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OPCI AKTI  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/2014)
Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, Zagreb, svibanj 2007

HRN 1SO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada -
definiranje i prora¢un povrs$ina i prostora

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunistiéke vladavine
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemlji$nim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o prostornom uredenju i gradniji

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista
i iznosa troSkova komunalne infrastrukture

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet nekretninama,
te podaci prikupljeni od Porezne uprave

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku
republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku
republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih stanova“

Podatak Ministarstva zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva
o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

091/590 87 10 3/46
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A —-dio

1. Uvod

1.1.  Kronologija

Prema Zakljucku Grada Zagreba, Gradski ured za opc¢u upravu i imovinsko-pravne poslove, Odjel za
naknade i izvlastenja, Treci podruéni odsjek (Tresnjevka, Trnje, Peséenica), Ulica grada Vukovara 235;
Klasa: UP/1-942-02/08-013/73, Ur.broj: 251-04-51-3/004-26-113, Zagreb, 09. oZujka 2026., odreden sam
vjestakom kako bih dao pisani nalaz i misljenje u predmetu Utvrdivanje prava vlasni$tva RH na
nekretninama u Zagrebu, llica 116 i 116/1.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15
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1.2. Zadatak sudskog vjestaka

Imenovani sudski viestak dobio je zadatak obaviti vjeStadenje te dati svoj pisani nalaz i struéno misljenje:

1. Ivan Ceovié, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
(OIB: 88314788554) iz Sesveta, Kasinski odvojak 15, odreduje se za vjeStaka u predmetu
utvrdivanja prava vlasnistva Republike Hrvatske na nekretninama u Zagrebu, llica 116 i
116/1, koje su izgradene na nekadasnjim zk.¢. 471/1, povrsine 381 ¢hv (1370 m?) i zk.é.
471/2, povrsine 148,4 éhv (534 m?), koje su bile upisane u zk.ul. 180 k.o. Grad Zagreb, a
danas zk.¢. 471/1, povrsine 635 m?, zk.é. 471/2, povrsine 319 m? obje upisane u zk.ul. 180
k.o. Grad Zagreb kao Opéenarodna imovina u 9/10 dijela i Intuity consulting d.o.o. u 1/10
dijela, te koje po katastru zemlji§ta odgovaraju k.¢é. 3780/1, povrsine 918 m?, upisana u PL
2518 k.o. Crnomerec kao korisnistvo Grada Zagreba i zk.&. 471/3, povrsine 950 m?, upisana
u zk.ul. 180 k.o. Grad Zagreb, koja po katastru zemljista odgovara k.¢. 3780/2, povrsine 950
m? upisana u PL 2817 k.o. Crnomerec kao korisnistvo Grada Zagreba i ,,Stroj* d.d.

poduzeéa za montazu, poporavak i izradu grafickih strojeva, llica 116/1, Zagreb.

Il. Vjestacéenjem je potrebno utvrditi:

— od koliko su se stambenih i poslovnih jedinica sastojale predmetne zgrade u
trenutku nacionalizacije, odnosno likvidacije Mirovinskog fonda poduzeéa ,,Franck*
industrije kavovina d.d. u Zagrebu (Z-4492/48),

— od koliko se stambenih i poslovnih jedinica danas sastoje predmetne zgrade,

—  koje stambene i poslovne jedinice su u meduvremenu izgradene ili dogradene ili su
promijenile povrsinu adaptacijama i jesu li te promjene ucinjene na temelju valjanih

akata o gradenju,

— Sto je sve bilo predmetom pretvorbe Poduzeca ,Stroj* d.o.o. (koje zgrade ili

posebni dijelovi zgrada) i

— Sto je bilo predmetom kupoprodaje izmedu Zavoda za Skolsku opremu d.d. u
stecaju i tadasnjeg kupca ,,Joy Trading"” co.ltd d.o.o. i koju povrsinu pravni sljednik

Intuity consulting d.o.o. danas koristi.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Zbog kompleksnosti predmeta, a uvaZavajuci ¢lanak 11. stavak 2., vaZedeg SteCajnog zakona koji
propisuje kako su predsteCajni i stedajni postupci hitni, Sto znaéi da sud po sluzbenoj duZnosti mora
postupati bez odgode i s posebnom Zurno$éu kako bi se zastitili interesi vjerovnika i duZnika te osigurala
pravna sigurnost te ¢lanak 166. istog zakona koji propisuje hitnost rjeSavanja postupaka u kojima je
steCajni duZnik stranka, ovim elaboratom obraditi ée se dio zadatka naveden pod toékom II.

