STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
ZELJKO SIMANOVIC dipl.ing.grad., ul. Dr. F. Tudmana 75b, Jastrebarsko

Naruditelj: PREDOM d.o.0. (OIB: 66567932137)
Draskovi¢eva 31, 10000 Zagreb

Nekretnina: Garaza u stambeo poslovnoj zgradi

Trg hrvatskih Pavlina 7 u Zagrebu (ezaZa -1)

Lokacija: Zagreb, Trg hrvatskih Pavlina 7
k.¢.br. 2227, k. o. Stenjevec

ELABORAT

b

PROCJENE PROMETNE VRIJEDNOSTI

43.903,97 kn
5.827,06 €

Zagreb, 07.11.2022.




SADRZAJ:

A/ OPCENITO

B/ NALAZ
L UUNodnisdio st assiussmes
2. Opis nekretnine ........cccceceecveieens

3. Opis poredbenih garazno parkirnih mjesta

4. Procjena vrijednosti poredbenom metodom
5. Zakljuéno misljenje i Izjava

C/ PRILOZI

- rjeSenje o imenovanju

gradevine

garazno parkirnog mjesta

- katastarski plan (geoportal)
- zemlji$no knjizni e-izvadak

- fotosnimei

........................... str.

.......................... 3 str.

............... str.

........... str.

......................................... str.

elikg Simanpyig

ipl.ing.gradi!aljstv;

(=3

oash

%
5 A9
e .
 Koste) priots



A/ OPCENITO




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.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odludujuci 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 1 61/19 ~
dalje u tekstu: Pravilnik), 2. veljade 2021.

rijedioje

Zeljko §iman0vié. dipl. ing. grad., OIB: 57602204670, iz Krasica, Kostel Pribicki 5,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjesStakom za GRADITELJSTVO | PROCIJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjestak Zeljko Simanovi¢, 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 stedenom 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 podrugju nadleznosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &1. 5. st. . Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlucuje
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. veljage 2017. ponovno imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Setiri godine.




Dokument je elektronicki potpisan:

[\

U navedenom razdoblju obavijao je vjestacenja u kojima je bio angaZiran od strane suda, ima
zaklju€enu 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 cvidencije za podnositelja zahtjeva, iz
kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprjedavalc 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 &, 2. 1 ¢l 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe ¢l 126. st. 4. Zakona i &l. 12. st. 5. Pravilnika, odluciti kao u
izreci ovog rjeSenja.

Predsjednik suda

NIKOLA RAMUSCAK

otpisivanja;

Nikola Ramuséak

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 (€. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

l. Zeljko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: eb2f6-c047b
Kontrolni broj: 06274-226d7-c2bea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektroni¢ki potpisan sljedecim certifikatom:

CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIISKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR
Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https:/usluge.pravosudje.hr/provjera-vicrodostojnosti-dokumenta/

E]:g% “e“H[E]  unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.
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1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu narucitelja steCajnog upravitelja trgovackog drustva PREDOM d.o.0, Zagreb,
Draskovi¢eva 31, potrebno je izraditi elaborat procjene prometne vrijednosti garaznog mjesta br.29

u podrumu stambeno poslovne zgrade Trg hrvatskih Pavlina 7 u Zagrebu, locirane na k ¢. br. 2227,

k. o. Stenjevec

Ovaj procjenbeni elaborat izraden je na nacin da je trzna odnosno prometna vrijednost
stana procjenjena poredbenom metodom propisanom prema sada vazeéem Pravilniku o metodi

procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/2015)

Procjena po ovom procjenbenom elaboratu izradena je na osnovu ¢injenica uzetih na temelju
snimanja i premjeravanja predmetne nekretnine izvrienom u 27. listopada 2022. god. i na osnovu
podataka porezne uprave u V. Gorici o prodaji sli¢nih stanova na sli¢nim lokacijama, koja s predmetnom
nekretninom imaju podudarna obiljeZja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika o metodi procjene vrijednosti

vrijednosti nekretnina (Narodne novine br. 105/2015) a koji nisu pod utjecajem neubicajenih ili

osobnih okolnosti.
Za vrSenje procjene koristeni su slijedeéi propisi i odluke:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH br. 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH br. 105/2015)
Uputstvo o naéinu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti objekata

Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjedtacenje

Vaze¢i gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Standardi o povr§inama i zapreminama zgrada

Prema fiksnom konverzijskom teaju 1 EUR = 7,53450 kn.

S Feljko Simanovic,
diul.ing.graditel;swa
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2. OPIS NEKRETNINE

STAMBENO POSLOVNE ZGRADE

Stambeno poslovna zgrada, u kojoj se nalazi stan koji je prednet ove procjene viSestambena je
izgradena na k. &. br. 2227, k. o. Stenjevec.

U zemlji$nim knjigama Op¢éinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemljisnoknjizni odjel Zagreb
navedena nekretnina uknji¢Zena je u z.k.ul. br. 37134, k. o. Stenjevec kao zk.&. broj 51/102

Nosivu konstrukciju zgrade &ine armirano betonski zidovi i pregradni zidovi od blok opeke.
Medukatne konstrukcije su pune armirano betonske ploce .
Vertikalna komunikacija unutar zgrade ostvarena je zajedni¢kim stubistem.
Kroviste je s izvedenom hidro i toplinskom izolacijom .
Procelje gradevine obradeno je zavr$nim slojem fasadne zbuke.
Stubiste je zavr$no obradeno kamenom.
Zgrada je priklju¢ena na: gradsku kanalizaciju, gradsku vodovodnu mrezu, elektri-
¢nu nn - mrezu, i na mrezu gradskog plina.

