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Sudrkl vjeltek ee gndtelptro I progenu rdsrtnlne, Boltser Hu&da{t, dh.t Su€3/2015

PRILOG: 0i talOD tZ SUDSKOG REGTSTRA

lmenovani sudski vjeltak
Trgovadkog suda u Zagrebv.

po$tupka, temoljem

odluEujuci
m sudskim

vJe$takom,
]j-1"3y,-rr*:L. prwBsEnog po$rupt(a, temouem dlanka t25. i 126. zakona o
:Iloguma Republike Hrvatske (<Narodne neviner, broj lg/t3), a u syeai clanka 2. i
12. Pn*ilnikao stul'im.eudskitr teltdcirila (*Narodne 

"o*io.,i, 
[*: sgn+l donosi

unijet de se u pupis stalnih sudskih vje5taka

'rtzlolenier

imenov$Ijffi za

stsvka 1. Pravilniks o

u zagrsbn unnrdio jc da ru prutiv kardidata rrc vodi knzneni

-qlEnlF6 , ^rl



rld* ze mcbHrp i pmcFrxilldatrn, 
aoaorr i0o; uL FoToDorrurEr'^"uf, 

tileas*Gz0r5

FC}EI tl^|l rf:ror^.
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I prodcnu nGkrctrlne, Bolldar Hudc6.lq dh 4 Su€3l1m15

tafADAK |z ZEmUI$NE XN.lrce

NESLUZBENA IIOFTUA

vrlildr,rnlSBdBlr
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lprcdcru nd(mrhr, BolldrrHudatd, dF /t Su{3f2016

EYilNT*DffiT$tlF$N

t* +*rt tilth,r*|cs*dlil#frF lrUeor ffi lf,rl'ffi'

VefldrrrtEtttluiUr
@tuIfrtlo&rS.ffrA

en rmr uilnrffdr n*rilntnr- POSLOT/N/A ZGRAIIA - ROBIIA KUCA SEgi\rETE, zl0rubsCl(! 3lO



". 
g'.frFhp I p.qcnu nrrsdrhr, @* ,{'.u., db 4 Ero.mr'
OI IZVOD IZ KATASTARSKOG PLATA

ffi mnrilmrrtmzrra

rurroD 
F_ NlrxanTABllmoc n^*ItAEUbaptflrr: tffi

hri#rl4.ta.ilt?
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a grrdhctstrro lprc{onu ndsdrlna, Bcldrr HtdcGdq dlg 4 Su€gtrOlO

OPIS NEKRETNINA PO OEEV|DU

B I osnovni podaci
B 2 pimiJenJeni propisi, ianor podataka, kori6tena lilerratura
B 3 opdenito
B 4 izjava vje6taka
B 6 predmet proc{ene

P q Eentiftleclja prcdmeta procjene, zemtjiino knji?ro stanj€, bgalitetBl lokedja
B 8 analiza trli6ta
B I tehniCki oSs

$nnb.12d21Prcl.ft wl.(rto|t nco*l*}r' FosLo|\,t{A zcRAoA - RogrttA KUCA sEs\rETE, Zegr*rdre 36



Zekon oprav'nik N 7U01S) ( u dafiniem tekstu Zakon).

Europea _ andards (EVs 2012i*o 
ina (NN 10915) (u daljnjem tekstu Pravitnik)

Relevantni urbaniEtid*i danovi 6faf nog podnda

fitrkze gndlt.tstvo lprodcnu rdsrtnha, goddar Hutblclq dg 4 Su€il2010

proplsl

prlbavfienlh podataka

Pregled eNekretnine hftps://nekrEtninama.mgipu. hr
DSZ - indeks cijena stembenih netcretnina

o Krtalid V. (2007) nadela prociene hti6ne wijednosti nekretnina HDSV, Zagrebr Materijalisa seminara o proqeninekretninjo Druga dostupna literatura

harenje naruditelja ianrSen je odevid nekratnina, na navedenoj adresi, te na temelju cinJeni&lstrBnja, po pravilima struke uradenaie procjen , uiij"on*tipredmetnih nekretnina.

llteratura

je vje6taku dao na uvid:

potrebe prmjene geitak je pribavio:

dokumerilacije uzetisu podad o zgradi istianu, devido'eu proyprcni @.d.