Zakljucka, a koji se odnosi na steé¢ajnog duznika STROJ d.d.:

— Sto je sve bilo predmetom pretvorbe Poduzeéa ,Stroj“ d.o.o. (koje zgrade ili posebni

dijelovi zgrada)

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. a Sesvete, Kasinski odvojak 15
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 7/46
e
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2. Ocevid

Dana 14. svibnja 2026. obavio sam ocevid na predmetnoj lokaciji u nazocnosti, izmedu ostalih,
steGajnog upravitelia Mate Ciaka, Il odv. Devericeve 5, 10 412 Donja Lomnica. Prilokom odevida
pregledao sam predmetnu nekretninu, izvrSio potrebna mjerenja i izradio foto dokumentaciju. Dio

fotografija sainnjenih prilikom ocevida priloZzeno je i ovom elaboratu, (Prilog B.7. ovoga Elaborata).

Vazno je istaknuti, a $to je razvidno i iz dokumentacije spisa ovog predmeta, kako je predmetna zgrada
poslovno - stambene namjene, nalazi se na adresi llica 116/1, Zagreb (dvoriSna zgrada), upisana
je u z.k.ul.br. 228189 k.o. Grad Zagreb kao z.k.¢.br. 471/3, a prema katastru odgovara k.¢.br.
3780/2 koja je upisana u p.lLbr. 2817 k.o. Crnomerec. Stanovi se nalaze na 3. katu navedene
zgrade te nisu predmet analize ovim elaboratom buduci nisu niti bili predmet pretvorbe poduzeéa
STROJ.

3. Misljenje

Za potrebe izrade ovoga nalaza i misljenja, izmedu ostalog, analizirati cemo sljedeéu dokumentaciju:

—_—

z.k.ul.br. 228189 k.o. Grad Zagreb, (Prilog B.1. ovoga Elaborata)

Rjesenje i Zakljuéci CERP - a, (Prilog B.4. ovoga Elaborata)

Dijelovi Elaborata o pretvorbi poduzeca STROJ kao i dijelovi dopune istoga, (Prilog B.5. ovoga
Elaborata)

4. Dijelovi elaborata etaziranja, PROJEKTI | EKSPERTI d.o.o., Poljicka ulica 29, 10000 Zagreb, srpanj
2025., (Prilog B.6. ovoga Elaborata)

Pregledom RjeSenja i Zaklju¢aka CERP - a, (Prilog B.4. ovoga Elaborata), mozemo utvrditi sljedece:

U postupku pretvorbe drustvenog poduzeca "STROJ", Zagreb, a temeljem Zakona o pretvorbi drustvenih
poduzeca ("Narodne novine” Republike Hrvatske br:19/91, 83/92, 94/93, 9/95), u vrijednost drustvenog

kapitala procijenjene su slijedece nekretnine:

Rjesenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju broj Klasa: UP/I- 943-01/98-02/71 urbroj: 563-04-403/98-5
od 18.05.1998., (dalje: rjeSenje), donijetog temeljem &lanka 42. Zakona o privatizaciji ( NN RH 21/96),
utvrdene su nekretnine koje su u pretvorbi poduzeca STROJ p.o. Zagreb, llica 116, ukljucene u drustveni
kapital. Dana 20.10.2003. Hrvatskom fondu za privatizaciju (dalje: Fond) se obratilo drustvo STROJ
d.o.o. Zagreb, llica 116/1, kao pravni sliednik drudtvenog poduzeca, (dalje: drusStvo), sa zahtjevom da
Fond ispravi rjieSenje na nacdin da umjesto oznake k.¢. 471/1 k.o Grad Zagreb, u zk.ul. 180 k.o. Grad
Zagreb, povrsine 1370 m?, te objekata: dvorina prizemna zgrada i dvori$na zgrada P+2, navede da je u
postupku pretvorbe ukljucena i procijenjena kat. Gestica 3780/2 k.o. Crnomerec, koja u identifikaciji
odgovara novoformiranoj zk. Gestici 471/3 k.o. Grad Zagreb, povrsine 971 m?, sa objektom ukljucenim i

procijenjenim u idealnom dijelu od 86,86/100 dijela, povezano sa viasnistvom poslovnog prostora u

prizemlju, visokom prizemlju, I. katu i dijelu ll. kata ukupne povrsine 1.490,88 m? (BGP).