GARAZNO MJESTO

Garazno mijesto koje je predmet ove procjene smjesteno je na etazi -1 navedene stambeno
poslovne zgrade Trg hrvatskih Pavlina 7 u Zagrebu.

U zemljidnim knjigama opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, zemlji¥noknjizni odjel Zagreb
predmetna garaza uknjiZena je kao posebni dio stambeno poslovne zgrade koji ¢ini samostalnu
uporabnu cjelinu nekretnine oznacen kao etazno vlasnistvo oznake E-157.

Povr§ina predmetne garaze 14,54 m2.




3. OPIS POREDBENIH NEKRETNINA

GARAZA br. 1

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:
° Promet podiijeze placanju PDV-a
° Stopa PDV-a (%)
L PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
° Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

GARAZA br. 2

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentira(@ja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)
PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1523315
10.11.2022.
GARAZA (G)
4587065
KP - KUPOPRODAJA
25.10.2021
15,14
50.000,00
16.04.2021

PREUZETO OD PU
MALESNICA STENJEVEC
M1 - MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA

Vrijednost atributa
1309087
10.11.2022.
GARAZA (G)
4314380
KP - KUPOPRODAJA
09.09.2020
14,54
45.000,00
01.09.2020

PREUZETO 0D PU
MALESNICA STENJEVEC
M1 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO STAMBENA




GARAZA br. 3

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:
° Promet podiijeZe placanju PDV-a
° Stopa PDV-a (%)
e PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
° Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Preteita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1105239
10.11.2022.
GARAZA (G)
4020981
KP - KUPOPRODAJA

19,55
52.025,86
11.04.2019

PREUZETO OD PU
MALESNICA STENJEVEC
M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA




4. PROCJENA VRIJEDNOST POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)

poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

[NTER KVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti pored-
benih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgra-
denih katastarskih &estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku &esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata
za preradunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izradunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i
koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarski
&estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu podu-
darnost s obiljezjima procjenjivane katastarske testice ako razlike u vrijednosti koridtenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

o gsatnovic,
ko Simano'
<o graditelistvd



PROCJENA VRIJEDNOSTI garaZe - poredbena metoda

k.&.br. 2227, k. 0. Stenjevec

Zagreb, Trg hrvatskih velikana 7

Proqen!lvana stan br. 1 stan br. 2 stan br. 3

nekretnina

Zagreb,‘ g Jastrebarsko, |Jastrebarsko, ul.{Jastrebarsko, ul.
DSOS RODAC! hrvatekih ulB. Kazié7 B Kazi¢7 |B. Kazic 7

velikana 7
Prodajna trazena cijena (Eur) 50.000,00 45.000,00 52.025,86
Povréina GM (m2) 14,54 15,14 14,54 19,55
Cijena (kn/m2) 3.302,51 3.094,91 2.661,17
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije procjena kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Prilagodba
Datum transakcije 2021. 16.04.2021. 09.09.2020. 05.03.2020.
Prilagodba prema trzi$nim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava etazno vlasnistvo etazng etazno vlasnistvo |etazno vlasnistvo

vlasnistvo

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Tehnicko stanje dobro slicno bolje bolje
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Odnos bruto / neto kvadrature 1.15 slicno slicéno slicho
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lokacija dobra slicha slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Moguénost parkiranja dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Cestovni pristup dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup sredstvima javnog prijev dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekretnine dobra slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Komunalna infrastruktura sva slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Etaznost jednoetazni slitna sli¢éna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lift bez lifta bez lifta bez lifta bez lifta
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Orijentacija juzna sliéno sliéno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj okolisa prosj. standard sli¢no slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Komfor srednji komfor slicno sliéno slino
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke srednjg B slicno slicno slicno

operecujuce
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj zagadenja zraka srednji slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina prostora 14,54 15,14 14,54 19,55
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Indikator vrijednosti 3.019,53 3.302,51 3.094,91 2.661,17
Uskladena vrijednost 3.019,53 X 14,54

. kn/m2 NKP /m2/
TRZISNA VRIJEDNOST 43.903,97 kn o
~ahesia
5.827,06 Eur b@@‘; s lf;s\ A
=3 P S %%
kn : Eur =1 :7,53450 fixni konverzijski tecaj % % %,
Zeljko Simanovié, £
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE I IZJAVA PROCJENITELJA

Prometna vrijednost predmetne garaze smjeStene na etazi- stambeno poslovne zgrade Trg hrvatskih
velikana 7 u Zagrebu metodom poredbene vrijednosti sa sli¢nim garaZzama na sli¢nim lokacijama pro

cienjuje se naj  43.903,97 kn |odnosno naiznos od 5.827,06 EUR-a.
jenjuj !

I1ZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procje-
njivadkim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji na¢in ne ovisi o zakljucima o vrijednosti.

Zakljugci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazeéim standardima.

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Zagreb, 07.11.2022. god. STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
Zeliko Simanovié d. i. g.




