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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-24/2021-6
Velika Gorica, 2. veljace 2021.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramu3¢ak, odluéujuéi u
povodu zahtjeva Zeljka Simanovica, dipl.ing.grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, sukladno odredbi &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢&l. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19 —

dalje u tekstu: Pravilnik), 2. veljace 2021.
rijedioje

Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., OIB: 57602204670, iz Krasica, Kostel Pribicki 5,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO [ PROCIENU

NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjestak Zeljko Simanovié, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjeSenje iz prethodnog mandata,
diplomu Fakulteta gradevinskih znanosti u Zagrebu o stetenom struénom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja, popis predmeta vjeStadenja iz prethodnog mandata,
presliku osobne iskaznice, potvrdu o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni

postupak.
Zahtjev je osnovan,

Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podru¢ju nadleZnosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢l 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlu¢uje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-70/17-4 od 2. veljale 2017. ponovno imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine.




U navedenom razdoblju obavljao je vjestatenja u kojima je bio angaZiran od strane suda, ima
zakljudenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavio je potvrdu o
zaposlenju.

Sukladno odredbi &l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave, Odjela
kaznene evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz
kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprjecavale da se podnositelj zahtjeva
ponovno imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. i €. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u

izreci ovog rjeSenja.

DN

Dokument je elektronicki potpisan: C~HR . .
NIKOLA RAMUSEAK 2 A Predsjednik suda
Vrijerne potpisivanja: 254 97=91300485231383538303035 37353138
02-02-2021 LAWELIRA S0RIGH, . 5
07:43:03 ERAMUSEA Nikola Ramus¢ak
CN=NIKOLA RAMUSEAK
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15 dana od
dostave rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom
sudu u Velikoj Gorici (gl. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Zeljko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: eb2f6-c047h
Kontrolni broj: 06274-226d7-c2bea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroni¢ki potpisan sljedeéim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https: ; osudj viera-vjer jnosti-
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sludaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
OIB: 5765224670; Kostel Pribicki 5, 10454 Krasi¢, ured Dr. F. Tudmana 75b, 10450 Jastrebarsko

1. UVODNI DIO

Na zahtjev tvrtke STECAIJNA MASA IZA PISTRINA d.o.o., Put Skalica 10,
21000 Split, predmet izrade ovog elaborata je procjena prometne vrijednosti poslovne
zgrade — Pekare zajedno s pripadajuéim zemljistem oznake k.&.br. 1296/2, 1296/3,

1296/9, 1297/1, 1297/2 1 1296/1, k.. Pa¥man na kojem je gradevina smjeStena.

Navedena nekretnina koja je predmet ovog procjenbenog elaborata smjestena

je u naselju Kraj na otoku PaSman.

Ovaj elaborat izraden je na osnovu utvrdenih ¢injenica i ocjena dobivenih po
kompletnom snimanju svih gradevina zajedno sa zemljiStem, te na bazi uzimanja svih

relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene i gradevinske i prometne (trzne )

vrijednosti.

Za vrienje procjene koristeni su slijede¢i propisi i odluke:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine Republike

Hrvatske br. 78/2015),
- Pravilnik o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine

Republike Hrvatske br. 105/2015),
- Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti

objekata,
- Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjeStacenje

- Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj,
- Standardi o povrSinama i zapreminama zgrada

Procjena je izvrSena na zahtjev narucitelja STECAJNA MASA IZA PISTRINA
d.o.o0., Put Skalica 10, 21000 Split.

Odnos 1 EUR : 1 kuna = 1 : 7,53450 prema konverzijskom te¢aju te¢ajne liste HNB-a.




ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
OIB: 5765224670: Kostel Pribicki 5, 10454 Krasi¢, ured Dr. F. Tudmana 75b, 10450 Jastrebarsko

2. OPIS NEKRETNINE

2.1. LOKACUJA

Poslovna zgrada smjetena je u naselju Kraj na otoku Pa¥manu neposredno uz cestu Tkon —
Pasman — otok Ugljan.