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Navedena etaznost i povrsina odgovaraju navodima iz dijelova Elaborata o pretvorbi poduzeéa STROJ

kao i dijelovima dopune istoga, (Prilog B.5. ovoga Elaborata).

Rekapitulacija povrsina iz elaborata procjene vrijednosti nekretnina gradevinskog zemljista i objekata

poduzecéa ,STROJ“ — ZAGRERB, llica 116/1

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

NAZIV NGP BGP bV
{m2) ' {m2) (m3)
PRIZEMLJE 110,83 132,38 622,18
VISOKO PRIZEMLJE 197,05 287,93 950,17
I. KaAT 619,46 735,19 2.426,13
II, EAT 272,75 335,38 1.106,75
UK UPNO; 1.200,09 1.490,88 5.105,23

Analizom z.kul.br. 228189 k.o. Grad Zagreb, (Prilog B.1. ovoga Elaborata), moZzemo uoditi kako je
predmetni poslovni prostor upisan u Vlastovnici kao 5. Suvlasni¢ki dio: 8087/10000 ETAZNO

VLASNISTVO (E-1).

Navedeni upis proveden je temeljem elaborata etazZiranja, PROJEKTI | EKSPERTI d.o.0., Polji¢ka ulica
29, 10000 Zagreb, srpanj 2025., (Prilog B.6. ovoga Elaborata), a navedeni etazni elaborat ovjeren je od

strane nadleznog gradskog ureda za graditeljstvo

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Potvrdom nadleznog gradskog ureda za graditeljstvo utvrduje se kako navedeni elaborat odgovara

stanju na terenu te kako stanje na terenu odgovara gradevinskoj odnosno uporabnoj dozvoli.

Prilikom ocevida 14. svibnja 2026., izmedu ostaloga, identificirao sam polozaj predmetne nekretnine te

utvrdio kako isti odgovara situacijskom nacrtu iz Elaborata o pretvorbi poduzeca:

INJERIKG PAOQJEKT
REB, ROVAKOVA ULICA IS §7R
TELEFON. 277110 - FAX 420017

I N2
2AG

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kaginski odvojak 15
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Tijekom ocevida obiSao sam sve prostore koji su navedeni u elaboratu procjene vrijednosti nekretnina

kao sastavnom dijelu Elaborata o pretvorbi poduzeéa STROJ.

Utvrdio sam kako prostori koji su opisani, pobrojani i graficki prikazani u elaboratu procjene
vrijednosti nekretnina kao sastavnom dijelu Elaborata o pretvorbi poduzeéa STROJ, odgovaraju
danas$njem stanju na terenu, odnosno elaboratu etaziranja, PROJEKTI | EKSPERTI d.o.o., Polji¢ka
ulica 29, 10000 Zagreb, srpanj 2025., (Prilog B.6. ovoga Elaborata) u dijelu koji se odnosi na
poslovni prostor oznake PP1. Jedina razlika je u nomenklaturi etaZza; u elaboratu procjene
vrijednosti nekretnina predmetna zgrada opisana je kao zgrada etaZnosti: prizemlje, visoko
prizemlje, 1 kat i 2. kat, dok je u etaznom elaboratu navedeno kako je zgrada etaznosti: prizemlje,
1. kat, 2. kat, 3. kat (i tavan). Dakle, u oba slucaja objekt je definiran s &etiri visinske etaze (i tavan
u kojem su spremista povezana sa stambenim dijelom zgrade. Stambeni dio zgrade nije predmet

ovoga elaborata.).

Kako bi nesumnjivo dokazali istovjetnost prostora koji su bili predmet pretvorbe poduzeéa STROJ i
poslovnog prostora opisanog kao 5. Suvlasniéki dio: 8087/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) u
z.k.ulbr. 228189 k.o. Grad Zagreb, usporediti ¢emo povrsine dijelova poslovnog prostora kako je to
opisano, pobrojano i graficki prikazano u elaboratu procjene vrijednosti nekretnina poduzeéa STROJ i
povrSinama navedenim u elaboratu etaZiranja, PROJEKTI | EKSPERTI d.o.0., Polji¢ka ulica 29, 10000
Zagreb, srpanj 2025. koji predstavlja podlogu za upis u zemlji§nu knjigu.