R. tvanrovi67GGG

,d.o.o.Stavo@

k.C.745 k.o. Sesvete
u zk.ul 575/A k.o.posr-ounzGnnoffi

CONSULTING
?qfl-4'&199

Proq$r y'Fdnold n*'.h&'.. plo€tror/NA ZGRAOA - RSil K|JO{ Seg\rE a



proviera ni proviera s upravno pravn@-.naslorra'
'vlaEni6tva 

nad istim. Ve3tak nije istralivao i ne

-l-^- 
i mrla

:Evje66a, vjeStak smatre novlgliiyiln.Pvo viectacenje podlijeze Zakonu o autorskoT pravu i mo2e

,Ja'iorisiitiisklju6ivo Nar 
.6itelj 

i iskliudivo za naruCenu namjenu.

;;;iSlF"Fo tegatnosti, vtasniitvu i drugim pravnim ewarima viedtak fl9 n.a temeliu predote-

,it, Jo(uni.ntaciji, Stvamo stanje narudiielj dol azuje dokumentima u originalu.

iena je radena na osnovu Einjenidnog.stanja i u _skladu.ie sa gqttgvinskim tehniEkim propisi-

Ei.U,jot pro{ene reden je u tri pdmje-fta za naruCitelia. U arhl vis6taka ostaie PDF format na

tratenje narucitelje procienjuju se neketnine upisane u z.k.ul' 575/A k.o. sesvete:

posLovM ZGRADA - ROBM KUCA u Searretama, Zagrtbacka 36 i dvori6te

Ukupno Parela 2.138 m2

Foursinitgrade daje se u nastavtu elaborate kod obraduna povr$ina

sudsklvlettrk za gredltcljltyo I pr€enu td(€tnlna, Bolldar Hudotak, dig 4 su€3/2015

lziava vledtaka

.2089142 Poslovna zgrada- robna kuda u Sesvetama,
Zagreba0ka 36 i dvori5te 2.136 m2 = 594 6hv

@41 k.o. Sesvete

Sesvete, Zagreba6ka 36 Zgrada 611 m2
Dvoriste 

2.136 m2

i gruntovnica su uekladeni.

zemljoknjilnom ianadku nema vidljivih zabiljeZbi odnosnih na legalitet pre-

nekretnine.

doamle Klasa: UP/l-361'05/91-01/288, Urbroi: 251'05-17'
usporodbom opisf,noga sa stanjem na terenu mi5ljenja

Hmuine rdts spitnn.

starskog plana za k.d. 74515 k.o. Sesvete, te ovie,rqni

d Termomehanika s p.o. od srpnia 1992', za Adminis-

ino iztoZbeni objekt, na kom je vidljiv pefat od RH, Grad Zagreb, Gradski
'fiostorno uredfenje, ..., FO Sesvete, kojim s_e pgrylqlie da je predletni pro-



ulft zr gnr|rlfto I ploqjru,r*tr.i ell,rtf*, dg 4 slGVplE

st€ $m ry_amn i mctugradddm frb cca 1000 m od *rtrb hemwja

t ffiffi ff.,u"* ffi"m ui srdre n - r{rforftr

ie *r'frs pqvr|irc 2-1"'rq pribf,alo jeprs,oruo,og obfta_,ohtsena u ur{au isk-zaped,r prid.rpom s dv{c rfrst. Tr*F'r"r#, pogod*, za-l.ffiq".