2.2. ZEMLJISTE

Pripadajuée zemljiste ukupne je povrsine 1.378 m2 i sastoji se kako je prikazano slijedecom
tabelom:

k.&.br. k. 0. naziv m2 | zkul k.o. Vliasnik k. o.
1296/2 | Padman | Sijanica 89 1435 | Padman Pistrina d.o.o. Pasman
1296/3 | Pasman | Maslinjak | 106 1435 | Pasman Pistrina d.o.o. Pa&man
1296/9 | Pasman | Oranica 3 1435 | Pasman Pistrina d.o.o0. Padman
1297/1 | Padman | Maslinjak | 243 | 1435 | PaSman Pistrina d.o.o. Pasman
129712 Padman | Dvoriste | 300 | 1435 | Pasman Pistrina d.o.o. Pasman

Pasman Zgrada 264 1435 | Padman Pistrina d.o.o. Pasman
1296/1 | Pagman | Sijanica | 345 | 426 | Padman gﬁ%}?ﬁ%ﬁgfﬁ AN SIME Pagman
Ukupno 1378

U zemlji$nim knjigama Opéinskog suda u Zadru, zemljisno knjizni odjel Biograd na moru
zemljiste je uknjiZeno kako je prikazano u tabeli.

U katastarskom operatu Drzavne geodetske uprave, Podru¢ni ured za katastar Zadar Odjel za
katastar nekretnina Biograd na moru, zemljiste k.¢.br. 1296/2, 1296/3, 1296/9, 1297/11 1297/2, k. o.
Pagman, upisano je u posjedovni list broj 868, k. 0. Pasman, a zemljiSte k.C.br. 1296/1, k. 0. PaSman
upisano je u posjedovni list broj 1443, k. 0. PaSman.

Predmetno zemljiste je izgradeno gradevinsko zemljiste i prema prostorno planskoj
dokumentaciji Opéine Pasman nalazi se u gradevinskoj zoni u naselju Kraj.

2.3. PRIKLJUCCI NA KOMUNALNE INSTALACLJE

Predmetna gradevina prikljudena je na slijedece komunalne instalacije:
- na vodovodnu mreZu
- na elektro mrezu
- telefonsku mrezu
- odvodnja otpadnih voda sprovedena je u septi¢ku jamu
- pristup na javno prometnu povriinu

2.4. OPREMLJENOST I UREDENJE ZEMLJISTA

Zemljiste na kojem je smjestena gradevina koja je predmet procjene sastoji se dvorisne
povrdine koju &ini manipulativna i parkirna povrina. Dvoridna povriina uredena je kao mac-adamska

povriina bez ograde.




ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad. 5
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
OIB: 5765224670; Kostel Pribi¢ki 5, 10454 Kragi¢, ured Dr. F. Tudmana 75b, 10450 Jastrebarsko

2.5. POSLOVNA ZGRADA
Gradevina je slobodnostojeéi objekt etaznosti prizemlje i potkrovlje. Pravokutnog je tlocrtnog
oblika. Ukupne je bruto razvijene gradevinske povriine 584,54 m2. U prizemlju se nalazi pekara s

uredskim prostorom i pomoénim prostorijama, a na katu (u potkrovlju) je skladigni prostor.

Konstrukcija — temelji su trakasti armirano betonski, konstrukcija gradevine je skeletno
armirano betonska s zidovima od blok opeke. Medukatna konstrukcija je armirano betonska.

Temelji — armirano betonski trakasti.

Podovi - beton i keramika.

Zidovi - Unutarnja zidna povr§ina ozbukana je grubom i finom Zbukom i soboslikarski zavrino
obradena dok su u sanitarnim &vorovima zidne povriine obloZene keramikom.

Stolarija — vanjska stolarija je PVC i aluminijska, a unutarnja drvena i aluminijska.
Fasada — ozbukana i zavrino obojena.

