istovarnim rampama. Na parceli 
je izgrañena crpna stanica, sa spremnikom za gorivo (lož ulje) za potrebe grijanja kao i 
proizvodnog procesa samog kompleksa.

Do predmetnog kompleksa se dolazi asfaltiranom prometnicom, koja povezuje 
predmetni poslovni kompleks sa državnom cestom prema Metliki na jednu stranu i Ozlju i 
Karlovcu na drugu (koji je udaljen cca 15 km) i veze na prometnu infrastrukturu mreže 
autocesta.
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2.5.2. Zgrade

1. Upravna zgrada

Godina gradnje : 1948.g.
Godina adaptacije: 2002.g.
Katnost : prizemlje + kat

- Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke
Pregradni zidovi: opeka
Strop: drveni grednik
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: nije izvedeno
Stubište: unutarnje, drvena konstrukcija sa drvenim gazištima
Fasada :

Obrada podova :

Obrada zidova:
Obrada stropova:
Prozori
Vrata

Instalacije:

Klima
Grijanje: Centralno, peć na kruto gorivo, radijatori demontirani
Sanitarna oprema : Keramička
Dizalo : nema
Opći dojam : djelomice devastirano
Korištenje :

Parkiralište:
Održavanje : loše

drvena konstrukcija četverostrešnog krova, pokrivena 
crijepom, sa izvedenom grañevinskom limarijom od 
pocinčanog lima

Vodovod, kanalizacija,elektrika, telefonija  – položeno 
pod žbukom

ožbukani i obojeni

ulazna drvena dvokrilna, djelomično ostakljena, 
unutarnja - drvena jednokrilna, oličena lak bojom.

drveni dvostruki ostakljeni jednostrukim staklom

klasična ožbukana, sa završnim slojem plemenite 
fasadne žbuke.

ožbukani obojeni, sanitarije keramičke pločice

keramika-sanitarni prostori, linoleum, tepison-uredski 
prostori

osigurano ispred zgrade.

uredski poslovni prostor uprave tvrtke.

nije izvedena
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2. Skladište sitnog materijala

Godina gradnje : 1948.g.
Katnost : prizemlje

- Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija: zidana konstrukcija
Pregradni zidovi: opeka
Strop: drveni grednik
Krovište i pokrov:
Stubište: nema
Fasada : ožbukano
Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Prozori
Vrata

Instalacije: Vodovod, kanalizacija,elektrika, telefonija
Grijanje : peći na kruta goriva u prostorijama
Sanitarna oprema : keramička
Korištenje : poslovni prostor - skladište
Održavanje : loše

koso dvostrešno drveno krovište, pokriveno crijepom

vanjska i unutarnja: drvena jednokrilna, obojena lak 
bojom

parket
ožbukani i obojeni
ožbukani i obojeni
drveni dvostruki ostakljeni jednostrukim staklom    

O-2012-10-D001 Zagreb, Dubovačka 50   fax. (01) 3634 086 e-mail: cenzus1@gmail.com str. 8



CENZUS d.o.o.

3. Skladište

Godina gradnje : 1978.g.
Godina adaptacije: -
Katnost : prizemlje + kat
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: opeka
Strop: armiranobetonske ploče
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: izvedeno
Stubište: unutarnje, betonsko
Fasada :

Obrada podova :

Obrada zidova:

Obrada stropova:
Prozori

Vrata

Instalacije:
Grijanje : Centralno, priključak na zajedničku kotlovnicu zgrade
Sanitarna oprema : Keramička
Dizalo : nema
Opći dojam : djelomice devastirano
Korištenje :

Parkiralište:
Održavanje : loše

hala - neobrañeni betonski blokovi; garderobe, sanitarije - 
ožbukano, obojeno, keramičke pločice

neobrañeni betonski blokovi, sa betonskim elementima 
okvira prozora

konstrukcija dvostrešnog krovišta, sa pokrovom valovitim 
ac pločama i izvedenom grañevinskom limarijom od 
pocinčanog lima

prozori - metalni bravarske izvedbe od čeličnih profila, 
otklopni sa ostakljenjem.

montažna armirano-betonska okvirna konstrukcija, sa 
ispunom od betonskih blokova

hala - betonska ploča; garderobe, sanitarije - keramičke 
pločice

osiguran dovoljan broj parkirališta

hala - neobrañena betonska ploča

hala - dvokrilna čelična vrata bravarske izvedbe, 
unutarnja - drvena
Vodovod, kanalizacija,elektrika

skladišna hala, garderobe i sanitarije zaposlenika
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4. Pogon epoksidnih smola

Godina gradnje : 1978.g.
Godina adaptacije: 1986.g.
Katnost : prizemlje 
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija: zidana konstrukcija od betonskih blokova
Pregradni zidovi: -
Strop: vidljiva konstrukcija pokrova
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: izvedeno
Stubište: nema
Fasada :
Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Prozori
Vrata
Instalacije:

Ventilacija i grijanje hale izvedeno
Klima
Sanitarna oprema : nema
Opći dojam : slabo održavano
Korištenje :

Održavanje : loše

nije izvedena

proizvodna hala za proizvodnju i miješanje epoksidnih 
smola i sličnih kemijskih grañevinskih materijala.

konstrukcija dvostrešnog krovišta od če rešetkastih 
nosača, sa pokrovom od izolacijskih limenih panela i 
izvedenom grañevinskom limarijom od pocinčanog lima

ožbukano s plemenitom fasadnom žbukom.
industrijski pod otporan na kemikalije
hala - ožbukano, obojeno
hala - vidljiva konstrukcija krovišta
nema, svjetlarnici duž sljemena krova
čelična, industrijska vrata bravarske izvedbe
Vodovod (hidrantska mreža), kanalizacija (sa 
separatorom), elektrika (u zaštitnoj izvedbi), nadžbučno
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5. Pogon praškastih materijala sa skladištem

Godina gradnje : 1978.g.
Godina adaptacije: -
Katnost : prizemlje
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: -
Strop: vidljiva konstrukcija konstrukcije krova
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: izvedeno
Stubište: nema
Fasada :

Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Prozori

Vrata

Instalacije:
Grijanje : nema
Sanitarna oprema : nema
Dizalo : nema
Opći dojam : djelomice devastirano
Korištenje :
Održavanje : loše

montažna armirano-betonska okvirna 
konstrukcija, sa ispunom od betonskih 
blokova

konstrukcija dvostrešnog krovišta od če rešetkastih 
nosača, sa pokrovom od obojenog trapeznog  lima i 
izvedenom grañevinskom limarijom od pocinčanog lima

neobrañeni betonski blokovi, sa betonskim elementima 
okvira prozora
hala - betonski industrijski pod
hala, skladište - neobrañeni betonski blokovi
hala, skladište - vidljiva konstrukcija pokrova
prozori - metalni bravarske izvedbe od čeličnih profila, 
otklopni sa ostakljenjem.
hala - dvokrilna čelična vrata bravarske izvedbe, 
unutarnja - drvena
Vodovod, kanalizacija,elektrika

proizvodna i skladišna hala
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6. Stara vapnara

Godina gradnje : 1948.g.
Godina adaptacije: -
Katnost : prizemlje + kat
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: opeka
Strop: armiranobetonska puna ploča
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: nije izvedeno
Stubište: metalna konstrukcija, bravarske izvedbe
Fasada :
Obrada podova :
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Prozori

Vrata
Instalacije:
Grijanje : nema
Sanitarna oprema : nema
Dizalo : nema
Opći dojam :

Korištenje :
Održavanje : vrlo loše

nema

proizvodna hala

nema

konstrukcija dvostrešnog drvenog krovišta, sa pokrovom 
od crijepa i izvedenom grañevinskom limarijom od 
pocinčanog lima

zidovi od opeke, neobrañeno
hala - betonski pod
 neobrañeni zidovi od opeke
vidljiva betonska konstrukcija
prozori - betonski kazetirani sa jednostrukim 
ostakljenjem (devastirano).

zapušteno, u potpunosti devastirano sa narušenom 
mehaničkom stabilnošću zgrade

zidana konstrukcija od opeke, sa izvedenim 
horizontalnim ab ukrutama u ravnini ab ploča
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7. Pogon perlita i toplinskih žbuka

Godina gradnje : 1958.g.
Godina adaptacije: 1986.g.
Katnost : prizemlje + 3 etaže
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: opeka
Strop: armiranobetonske pune ploče
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: izvedeno
Stubište: unutarnje čelično bravarske izvedbe
Fasada :
Obrada podova :
Obrada zidova:

Obrada stropova:
Prozori

Vrata
Instalacije:
Grijanje : nije izvedeno
Sanitarna oprema : nema
Dizalo : nema
Opći dojam : devastirano
Korištenje :

Održavanje : loše

Vodovod, kanalizacija,elektrika

proizvodna hala - postrojenje za izradu perlita i toplinske 
žbuke

hala - betonski industrijski pod
hala - betonski zidovi, obojeni, zidovi od opeke 
neobrañeni
hala - neobrañena betonska ploča
prozori - metalni bravarske izvedbe od čeličnih profila, 
fiksni i otklopni sa ostakljenjem.
hala - dvokrilna čelična vrata bravarske izvedbe

zidovi dijelom armiranobetonski, dijelom od opeke

armiranobetonska konstrukcija ravnog krova, sa 
izvedenom ugljičnom hidroizolacijom, i grañevinskom 
limarijom od pocinčanog lima

obojeni beton
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8. Skladište perlita i toplinskih žbuka s laboratorijem

Godina gradnje : 1985.g.
Godina adaptacije: -
Katnost : prizemlje + kat
Konstruktivni elementi :
Temelji i nadtemelji : armirano betonski
Hidroizolacija : izvedena
Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi: opeka
Strop: armiranobetonske ploče
Krovište i pokrov:

Seizmičko osiguranje: izvedeno
Stubište: unutarnje betonsko
Fasada :

Obrada podova :

Obrada zidova:

Obrada stropova:

Prozori

Vrata

Instalacije:
Grijanje : nije izvedeno
Sanitarna oprema : keramička
Dizalo : nema
Opći dojam : djelomice devastirano
Korištenje :

Parkiralište:
Održavanje : loše

montažna armirano-betonska okvirna konstrukcija, sa 
montažnom oblogom ab gotovim elementima

hala - neobrañena betonska ploča, laboratorij, 
garderobe, sanitarije - spušteni strop ti. Hunter-Douglas.

Vodovod, kanalizacija,elektrika, telefon

ab konstrukcija dvostrešnog krovišta blagog nagiba od 
primarnih nosača, sa montažnim ab pločama i pokrovom 
od trapeznim limom i izvedenom grañevinskom limarijom 
od pocinčanog lima

obojeni montažni ab elementi

hala - industrijki pod; garderobe, sanitarije - keramičke 
pločice
hala - neobrañeni betonski zidovi; laboratori, garderobe, 
sanitarije - ožbukano, obojeno, keramičke pločice

skladišna hala, laboratorij sa uredima, garderobe i 
sanitarije zaposlenika
osiguran dovoljan broj parkirališta

prozori - drveni zaokretno otklopni sa IZO ostakljenjem 
(laboratorij, garderobe, sanitarije), metalni bravarske 
izvedbe sa jednostrukim ostakljenjem (hala)..

hala - dvokrilna čelična vrata bravarske izvedbe, 
unutarnja - drvena
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2.5.3. Objekti vanjskog ureñenja

9. Porta

Godina gradnje : 1948.g.
Konstrukcija:

Instalacije vodovod, kanalizacija, elektrika, telefon 
Održavanje slabo

10. Crpka za gorivo sa podzemnim spremnikom

Konstrukcija:

Održavanje loše

11. Plato ispred proizvodnog pogona epoksidnih smola

Opis:

12. Plato ispred skladišta praškastih materijala i toplinske žbuke

Opis:

13. Temelj čeličnih silosa

Opis:

14. Potporni zid uz internu prometnicu

Opis:

Armiranobetonska ploča na podlozi uvaljanog šljunka, sa 
riješenom odvodnjom oborinskih voda.

Armiranobetonska ploča velike debljine (cca. 1,5-2,0 m), 
sa ugrañenim ankerima za sidrenje silosa.

Armiranobetonski zid prosječne debljine 40 cm, visine 
2,2 m, sa betonskim stubištem za komunikaciju preko 
istoga.

Armiranobetonska ploča na podlozi uvaljanog šljunka, sa 
riješenom odvodnjom oborinskih voda.

Ukopani čelični spremnik volumena 12 m3, sa svim 
instalacijama i agregatom crpke za istakanje.

Zidana konstrukcija od opeke. Drveno dvostrešno 
krovište prekriveno valovitim ac pločama. Drvena 
stolarija, ostakljeno.
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15. Rampa za utovar i istovar teretnih vozila

Opis:

16. Interne asfaltirane prometnice

Opis:

17. Asfaltirane manipulativne površine i parkirališta

Opis:

18. Hidrantska mreža

Opis:

Armiranobetonski lomljeni upušteni plato širine 3,0 m za 
parkiranje teretnih vozila i ureñenim betonskim utovarno-
istovarnim rampama.

Asfaltni sloj prosječne debljine 5-6 cm, na podlozi 
uvaljanog šljunka, sa riješenom odvodnjom oborinskih 
voda.

Asfaltni sloj prosječne debljine 5-6 cm, na podlozi 
uvaljanog šljunka, sa riješenom odvodnjom oborinskih 
voda sabirnim rešetkama i revizionim oknima.

Razvod vodovodne instalacije hidrantske mreže če 
cijevima 2 1/2 - 3" sa ormarićima u zgradama i 
priključnim mjestima na prometnicama i manipultivnim 
površinama.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI
                                                                   

3.1. Zgrade

1. Upravna zgrada

a. Bruto grañevinska površina

Prizemlje 11,30*9,20+2,28*2,45 109,55
Kat 11,30*9,20 103,96

BGP ukupno: 213,51 m2

b. Neto grañevinska površina

NGP = BGP * 0,78 = 213,54 * 0,78 166,56 m2

NGP sveukupno: 166,56 m2

c. Volumen

109,55 *3 + 103,96 * 3 + 103,96 * (3,5/2) 822,46 m3

Ukupno: 822,46 m3

2. Skladište sitnog materijala

a. Bruto grañevinska površina

22,80*6,0 136,8 m2

BGP ukupno: 136,80 m2

b. Neto grañevinska površina

Prizemlje (h = 6,30 m)

NGP = BGP * 0,78 = 136,80 * 0,78 = 106,70 m2

NGP ukupno: 106,70 m2

Površine i volumeni zgrada i objekata vanjskog ureñenja se izračunavaju glede izmjere u 
naravi.
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c. Volumen

136,80 *3,0 + 136,80 * (2,8/2) 601,92 m3

Volumen ukupno: 601,92 m3

3. Skladište

a. Bruto grañevinska površina

24,33*12,43*2 604,84 m2

BGP ukupno: 604,84 m2

b. Neto grañevinska površina

NGP = BGP * 0,9 = 604,84*0,90 544,36 m2

NGP ukupno: 544,36 m2

c. Volumen

24,33*12,43*(8,0 + 11,0)/2 2873,01 m3

Volumen ukupno: 2.873,01 m3

4. Pogon epoksidnih smola

a. Bruto grañevinska površina

12,40*18,50 229,40 m2

BGP ukupno: 229,40 m2

b. Neto grañevinska površina

NGP = BGP * 0,9 = 229,40*0,90 206,46 m2

NGP ukupno: 206,46 m2
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c. Volumen

229,40*(8,0 + 9,0)/2 1949,9 m3

Volumen ukupno: 1.949,90 m3

5. Pogon praškastih materijala sa skladištem

a. Bruto grañevinska površina

Pogon 12,30*36,70 451,41 m2
Skladište 12,0*25,0 300,00 m2

BGP ukupno: 751,41 m2

b. Neto grañevinska površina
Pogon
NGP = BGP * 0,9 = 451,41*0,90 406,27 m2
Skladište
NGP = BGP * 0,95 = 300,0*0,95 285,00 m2

NGP ukupno: 691,27 m2

c. Volumen
Pogon
406,27*8,0 3250,16 m3
Skladište
285,0*8,0 2280,00 m3

Volumen ukupno: 5.530,16 m3

6. Stara vapnara

a. Bruto grañevinska površina

Prizemlje 75,0*15,70 1177,50
Kat 75,0*10,70 802,5

BGP ukupno: 1.980,00 m2
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b. Neto grañevinska površina

NGP = BGP * 0,85 = 1980,0 * 0,85 1683,00 m2

NGP sveukupno: 1.683,00 m2

c. Volumen

1177,50 *3,5 + 802,5 * 3,5 6.930,00 m3

Ukupno: 6.930,00 m3

7. Pogon perlita i toplinskih žbuka

a. Bruto grañevinska površina
Prizemlje
8,0*6,0 + 15,0*5,60 + 13,0*8,0 + 7,10*15,0 + 8,50*4,50 - 1,90*2,50
10,40*4,50 469,60 m2
Gornje etaže (1,2,3 etaža)
(8,0*6,0 + 15,0*5,60 + 13,0*8,0 + 7,10*15,0 + 8,50*4,50 - 1,90*2,50)*3

1174,80 m2

BGP ukupno: 1.644,40 m2

b. Neto grañevinska površina
Prizemlje
NGP = BGP * 0,9 = 469,60*0,90 422,64 m2
Gornje etaže (1,2,3 etaža)
NGP = BGP * 0,95 = 1174,80*0,95 1116,06 m2

NGP ukupno: 1.538,70 m2

c. Volumen
Prizemlje
422,64*5 2.113,20 m3
Gornje etaže (1,2,3 etaža)
1116,6*4 4466,4 m3

Volumen ukupno: 6.579,60 m3
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8. Skladište perlita i toplinskih žbuka s laboratorijem

a. Bruto grañevinska površina
Prizemlje
43,0*15,8 - 5,60*7,80 635,72 m2
Kat
12,50*7,50 93,75 m2

BGP ukupno: 729,47 m2

b. Neto grañevinska površina
Prizemlje
NGP = BGP * 0,95 = 635,72*0,95 603,93 m2
Kat
NGP = BGP * 0,87 = 93,75*0,87 81,56 m2

NGP ukupno: 685,50 m2

c. Volumen

635,72*(7,2 +8,2)/2 4.895,04 m3

Volumen ukupno: 4.895,04 m3

3.2. Objekti vanjskog ureñenja

9. Porta

Površina: 3,30*3,30 10,89 m2

10. Crpka za gorivo sa podzemnim spremnikom

Komplet: 1 kom

11. Plato ispred proizvodnog pogona epoksidnih smola

Površina: 23,60*12,30 290,28 m2
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12. Plato ispred skladišta praškastih materijala i toplinske žbuke

Površina: 12,0*15,0 180,00 m2

13. Temelj čeličnih silosa

Površina: 20,0*14,50 290,00 m2

14. Potporni zid uz internu prometnicu

Površina: 165,0*2,2 363,00 m2

15. Rampa za utovar i istovar teretnih vozila

Površina: 38,0*3,0 114,00 m2

16. Interne asfaltirane prometnice

Površina:
85,0*6,0 + (63,0 + 245,0)*4,0 + 105,0*6,0 2.372,00 m2

17. Asfaltirane manipulativne površine i parkirališta

Površina:
1230,0 + 1218,0 + 2538,0 + 320,0 5.306,00 m2

18. Hidrantska mreža

Dužina:
125,0 + 119,0 + 86,0 + 91,0 421,00 m
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3.3. Rekapitulacija

a. Zgrade

NGP BGP BV
(m2) (m2) (m3)

1.  Upravna zgrada 166,56 213,51 822,46
2.  Skladište sitnog materijala 106,70 136,80 601,92
3.  Skladište 544,36 604,84 2.873,01
4.  Pogon epoksidnih smola 206,46 229,40 1.949,90
5.  Pogon praškastih materijala sa skladištem 691,27 751,41 5.530,16
6.  Stara vapnara 1.683,00 1.980,00 6.930,00
7.  Pogon perlita i toplinskih žbuka 1.538,70 1.644,40 6.579,60
8.  Skladište perlita i toplinskih žbuka s laboratorijem 685,50 729,47 4.895,04

Ukupno: 5.622,54 6.289,83 30.182,09

b. Objekti vanjskog ureñenja

9.  Porta P= 10,89 m2
10.  Crpka za gorivo sa podzemnim spremnikom 1 kom
11.  Plato ispred proizvodnog pogona epoksidnih smola P= 290,3 m2
12.  Plato ispred skladišta praškastih materijala i toplinske žbukeP= 180,0 m2
13.  Temelj čeličnih silosa P= 290,0 m2
14.  Potporni zid uz internu prometnicu P= 363,0 m2
15.  Rampa za utovar i istovar teretnih vozila P= 114,0 m2
16.  Interne asfaltirane prometnice P= 2.372,0 m2
17.  Asfaltirane manipulativne površine i parkirališta P= 5.306,0 m2
18.  Hidrantska mreža L= 421,0 m

Zgrada
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4. PROCJENA

4.1. Sadašnja grañevinska vrijednost

4.1.1. Grañevinska parcela - zemljište

- Površina zemljišta: 23.264 m2

- Jedinična cijena: kn/m2

Vz = 23.264,00 * 35,00 = 814.240,00 kn
4.1.2. Komunalni doprinos

- Bo: 30.182 m3
- Jedinična cijena: 12,00 kn/m3

Kd = 30.182,09 * 12,00 = 362.185,10 kn

4.1.3. Vodni doprinos

- Bo: 30.182 m3
- Jedinična cijena: 3,00 kn/m3

Vd = 30.182,09 * 3,00 = 90.546,28 kn

4.1.4. Troškovi projekata

- Izračunata investicijska cijena grañenja: kn
- Usvojeni postotni iznos: 3,0%

Tp= 14.495.003,90 * 0,03 = 434.850,12 kn

4.1.5. Troškovi nadzora
-

kn
Usvojeni postotni iznos: 2,0%
 

Tn= 14.495.003,90 * 0,02 = 289.900,08 kn

4.1.6. Komunalni priključci
- Broj priključaka: 4 kom
- Izračunata investicijska cijena grañenja: kn
- Usvojeni postotni iznos: 1,0%

Tkp= 14.495.003,90 * 4 *0,010 = 579.800,16 kn

14.495.003,90

14.495.003,90

Izračunata investicijska cijena grañenja u 
sadašnjem stanju dovršenosti grañevine:

35,00

14.495.003,90
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4.1.7. Troškovi grañenja

1. Upravna zgrada
NGP NKP BV

Površine i volumeni: 166,56 213,51 822,46

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1948
Godina rekonstrukcije: 2002

N: 80

Umanjenje za starost i trošnost:

n = (64 + 10*2 )/3 = 28
U = 0,80 * 28/80 * (28+80)/(2*80)=18,900%

Umanjenje
(%)

60% 18,90%
20% 90,00%
20% 90,00%

100% 47,34%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 166,56 * 3.740,00= 622.938,89 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 622.938,89 * (1-0,4734) = 328.039,62 kn

konstrukcija

instalacije
obrtnički radovi

Ukupno:

3.740

Struktura Udjel (%)
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2. Skladište sitnog materijala
NGP NKP BV

Površine i volumeni: 106,70 136,80 601,92

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1948
Godina rekonstrukcije: 0

N: 80

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 64
U = 0,80 * 64/80 * (64+80)/(2*80)=57,600%

Umanjenje
(%)

75% 57,60%
15% 90,00%
10% 90,00%

100% 65,70%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 106,70 * 2.620,00= 279.554,00 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 279.554,00 * (1-0,6570) = 95.887,02 kn

obrtnički radovi

2.620

Udjel (%)Struktura

konstrukcija

instalacije
Ukupno:
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3. Skladište
NGP NKP BV

Površine i volumeni: 544,36 604,84 2.873,01

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1978
Godina rekonstrukcije:

N: 90

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 34
U = 0,80 * 34/90 * (34+90)/(2*90)=20,820%

Umanjenje
(%)

60% 20,82%
25% 50,00%
15% 50,00%

100% 32,49%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 544,36 * 3.360,00= 2.032.275,17 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 2.032.275,17 * (1-0,3249) = 1.371.951,33 kn

3.360

Struktura

konstrukcija

Udjel (%)

Ukupno:

obrtnički radovi
instalacije
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4. Pogon epoksidnih smola
NGP BGP BV

Površine i volumeni: 206,46 229,40 1.949,90

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1978
Godina rekonstrukcije: 0

N: 90

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 34
U = 0,80 * 34/90 * (34+90)/(2*90)=20,820%

Umanjenje
(%)

75% 20,82%
15% 50,00%
10% 50,00%

100% 28,11%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 206,46 * 4.850,00= 1.001.331,00 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 1.001.331,00 * (1-0,2811) = 719.808,64 kn

Struktura

konstrukcija

4.850

Udjel (%)

Ukupno:

obrtnički radovi
instalacije
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5. Pogon praškastih materijala sa skladištem
NGP BGP BV

Površine i volumeni: 691,27 751,41 5.530,16

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1978
Godina rekonstrukcije: 0

N: 90

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 34
U = 0,80 * 34/90 * (34+90)/(2*90)=20,820%

Umanjenje
(%)

75% 20,82%
15% 50,00%
10% 50,00%

100% 28,11%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 691,27 * 4.100,00= 2.834.202,90 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 2.834.202,90 * (1-0,2811) = 2.037.372,00 kn

konstrukcija

Ukupno:

Struktura

4.100

instalacije

Udjel (%)

obrtnički radovi
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6. Stara vapnara
NGP BGP BV

Površine i volumeni: 1.683,00 1.980,00 6.930,00

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1947
Godina rekonstrukcije: 0

N: 60

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 65
U = 0,80 * 65/60 * (65+60)/(2*60)=98,000%

2.610
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Umanjenje
(%)

75% 98,00%
15% 100,00%
10% 100,00%

Ukupno: 100% 98,50%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 1.683,00 * 2.610,00= 5.167.800,00 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 5.167.800,00 * (1-0,9850) = 77.517,00 kn

Udjel (%)Struktura

konstrukcija

instalacije
obrtnički radovi
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7. Pogon perlita i toplinskih žbuka
NGP BGP BV

Površine i volumeni: 1.538,70 1.644,40 6.579,60

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1958
Godina rekonstrukcije: 0

N: 80

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 54
U = 0,80 * 54/80 * (54+80)/(2*80)=45,225%

Umanjenje
(%)

75% 45,23%
15% 90,00%
10% 100,00%

Ukupno: Ukupno: 100% 57,42%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 1.538,70 * 2.990,00= 4.600.713,00 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 4.600.713,00 * (1-0,5742) = 1.959.041,10 kn

instalacije

2.990

Struktura

obrtnički radovi
konstrukcija

Udjel (%)
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8. Skladište perlita i toplinskih žbuka s laboratorijem
NGP BGP BV

Površine i volumeni: 685,50 729,47 4.895,04

Jedinična cijena grañenja: kn/m2 NGP

Godina izgradnje: 1986
Godina rekonstrukcije: 0

N: 100

Umanjenje za starost i trošnost:

n = 26
U = 0,80 * 26/100 * (26+100)/(2*100)=13,104%

Umanjenje
(%)

65% 13,10%
25% 50,00%
10% 50,00%

100% 26,02%

Nova grañevinska vrijednost:

Ngv = 685,50 * 3.730,00= 2.556.901,95 kn

Sadašnja vrijednost grañevine:

Sgv = 2.556.901,95 * (1-0,2602) = 1.891.657,42 kn

obrtnički radovi

Udjel (%)

instalacije

3.730

Struktura

Ukupno:

konstrukcija
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4.1.8. Objekti vanjskog ureñenja

9.  Porta

Površina: NGP = 10,89 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 1850 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv 10,89 * 1.850,00 * (1-50%) = 10.073,25 kn

10.  Crpka za gorivo sa podzemnim spremnikom

Površina: Kol.= 1,00 kom
Jedinična cijena grañenja: c = 80000 kn/kom
Umanjenje za starost i trošnost: u = 75%

Sgv = 1,00 * 80.000,00 * (1-75%) = 20.000,00 kn

11.  Plato ispred proizvodnog pogona epoksidnih smola

Površina: Kol.= 290,28 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 350,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 290,28 * 350,00 * (1-50%) = 50.799,00 kn

12.  Plato ispred skladišta praškastih materijala i toplinske žbuke

Površina: Kol.= 180,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 350,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 180,00 * 350,00 * (1-50%) = 31.500,00 kn

13.  Temelj čeličnih silosa

Površina: Kol.= 290,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 650,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 75%

Sgv = 290,00 * 650,00 * (1-75%) = 47.125,00 kn
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14.  Potporni zid uz internu prometnicu

Površina: Kol.= 363,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 650,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 363,00 * 650,00 * (1-50%) = 117.975,00 kn

15.  Rampa za utovar i istovar teretnih vozila

Površina: Kol.= 114,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 500,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 114,00 * 500,00 * (1-50%) = 28.500,00 kn

16.  Interne asfaltirane prometnice

Površina: Kol.= 2372,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 220,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 2.372,00 * 220,00 * (1-50%) = 260.920,00 kn

17.  Asfaltirane manipulativne površine i parkirališta

Površina: Kol.= 5306,00 m2
Jedinična cijena grañenja: c = 250,00 kn/m2
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 5.306,00 * 250,00 * (1-50%) = 663.250,00 kn

18.  Hidrantska mreža

Površina: Kol.= 421,00 m
Jedinična cijena grañenja: c = 400,00 kn/m
Umanjenje za starost i trošnost: u = 50%

Sgv = 421,00 * 400,00 * (1-50%) = 84.200,00 kn
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4.1.9. Rekapitulacija

Zemljište kn
Komunalni doprinos kn
Vodni doprinos kn
Troškovi projekata kn
Troškovi nadzora kn
Komunalni priključci kn
Troškovi grañenja kn
Objekti vanjskog ureñenja kn
Ukupno: kn

4.1.10. Sadašnja grañevinska vrijednost

Posebni korekcioni koeficijent:

0%
Sgv  0%

Sgv = 12.367.138,13 * (1 + 0,00) =

Sgv = =

4.2. Sadašnja tržna vrijednost u X/2012. g.:

4.2.1. Posebni korekcioni koeficijent:

Korekcioni koeficijent za tržnu vrijednost 
10%

5%

- Opće stanje predmetnog poslovnog kompleksa - van funkcije -5%
- Potražnja -20%

Tv    -10%

4.2.2. Tržna vrijednost u X/2012. g.

Tv = 12.367.138,13 * (1 -0,10) =

Tv= =

(c  =  / 5.623 m2 NGP

 = 1.979,61 kn/m2 NGP = 265,24 EUR/m2 NGP)

434.850,12
289.900,08
579.800,16

8.481.274,15

814.240,00

12.367.138,13

90.546,28

11.130.424,32 kn 1.491.347,48 EUR

1.657.052,75 EUR

- Lokacija, vrsta i namjena nekretnina - proizvodno-poslovni kompleks, 
komunalno opremljen)

- Posebni korekciski koeficijent

362.185,10

Prometna povezanost (industrijski željeznički kolosijek za potrebe 
predmetnog proizvodno-poslovnog kompleksa, blizina željezničke postaje)

   11.130.424,32 kn 

12.367.138,13 kn

1.314.342,25
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5. MIŠLJENJE

Glede izloženoga u nalazu i upotrebom uobičajenih metoda za izračun tržne vrijednosti 
nekretnina, prema pravilima graditeljske struke, potpisani sudski vještaci su utvrdili :

tržnu vrijednost grañevinskih nekretnina izgrañenih na zk.č.br. 540/3i 540/4 obje k.o. 
Ilovac (odgovara k.č. br. 540/3 i 540/4 obje k.o. Ilovac), sve u mjestu Zaluka, Zaluka bb.

Isto se smatra realnim iznosom, prema stanju i vrijednostima u listopadu 2012. g.
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6. ZAKLJUČAK

6.1. Vlasništvo (glede e-izvatka iz zemljišne knjige od 09.09.2012. g.) :

Zemljišno knjižni vlasnik je :

KEMIJSKO GRAðEVINSKI MATERIJALI OZALJ d.o.o.
Ozalj, Zaluka bb

6.2. Površina zemljišta iznosi:

23.264,00 m2

6.3. Površina zgrada iznosi:

• Brutto grañevinska površina:

6.289,83 m2

• Netto grañevinska površina (podna površina):

5.622,54 m2

6.4. Sadašnja prometna (tržna) vrijednost iznosi:

=

(c= 11.130.424,32/5.622,54 = 1.979,61 kn/m2 NGP = 265,24 EUR/m2 NGP)

Glede izloženoga zaključuje se za predmetni poslovni kompleks , prema stanju i 
vrijednostima u X/2012. g.:

11.130.424,32 kn 1.491.347,48 EUR
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1 EUR =

Zagreb, 09.10.2012. g.

Suradnik: Izradio:

DRAŽEN PRAŽIĆ, ing. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vještak za graditeljstvo Sudski vještak za graditeljstvo

Elaborat je izrañen u četiri (4) istoglasna primjerka, od kojih tri (3) dobiva Naručitelj, a 
jedan (1) ostaje u pismohrani sudskog vještaka.

Iskazani iznosi u EUR utvrñeni su glede važećeg odnosa EUR prema KUNI na nadnevak 
09.10.2012.g.

Elaborat je izrañen u skladu s grañevinsko-tehničkim propisima i normativima za 
procjenu vrijednosti grañevinskih nekretnina (zemljište, zgrade, komunalni priključci, 
objekti vanjskog ureñenja).

7,463334 kn
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DOF SNIMAK PREDMETNE LOKACIJE  
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 1.  UPRAVNA ZGRADA 
 2.  SKLADIŠTE SITNOG MATERIJALA 
 3.  SKLADIŠTE 
 4.  POGON EPOKSIDNIH SMOLA 
 5.  POGON PRAŠKASTIH MATERIJALA I SKLADIŠTE 
 6.  STARA VAPNARA 
 7.  POGON PERLITA I TOPLINSKIH ŽBUKA 
 8.  SKLADIŠTE I LABORATORIJ 
 9.  PORTA 
10. CRPKA GORIVO SA PODZEMNIM SPREMNIKOM 
11. PLATO ISPRED POGONA EPOKSIDNIH SMOLA 
12. PLATO ISPRED SKLADIŠTA PRAŠKASTIH MATERIJALA 
13. TEMELJ ČELIČNIH SPREMNIKA 
14. POTPORNI ZID 
15. UTOVARNO ISTOVARNA RAMPA 

SITUACIJA 
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1. Upravna zgrada 
KGM Ozalj d.o.o. 
Ozalj, Zaluka 
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2. Skladište sitnog materijala 
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3. Skladište 
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4. Pogon epoksidnih smola 
 
 
 
 
11. Plato ispred pogona  
      epoksidnih smola 
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5. Pogon praškastih materijala 
sa skladištem 
 
 
 
 
12. Plato ispred skladišta 
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5. Pogon praškastih materijala 
sa skladištem 

 

13. Čelični silosi 
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6. Stara vapnara 
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7. Pogon perlita i toplinskih  
     žbuka 
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8. Skladište i laboratorij 

 

Prizemlje 
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Kat 
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Skladište 
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10. Crpka za gorivo sa  
      podzemnim spremnikom 

14. Poitporni zid i  
      komunikacijsko stubište 

15. Utovarno-istovarna rampa 
       za teretna vozila 