, a dlelom rn€hftom ogradom s€
m sbnsffzac1qn. rauh5' J ?:qle-" fl) 4fcda, s porlbnornsutsffzacom' ravttrm, ! ryrrul=r,.nrnrrrqr, rt: frffidl;ffi ttffi

ffifiu rnoal
rs.r i kcde neoe h'Edarlo od r€tahe kofEfrt*de, kqe nije trcrtn|o u

bfr.cltl
pomtsnr u drottlrl

o*ndcnfr
m infra sfi.dfifisma.

lh promefrica.

. Lokadfa
prbtftta.

P'oqm' Ytl'ctd tt*t*tt|. Pros|.ot ilA reR^DA - mEilA tuc^ sEslrErE zmtrd(l gs stu|h. 1s od 2,1



sudskl vJethk za gndftelptvo i proQcnu nckrctnlna, BolEer Hude6ct, dlg 4 su€3p015

Obra6unske veli6lne

Nefto korisna povdlna

NKP - preslike popisa povrSina iz projekta:

2. kat 3. kat / galerija:

Silildcr tCod24
P 22- PrcQene vriJodnocll nd(Fbrlnr, FOSLO\a{A ZGRADA - ROBI{A KUCA SESiVETE, Zrgnlngo 36



sudskl vJedtak za gradlteFtvo i pro{enu n€kref|ha, BotHar Hud€eek, dp 4 su€3r2015

ObraGunske veli[ine

Netto korisna povr*ina

NKP - preslike popisa povrsina iz projekta:

2.kat 3. kat / galerija:

P 22- Prcq€na vri,sdnstl nd<retnlna, POSLOM{A ZGRADA - nOaNA xUCA SESVETE, Zsgrsed(e 36
Strenlcr 18 od 24



sutlrkr vd€tt k ze gredrterFtr/u I p@enu ndretnha, Bofldsr Hudecd(, dE 4 suai/2015

U vrijeme odevida zgtadaje mijenjala korisnike, a dijelom i namjenu. Nazivi prostorija eu pmma rani-jem kori5tenju, bududi novo koristenje nije posve eiinir,ano.

NKP - Proradun:

namiena podrum pfizemlie 1.kat 2.kat 3.kauoal. ukupno

trgovina m2 53,0 - 2S,6 227,2 - 536,gbanka m2 - 226,0 - 226pbuffet m2 _ Z1,O - Z1,Ouredi m2 - 56,5 66,3 - 155,0 Zl7,gskfadi5ta m2 211,7 4,6 O,S 222postalo m2 TT,g g,g S,g a,O g,g 16;skomunikaciie m2 53.9 49.2 44

unut.orostori uk.m2 396.5 941.6 379.0 299.1 2m.4 1.606.6

vanjski prost.uk.m2 47,0

NKP ukupno:

155,3 66,0 269,3

1.606,60 m2 + 268,30 m2x0,25 = i.673,6g m2

2,1. Brutto raanijena povr$ina:

- podrum: 35,5 m x 12,g m = 457,g5 m2
- prizemfje: (31 ,5+34,0)x0,5x10,S - 1,0x3,b - i,\p.} +

+ 3,3xS,0 4,Sx1,5 + 1,4xS,S + 155,3x0,2S =
= 360,33 n2, + 1SS,3 m2 x 0,2S = 399,15 m2

napomena: NKPzat/ BRPzat = U1,O/360,33 = O,g4g

373,010,948 = 393,4G m2
289,10 m2 / 0,948 + 66,00 m2x0,Z5=

= 3O4,96 m2 + 00,00 m2 x 0,2b = 321,46 m2
- 3. kat / gaferija: 2ffi,4 / 0,949 =J7f .72 m2

BRP ukupno: i.7g9,74 m2

NKP/BRP=0,935 BRP/NKP= 1,070

- 1. kat:
- 2. kat:

2.3. Volumengnadevlne:

- podrum:
- prizemlje:
- 1. kat:
-2.kat:
- 3. kat / galerija:

BV ukupno:

457,95 x 3,20 = 1.465,4,4 m3
360,33 x 3,50 + 155,30 = 1.416,46 m3

393,4t1 x 3,50 = 1.iTT,11 mJ
304,96 x 3,50 + 60,00 = 1.133,36 m3

246,40 x 3,78 = 774.00 m3

6.160,37 m3

P 22- Pr@cna wiJcdnorill rukrptnlne, POSLOVM ZGRADA- ROBi|/A rU& SesverE, Zagrebad<e 36
Stnnica 17 cd24



Sudd<i vjsitak ze graditcljctvo i proCsnu nekrstnlne, BolHar Htd€,Cak, dlg 4 Su€3/2015

- GODINA GMDNJE:
- GODINA ADAPTACIJE:
. VRSTA GMDEVINE:
.IGTNOST:
. NAMJENA:

1993.
KONTINUIRANO

SAMOSTOJ ECA POSLOVNA ZGRADA
PODRUM, PRIZEMLJE, 2 KATA, GALERIJA

PODRUM: POSLOVM(tlgovina,skladi5ta,servisi)
PRIZEMLJE: POSLOVNA (uredi, trgovina - sada banka)
1. l(AT: POSLOVM (uredi, trgovina)
2. l(AT: POSLOVNA (trgovina, buffet)
GALERIJA: POSLOVI.IA (trgovina - sada uredi)

. UPORABA GRADEVINE: POSLOVNA

Konstrukclta zgnde
Temelji:
Nosiva konstrukcija;
Medukatna konstrukcija:
Krovilte:
Vanjski otvori:

ProCelja:

Limarija:

llnutamta obrada
podovi:
zidovi:

stropovi:

unutamia stolarija:

bravarija:

dizalo:

lnstalaclie
prikljudcina:
el. instalacije:

vodovod i kanalizacija:

a-b trakasti temelji, temelji samci i nadtemelini zidovi
a-b skeletna konstrukcija s ispunom od blok opeke
a-b puna stropna ploda
polukrulna 6eli6na konstrukcija s pokrovom od al-profiliranog lima
al-stolarija ostakljeno izo-staklima, zaStita od insolacije al-brisoleji i

al-venecijaneri, ulazna vrata staklena stijena od kalienog stakla
dijelom al-metalni paneli, maniim diielom al-ostakljene stijene, veCim

dijelom fasadne kamene plo6e
od al-lima

profila ili staklena, ve6im dijelom drvena zavr5-
uljni nali6, u podrumu od fe-profila (vatrootpor-

na)
ograda unutamjeg stubi3ta od kombinacije f+' i mesing-profila, ogra-

da poZamog stubi6ta od fe-Profila
dizalo nosivosti400 kg

nn el. mretu,
klasiCne inst. kompjuterska inst.,

Sirokopoiasni iiunutamji), protu-
polama instalaciia
ktasi0ne instalacije vodovoda i kanalizacije uk[. hkiranti i protupolama
instalacija (sginkler)

plin: klasiena instalacija Plina
grilanle: centralno grijanje na plin, plinska kotlovnica u podrumu

pri'prdma topb vode s pogonom na plin ililiel' struju (ljeti)

kimaizacija iventilacija klima iventilacija u cijelom objektu
ENERGETSKI RA;ZRED nije Predoden
BUKA graasfa buka ne umaniuje vrijednost obzirom na namjenu zgrade

ZAGAOENJE OKOLISA gradsko zagadenje

Zgndaje izgradena u skladu sa seizmi0kim propisima. Nisu primije6eni tragovi vlage. Zgrada isvi
piostori-su ubOtiCnom stanju i u funkciji. Uredenje je dijelom iznad standarda

p 22- pro*ne vrlednoerl nskEtntna, POSLOVI{A ZGR TDA - nOSN KUCA SESVETE, Z{lsb8d(r 36
Strenlca lE od 24



s."rki uc6td< za g.dite{ctvo I prcq0nu ndcutrhc, Bd*,"r Hurb'ok, rrg 4 s*€32015

c

c2 METODA

c4 TNZI$NA VRIJEDNOST
Bellnlcfis Eurcpcke organlzacile u&utrenp rudrkth vJedtaka TEGovA:

PROCJENA VRIJEDNOSTI
C1 PRIHODOVNA METODA
C2 TROSKOVNA METOD-Ac3 POFEDBENA METODAc4 TnZErun VRUEDNo_si NEKRETNINA

lrult#-llffil*ama 
procjene vriiednorti nokretnina (NN 1os/ 2o1s) (u darjnjem

. Zakon o procjenivrijednost r*etninn {r.,{N zus) ( u datjnjem tekstu Zakon)
Zakon6t.29.

[Tr#":" 
srjedeoe

5H"ffi:*,?,1'"T'ff rff ",T,fi 'jili

Gf PruHODOVNA METODA

lryor je redu.primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednostia se naraze najamne nekretnine, gosf6oarrri icniri,i ni-r,-

C3 POREDBENA TUIETODA

,,Trfllna Enos za Ig$!"tna mogta br0 zamfienJena



StSrH rtl|tllr zt gtt||trn I p|Dqa,xr Lkt|hq Bqftr Hrfret dg { &}6SJZpf 5

C3 POREDSCNA METODA

Podd<e iz eNelcretnina.ge{Fpia korbus aflno u syrfiu k<{a je pr€dvidene Zakonom o pro{eniuliodrpsti nettrctnina (NN 7ff8). '

xC hels

t/t$dnoqtatbm
68r7t6
r1,10.2017,

lZi - Pocbnc lgrcde
3536918

t(P- lqtpoprtdqF
8.{&3,m
5.6{r.519,01

10.11.m16

Pruucbod R
665.03 KITUM2

Nadena. jeJSq W"dngst-l€o.pmlovna zgrada' u ulici lvans Keleka na k.d. ?4E7 k.o.sesvEte, atita se odnoei ne hnlu sa trafostanioom

Z#7 POSLOV!{A ZGRADA

Haziv stsibuh
ID ZKC

Datum pregluda

Vrsb nels€Uilf*
rD F$I (ru)
Vrsta ugotlwa

Ukuryu ponrfu nitslet$r?e u prornefi.l (mZ)
Vrijednoct nel0tb*|eh uflo\ord (KN)

Datum ugovora

Stafi.s @atka

Nadeni podsi sc od$t6repcformaproffirc rynjih iarednjih portina. podacisu neuJedna6e-ni, a ncma podrtdil€ oftffi s ee vrilEdJhocd na corrrisne ili rorr-bau hndbe.

P 22- ftq*nr wlconot ncs**rl po$Lo\rilAz(nADA-nO9]tA trucA sE3\rErE Zrnbdo 36
Strenico 20 &24



sudckr vJcrtak za gradfrorFtw rproQcnu ncqrhrnr, Bo{trr Hudcldr, drg 4 su€32015

C1 PRIHODOVNA METODA
Prcclena vrlJeetoed n*rofitnc na hrrr4lu Xapt$izacis dobffi

osim brGto dobiu' frqiu nekretnine donoei:pl?lnoie ocijenititroskove vezane uz upravrjanje nek-retninom f njezino odlfimvenje. Rezultat procjenei" *i"#ci.i" ooEti r.ffi;odekuje u srijede6ojprodaji,