Kroviite - dvostreino drveno s pokrovom od crijepa.

Limarija — pocinana.

Instalacije — u objektu je izveden elektroinstalacioni razvod i isti je prikljucen na vanjsku nn-
elektro mrezu.

Odvodnja fekalnih voda je u septicku jamu, a oborinskih putem vanjske kanalizacije u prirodni
recipijent.

Grijanje — izvedeno.

Starost - gradevina je sagradena 2003, god. i ista je legalizirana.

Geometrijski podaci gradevine

Prizemlje
red. broj | Naziv prostorije dim (m) dim (m) NKP m2
1 zatvoreni dio zgrade 309,11
2 nadstresnica 8,23
Ukupno: 317,34
Potkrovlje
red. broj | Naziv prostorije dim (m) dim (m) NKP m2
1 zatvoreni dio zgrade 268,20
Ukupno: 268,20
Rekapitulacija povriina
red. Br. | Naziv prostorije NKP m2
1 PRIZEMLJE 317,34
2 POTKROVLJE 268,20
Ukupno: 585,54
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO [ PROCJENU NEKRETNINA
OIB: 5765224670; Kostel Pribi¢ki 5, 10454 Krasi¢, ured Dr. F. Tudmana 75b, 10450 Jastrebarsko

3. PRILOZI

- mikrosituacija

- kopija katastarskog plana

- tlocrti etaZa i presjeci gradevine
- zemljisno knjizni izvadak

- fotosnimci gradevine
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PASMAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 129772
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BIOGRAD NA MORU

Stanje na dan: 10.04.2023.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Zadru

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU

Stanje na dan: 22.11.2022. 22:10

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1435

Katastarska opéina: 300837, PASMAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12811/2017
Aktivhe plombe: Z-14010/2020

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zer:ljléta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
2= —

1. 1296/2 |SIJANICA 89
2. 1296/3 |MASLINJAK 106
3 1296/9 |ORANICA 31
4, 12971 MASLINJAK 243
5. |1297/2 |ZGRADA, DVORISTE 564

DVORISTE 300

ZGRADA 264

UKUPNO: 1033

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Pr. 14. travna 2005. Z-477/05
1.9 Zabiljezuje se da u prijavnom listu nije prilozena uporabna dozvola pri upisu zgrade sagradene na
¢. zem. 1297/2.
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnigki dio: 111
PISTRINA D.0.0, PASMAN
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal 7 g;'m ‘
‘ob)wu,‘, AN
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 22.11.2022. [ory ‘%f R
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Zemlji&noknijiZni izvadak (datum i vrijeme izrade)

22.11.2022. 22:14:05

Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Zadru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BIOGRAD NA MORU
Stanje na dan: 10.04.2023. 22:55

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 300837, PASMAN Broj ZK uloska: 426

Broj zadnjeg dnevnika: Z-22472/2018
Aktivne plombe: Z-14010/2020, Z-18834/2020
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zen;ljitéta Oznaka zemljista . Primjedba
ée(stt;g._e) | jutro | &hv m2
1. [1266/1 |VRT 342
2. 1266/2 |VRT 441
3. 1266/3 ORANICA 363
4. 1267 ORANICA 698
5. 12711 ORANICA 1038
6. 12712 |VRT 728
7. 127113 |VRT 627
8. |127211 |ORANICA 733
9. [127212 |ORANICA 294
10. |1272/3 ORANICA 241
1. [1273 MASLINJAK 305
12. |1274 SIJANICA 536
13. |1275 ORANICA 942
14, |1277 VINOGRAD, PASNJAK 4432
15. [1278 ORANICA 561
16. {1280 ORANICA 950
17. [1281/1 |ORANICA 231
18. [1281/2 |ORANICA 355
19. [1282/1 |ORANICA 189
20. (1282/2 ORANICA 217
21. |128311 |VINOGRAD 531
22. |1283/2 |ORANICA 735
23, [1283/3 |ORANICA LN
24. [1283/4 |ORANICA [z A1 2\
25. |1288 VRT I |
26. (129011 |VRT
27. |1290/2 |VRT

ZemljiSnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.04.2023. 23:04:52 Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 300837, PASMAN Broj ZK uloska: 426

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. ze;:ljifta Oznaka zemljista ; Primjedba
Zestice) jutro| €hv m2

28. [1290/3 |VINOGRAD 2799|
29. |1290/4 |VRT 1328
30. (12911 |VRT 541
31. (1291/2 |VRT 613
32. (12921 |VRT 74
33. [1292/2 |VRT 61
34. (129311 |VRT 224
35. [1293/2 |VRT 206
36. (1294/1 |ORANICA 613
37. (1294/2 |ORANICA 607
38. (1295 SIJANICA 555
39. [1296/1 |[SIJANICA 345
40. |1296/7 |ORANICA I NEPL. CESTA 41

ORANICA 21

NEPL. CESTA 20
41. |1296/8 |ORANICA | NEPL. CESTA 77

ORANICA 50

NEPL. CESTA 27
42. [1297/3 |ORANICA | NEPL. CESTA 288

ORANICA 148

NEPL. CESTA 140
43. |1298/1 |MASLINJAK 302
44. |1298/2 |MASLINJAK 257
45. |1298/3 |MASLINJAK 236
46. [1299/1 [SIJANICA 806
47. |1299/2 [SIJANICA 483
48. [1299/3 [SIJANICA 520

UKUPNO: 31972

N T

\ 5/
N 4 \'{‘\\/

7 Stranica: 2

Zemljinoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.04.2023. 23:04:52



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 300837, PASMAN Broj ZK ulogka: 426
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 11
FANTOGNA-GARAGAIN SIME GROFA POK. ROLANA

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba |

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
2.1 Zaprimljeno 20.06.2012.g. pod brojem Z-7061/2012

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, ZabilieZuje se odbijena molba Tadija Ivana
za uknijizbom prava vlasnistva na Cest. zem. 1266/1, 1266/2, 1266/3, 1267, 1288.

3.1 Zaprimljeno 10.10.2018.g. pod brojem Z-22472/2018

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA UKNJIZBU, prediagatelja, Igor Baci¢, 0IB:07409412350,
Trinajstiéi 51, Kastav 51215, Babin Bosilika, rod. Bobi¢, OIB:62319980444, Rijeka, Mihanovieva 4
i BlaZevi¢ Dragica rod. Bobié¢, OIB:9941236267, Rijeka, Drage Séitara 13 za Zest. br. 1290/2.

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.04.2023.

ZemljidnoknijiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.04.2023. 23:04:52 Stranica: 3
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ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELISTVO I PROCJENU NEKRETNINA
OIB: 5765224670; Kostel Pribi¢ki 5, 10454 Krasi¢, ured Dr. F. Tudmana 75b, 10450 Jastrebarsko

4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Prihodovna metoda procjene vrijednosti

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni znagajnim odstupanjima ili znagajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na
trzistu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razlicitih
prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljita obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moZe se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraina prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.

U konkretnom slugaju, obzirom je zemljisni kompleks u funkciji poslovne zgrade koja
je zajedno s zemljistem predmet procjene prometna vrijednost nekretnine proraCunat
¢e se na natin da se vrijednost zemljista zanemari.

Iz navedenog razloga kao metoda procjene odabrat ¢e se pojednostavljena prihodovna
metoda procjene.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz
kapitaliziranog &istog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljiSta koja se diskontira na
dan vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih

povrsina prema opéenitom izrazu:
PV=PGxM+VZ/"

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = ¢isti prihod gradevine; VZ = vrijednost
zemljista; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja
gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izratunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda,
pri Gemu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomi¢nih povriina mora uzeti u

obzir u punome iznosu.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljiSta moZe se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevina duzeg od 50
godina pa se izraz za jednotra¢nu prihodovnu metodu svodi na:

PV=PGxM

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = ¢isti prihod gradevine; M = multiplikator;
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Trzisna kamatna stopa (%)
Tr#i¥na kamatna stopa za predmetnu nekretninu hala masivne gradnje odabire se prema prilogu 13

Pravilnika o procjeni nekretnina.