Prema elaboratu procjene vrijednosti nekretnina kao sastavnom Prema elaboratu etaZiranja, PROJEKTI! EKSPERTI d.o.0., Poljicka
dijelu Elaborata o pretvorbi poduzeta STROJ ulica 29, 10000 Zagreb, srpanj 2025.
Poricija Redni br. Prostorija Neto povrina Pozicija Rednl br. Prostorija Neto povrsina
m’ f

1 [Brusionica 33,20 1 |Poslovna prostorija 1 31,42
2 |Skladiste i stubiste 17,55 2 (Okno 25,41
3 |Skladidte ulja 10,12 3 |Poslovna prostorija 2 821

PRIZEMLIE 4  |Pizalo 2,89 PRIZEMUE* 4  [Poslovna prostorija 3 36,20
S |Skiadiste 675 | 5 (wC 242
6  [Glodaonica 37,82
7 |Sanitarni &vor 2,50 Z= 110,83 m? = 103,66 m 2

*iz izra€una povrsina etaznog elaborata izostavio sam povr$inu vrta, bududi isti nije naveden kao dio
objekta u elaboratu procjene vrijednosti nekretnina poduzeéa STROJ, veé je isti obraden kao

pripadajuce zemljiste.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15
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Prema elaboratu procjene vrijednosti nekretnina kao sastavnom

Prema elaboratu etaZiranja, PROJEKT!I EKSPERTId.o0.0., Poljitka

dijelu Elaborata o pretvorbi poduzeé¢a STROJ ulica 29, 10000 Zagreb, srpanj 2026.
Pozicija Redni br. Prostorija Neto povriina Pozidja Redni br. Prostorija Neto povriing
m? m?
1 Skladiste boja 2,16 1 Hodnik 1 26,99
2 fladizte suovm."a.l 103,39 2 Poslovna prostorija 4 97,09
potrodnog materijala
3 Sanitarni &vor 3,40 3 WC2 1,85
a4 Hodnik 17,00 4 Poslovna prostorija 5 14,19
5  [Stubite 17,55 1. KAT (VISOKO 5  |Poslovna prostorija 6 19,14
VISOKO PRIZEMUE ’ P I d
PRIZEMLIE)**
[ Radunovodstvo 15,60 6 Poslovna prostorija 7 29,02
7 Soba direktora 15,60 7 lzba 216
8 Radunovodstvo Il 15,60 8 Paslovna prostorija 8 821
o |ariva 675 |y= 197,05 m* 3= 198,65 m*
1 Strojna radionica 24,79 1 Poslovna prostorija 9 129,73
2 Varionica za argon 11,26 2 Poslovna prostorija 10 19,41
3 Varionica za argon 31,38 3 Poslovna prostorija 11 21,26
4 Sanitarni &vor! 6,69 4 Poslovna prostarija 12 21,86
5 Sanitarni évorlt 2,38 5 Poslovna prostorija 13 17,56
6 Skladidte modela 44,84 6 Paoslovna prostorija 14 28,34
7 Kancelarija 15,68 7 Poslovna prostorija 15 40,32
8 Hodnik 6,27 8 Poslovna prostorija 16 219,96
9 Alatnica 10,54 9 Poslovna prostorija 17 11,26
10 |Lakirnica 34,30 10 |Poslovna prostorija 18 31,38
11 |Stolarija 40,71 11 |Predprostor1 4,80
LKAt 2 KAT [1. KAT)***
12 Ruéna radionica 121,20 12 |wC3 0,91
13 |Stubiste 17,55 13 |wc4 1,29
14  |Predprostor 8,70 14 |wWCs 2,38
15 |Komercijalni odjel 10,15 15 |Hodnik 3 6,34
16  [Tehniéki odjel 33,02 7= 619,46 m* 16  |Hodnik 4 3,40
17  |Unutarnje stubiste 4,83
18 |Poslovna prostorija 19 15,25
19 |Poslovna prostorija 20 9,10
20 Poslovna prostorija 21 28,54 E= 61 7,92 m?

**iz obraduna povrSina prema etaznom elaboratu izostavljena je povrSina otvorenog natkriveneg

prostora koji u naravi predstavlja vanjski prolaz do stolarije. Isti je

predstavljao funkcionalnu cjelinu poslovnog prostora no nije eksplicite naveden.

postojao i u vrijeme pretvorbe te

Ivan Ceovié dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjedtak za gradevinarstvo
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***iz obraduna povrsina prema etaznom elaboratu izostavljeni su balkoni koji nisu eksplicite navedeni u

elaboratu pretvorbe kao i vrt, buduéi isti nije naveden kao dio objekta u elaboratu procjene vrijednosti

nekretnina poduzeéa STROJ, ved je isti obraden kao pripadajué¢e zemljiste.

Prema elaboratu procjene vrijednosti nekretnina kao sastavnom
dijelu Elaborata o pretvorbi poduzeéa STROJ

Prema elaboratu etaziranja, PROJEKTI| EKSPERTI d.o.0., Poljitka
ulica 29, 10000 Zagreb, srpanj 2025.

iceovic5@yahoo.com

Pozlcifa |Rednt br. Prostorifa Neto povrsina Pozidfa Redni br. Prostorija Neto povrsina
m? m?
1 Skladiste 26,50 1 Poslovna prostorija 22 169,46
2 Sivadi odjel 169,46 2 Poslovna prostorija 23 26,50
3 Sanitarni &vor 6,69 3 Poslovna prostorija 24 15,35
4 Hodnik i garderoba 28,29 a4 Poslovna prostorija 25 14,77
5 Kupaonica 15,35 5 Poslovna prostorija 26 6,32
2. KAT 3. KAT (2. KAT)
6 Hodnik 16,27 6 Poslovna prostorija 27 16,27
7  |Garderoball 10,19 ¥= 272,75 m? 7  |Poslavna prostorija 28 10,19
8 Predprostor 2 4,80
9 |wcs 0,91
10 |wc7 1,29 = 265,86 m?
Ukupna Neto Povrsina Poslovnog Prostora: 1.200,09 m 2 Ukupna Neto Povriina Poslovnog Prostora: 1.186,09m 2
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Dakle,

prema elaboratu procjene vrijednosti nekretnina poduzeé¢a STROJ;

Ukupna Neto Povrsina Poslovnog Prostora: 1.200,09 m 2

a prema elaboratu etaZiranja, PROJEKTI | EKSPERTI d.o.0., Polji¢ka ulica 29, 10000 Zagreb,
srpanj 2025.

Ukupna Neto Povrsina Poslovnog Prostora: 1.186,09 m £

Razlika izmedu ukupnih neto povrsina predmetnog poslovnog prostora prema predhodno navedena dva

izvora iznosi:

1.200,09 m’* - 1.186,09 m® = 14,00 m*

Navedena razlika u povr§inama predstavija samo 1,17% povrsine odredene elaboratom procjene

vrijednosti nekretnina poduze¢a STROJ.

1400 m* / 1.200,09 m*> = 1,17%

Ovako mali postotak razlike u povr$inama smatram zanemarivim i ne vidim ga kao zapreku tvrdnji: kako
prostori koji su bili predmet pretvorbe poduzeéa STROJ u cijelosti odgovaraju poslovhom
prostoru upisanom u z.k.ul.br. 228189 k.o. Grad Zagreb, kao 5. Suvlasnicki dio: 8087/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-1).

U prilog predhodno navedenom stavu je i uobicajena praksa u Hrvatskoj glede tolerancije odstupanja
stvarne povrsine stana u odnosu na onu ugovorenu i iznosu * 2%. Ako je razlika unutar tog postotka,

kupac i prodavatelj naj¢eSée nemaju pravo na potrazivanje naknade ili povrat novca.

Takoder je vazno istaknuti, kako razlike u utvrdenim povr§inama mogu biti posliedica mjerenja razli¢itim
sredstvim, odnosno danadnjim instrumentima (Laserski mjerni uredaji) postizu se daleko precizniji

rezultati od onih koristenih u vrijeme izrade elaborata procjene vrijednosti nekretnina poduzeéa STROJ.

lvan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

a
Stalni sudski vieStak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 14/46
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4. Zakljucak

Temeljem opaZanja s provedenog ocevida, svih predhodno navedenih analiza i izraéuna,
zakljuCujem kako prostori koji su bili predmet pretvorbe poduzeéa STROJ u cijelosti odgovaraju
poslovhom prostoru upisanom u z.k.ul.br. 228189 k.o. Grad Zagreb, kao 5. Suvlasnié¢ki dio:
8087/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1).

U Sesvetama, 03.07.2026.

Izradio: Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

Ivan Ceovié d.i.g.

Ivan Ceovi¢ dipl. ing. grad. Sesvete, Kasinski odvojak 15

a
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo m 091/590 87 10 15/46
i procjenu vrijednosti nekretnina e iceovicS@yahoo.com