Nadatje,
povrata

pitaliziraniern orertvira vne me-p,.ar'lenJem predvide,..!, Heflr! ,,rrr(rlra uz xamatnu stopu koja je primie.,kff 
'Hjig3,rj-":yglng I gy",iliJli,lJ lii" prih od a razm airaseda H,TH,g:S1$r" inveatirenia uriirsi;; ffi;ffift;ffi:#:il;se qa daje porzdani pok tffJkil'n""il'#1i'df,11-::Prvi korak kod -rrL-r 

i ,rAraariraa r-r -r-^- ^procjenjivane n i generiran od strane
se oduiimaju od potenci e visina troGkova koji
tada nrods#?iuie korliltanlem r{viir r rahairza L^_* ednest nekretnine se

procjenjivane n

Iaoa. Froql$f|iluJs ffiofldtenJem dviju tehnikq kapitarzao's - otrekrne kan*q'ra]I""o' 
rrer\lg[nlnB se

dotokbgfr;'1dd.dLern+ivnifrnE]rrrrrietrraItl*aLi].--

!,1ffi?trlff,l? Ytrglli;if:ffiL1l?:;;;:*o p6stotai p;i;;;iFffiffi^i[''ili,frll]l?;$:
ttoda kapit
gradevine {l! nrgcjena vrtjednosti nekretnina

remiene centre (shopping c€ntro), trgovine i



Srd*l vFatek rr endtclphro I pm{cnu ndtnrhhr, Boildar Hudcbh dig 4 Su€98015

lzrafun vr$ednostl nekrchtne - dohodovna metoda

Teeaj na dEn vrodncvanja: 1,00 € = 7,498916 Kn

TV 1.ffi4.$i{1,00 x 7,498916 = 14.884.905,82 Kn = i4.890.0fi},00 Kn

Prema CL e8. Stavak (5 c) PMVILNIKA iekezivanje procijenJenih vrijednosti provodi se zaokruli-
vanjem vrijednosti vede sd 1.000.000.,00 Kn na cijele desettisu6ice.

Prema 61. 68. Stavak (5 b) PRAVILNII(A iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruli-
vanjem vrijednostiod 100.000,00 do 1.000.000.,00 Kn na cijele tisu6ice.

Prema dl. 68. Stavak (5 a) PRAVILNIKA iekazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZi-
vanjem vrijednosti do 100.000,00 Kn na cijele stotice.



su&kf ucrtrk rE c.dwvo rproqcnu Dd*tnk,,, Botdar H.*h.crr, drg 4 su€32015

VRIJEDNOST

i** .l3lk". q a ie za trZi6nu vrijednost u stryiiednost*"'i."1;goren"r;d;;ft 
;Iit#J,l8fl""i,b1i"ilE:

14.990.tt00,00 Kn

8.E90,€o tftrmi

!.s-84.2St 00 €

1.18f,60 €r#t eura

PZ- prodem



yidtek rs gradfc$rtvo I pmq.nu ndmtnlne, Bqlftir ltdaOd( de 4 Su€3,415

D
NSU=ruE I ZAKL,UCAK

STRUCNO NF|JENJE PROGIETSfEIJA SUKbdNO 6I. 23. (2I ZAKOHA

lz naprijed pve&ne ffi€IEg riaffi smstra da je realna trfi5na vrijednoot u svrhu prodaje nekr+
tninanaadresi:S6v€G,We36,izgra(bnihnek6.745k.o.seeirete,uprisanihuz.k.u|.
575/A k.o. Sssveie na alcG. ffiffJulz - POSLOVT{A ZGRADA - ROBI{A KUCA I DVORISTE pri-
hvatfjiva prema provedq$ FfslFDovNo., METODI u sktdu sa d. 23 ,24 t. 4.

8.800,60 Knlm2

Te6aj na dan p{Ecftrnfi: f € m 7,4989

U Zagrebu, 11.10.2017

rl
fl| HRvarsxo oRUsTvo itt suosKrH VJESTAKA 
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1.185,00 9lm2

lt.{0.20't7

11.10.2A17

ffitl;-".4i;5

$-'-; 
tn 

,r,r{,t)
Sr rll5

Hude0ek, dig
4 Su 6312015

P 2a- F|Hie *l$h# aGtilffio." FoflsE{A.ref,ADA - RSAilA rcUce sesuure zagilEbed€ 36
$gfte21d21