[ Triiéna kamatna stopa za nekretninu hala masivne gradnje J 6% I

Troskovi gospodarenja (%)
Trogkovi gospodarenja procjenjuju se 15 % od ukupnih godiZnjih prihoda nekretnine.

Odrzivi vijek koristenja nekretnine (OVK)
Prema prilogu 9 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina odrZivi vijek koristenja predmetne

gradevine masivne gradnje (proizvodnja, obrada, skladistenje) je 30 — 60 godina.
Odabrano OVK = 60 god

Bruto razvijena gradevinska povrina zgrade
| BGP (m2) I 58554 |

Jedini¢na cijena najma
Jedini¢na cijena najma odabrana je prema podacima porezne uprave Ministarstva financija o zakupima
poslovnih prostora na podrucju na kojem se nalazi predmetna nekretnina ili na slicnom podruéju

uvidom u e-nekretnine.
Prema dostupnim podacima cijena najma poslovnih prostora iznosi 2,50 Eur/m2.

l Jedin. cijena najma (Eur/m2/mjes) | 2,50 J

VREDNOVANJE NEKRETNINE

Ukupni godisnji prihod (Pv)
[ 12 * BGP (m2) * Jed cj najma 17.566,20 |

Tro$kovi gospodarenja (Tg)
[ Ukupni prihodi * 15% ] 2.634,93 |

Cisti prihod gradevine (Pg)
Ukupni prihodi - trosak gospodarenja l 14.931,27 !

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koroiStenja (OOVK)

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mj eri zgrada odgovara i dalje
moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i
ekonomitno moZe ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

Prema prilogu br. 10 Pravilnika o procjeni nekretnina iz Fk matrice odabire se faktor koristenja zgrade
“Fk”-

A=3 B=3 C=3 odabrani Fk=3
do?ra loka'cu_a - prosjeéno oblikovanje i smanjena stabilnost Uporabivost smanjena ..
postoji potraznja za B % i i i i .
prostorna organizaija prosjeéna uporabljivost ali srednjoroéno 2 <3

takvom vrstom zgrade
dovoljna ponuda

- umjerena fleksibilnost daljnje koristenje smanjeno osigurana
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Iz tablice s predvidivim ostatkom odrZivog vijeka koriStenja kao priloga Pravilnika o procjeni
nekretnina za relativnu starost gradevine (G/OVK) u % OVK, odabire se predvidivi ostatak odrzivog

vijeka koritenja u % odrZivog vijeka koristenja

relativna starost | Predvidivi ostatak odriivog | Predvidivi ostatak
G/OVK=37/60 vijeka koridtenja u % odriivog | odriivog vijeka koristenja
(%) vijeka koristenja za Fk =3,0 u godinama

OVK =33% OOVK = 48% OVK OOVK = 28,8 god

Prema prilogu br. 14 Pravilnika o procjeni nekretnina za kamatnu stopu od 6% i predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koridtenja OOVK = 28,8 godina odabran je faktor sadasnje vrijednosti za

kapitalizaciju (multiplikator “M”).

[ Multiplikator "m" I 1350 |

Prihodovna vrijednost nekretnine (PV)
PV =PG x M =14.931,27x 13,59

PV =202.915,96 Eur (1.528.870,30 kn)

5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna vrijednost predmetne nekretnine k.C. br. 1296/2, 1296/3, 1296/9,

1297/1, 1297/2 1 1296/1, k. o. Pa¥man zajedno s s poslovnom zgradom procjenjuje se

na iznos od 202.900,00 Eur (1.528.800,00 kn).

Zagreb, 11. travanj 2023. god. STALNI SUDSKI VIESTAK ZA
GRADITELJSTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA




