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) REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI
Velika Gorica, Ulica kneza Domagoja 11 A
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-70/17-4
Velika Gorica, 2. veljace 2017.

RIJESENJE

Zamjenica predsjednika Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Aleksandra Holjevac,
odludujuéi u povodu zahtjeva Zeljka Simanovicéa, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjeStakom. dana 2. veljace 2017.

rijedio je

Zeljko Simanovié, dipl. ing. grad., OIB: 57602204670 iz Kradi¢a, Kostel Pribicki 5,
ponovho se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski viestak Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim- vjestakom za
podrugje graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjeSenja iz prethodnog
mandata, policu osiguranja, uvjerenje da se protiv podnositclja ne vodi kazneni postupak,
popis vjestadenja iz prethodnog mandata i potvrdu o sudjelovanju na strunom usavriavanju
osoba koje provode energetske preglede gradevina i energetsko certificiranje zgrada.

Zahtjev je osnovan,

Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva imenovan
stalnim sudskim vje$takom za podru¢je graditeljstva rjeSenjem Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici broj 4 Su-75/13 od 29. sijeénja 2013. na vrijeme od Cetiri godine, a tjeSenjem o
pro§irenju broj 4 Su-75/13 od 7. studenoga 2016. i na podru¢je djelatnosti procjene nekretnina.
Obavljao je viestadenja i ima zakljucenu policu osiguranja od odgovornosti sudskih vjestaka.

Od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene
evidencije za podnositelja zahtjeva, sukladno odredbi ¢l. 12. st. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vijestacima ("Narodne novine" br. 38/14. 123/15 - dalje Pravilmk), iz kojih podataka
jc vidljivo da nema zapreka koje bi sprecavale da se podnositelj zahtjcva ponovno imenuje za
stalnog sudskog vjestaka.




Buduéi da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. st. 2. i ¢l. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine"
28/13, 33/15, 82/15) i &€l. 12. st. 5. Pravilnika, odluditi kao u 1zreci.

O tome obavijest: T
1. Zeljko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda RH

3. Pismohrana




1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu narucitelja Zeljka Kolica iz Zagreba. ul. I. Zajca 28, potrebno je izraditi
procjenbeni elaborat prometne vrijednosti poslovnog prostora smjestenog u visokom prizemlju

stambene gradevine. ul. I. Zajca 28, u Zagrebu. locirane na kat cest. broj 4189, k. o. Maksimir.

Ovaj procjenbeni elaborat izraden je na nacin da je trzna odnosno prometna vrijednost
stana procjenjena poredbenom metodom propisanom prema sada vaze¢em 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 izvrSenom 03.07.2018. god. 1 na osnovu podataka
agencija za prodaju nekretnina o prodaiji sliénih stanova na sli¢nim lokacijama, koja s predmetnom nekre-
tninom 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 vrienje procjene koristeni su slijedeci 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 na¢inu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti objekata

Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjestacenje

Vazeci gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Standardi o povriinama i zapreminama zgrada

Prema srednjem tecaju teCajne liste HNB-a broj 126 od 03.07.2018. vrijednost 1 EUR-a iznosi




2. OPIS NEKRETNINE

Stambena gradevina. u kojoj se nalazi poslovni prostor koji je prednet ove procjene je urbana
vila etaznosti Sut+Pr+ll. locirana na K. ¢, br, 4189, k. 0. Maksimir.

U zemljisnim knjigama Op¢inskog suda u Zagrebu uknjizena je u z.k.ul. 7599, k.o. Grad Zagreb

Nosivu konstrukeiju zgrade ¢ine zidovi od blok opeke s izvedenim horizontalnim i vertikal-
nim armirano betonskim serklazima .

Medukatne konstrukcije su armirano betonske ploce .

Kroviste je kosi krov s pokrovom od crijepa.

Limarija je bakreni lim.

Procelje gradevine obradeno je zavr$nim slojem fasadne Zbuke.

Zgrada je prikljucena na: gradsku kanalizaciju. gradsku vodovodnu mrezu, nn elekiri¢nu mrezu
telefonsku mrezu 1 na mrezu gradskog plina.

Polozaj - blizina Kvaternikova trga
OPIS POSLOVNOG PROSTORA

Poslovni prostor koji je predmet ove procjene smjesten je u prizemlju gradevine i orijentiran je
na uli¢nu zapadnu i dvori$nu isto¢nu stranu.

U zemljisnim knjigama opé¢inskog suda u Zagrebu poslovni prostor uknjizen je u z.k.ul. br. 7599
k.0. Grad Zagreb u posebni suvlasnicki udio kao etaza br. 2.

Poslovni prostor sastoji se od prostorija kako je prikazano u tabeli neto korisne povrsine.

ZIDOVI- ozbukani, izgletani i obojeni polidisperzionom bojom.

STROPOVI — uredeni su kao i zidne plohe .

PODOVI - hrast parket a u kupaoni keramika visoke kvalitete

STOLARIJA — unutarnja stolarija je drvene izvedbe, olic¢ena, a vanjska je PVC izvedbe.
INSTALACIJE

Elektroinstalacija - Instalirane snage 6,5 kw

Vodovod — gradski

Kanalizacija — prikljuc¢ena na gradsku kanalizacionu mrezu

Telefonska instalacija - izvedena

Grijanje — etazno plinsko s kombi bojlerom smjestenim u kupaoni.

Klimatizacija — ugradeni klima uredaji

Odrzavanje - poslovni prostor je adaptiran prije pet godina kada su izvedeni zavrsni radovi 1
uveden gradski plin 1 etazno plinsko grijanje.

NETO KORISNA POVRSINA

Red. broj Naziv prostorije | Povrs. m2 koef. Povrs. m2 koef. NKP m2

1 hodnik 4,30 1.30 559 1 5,59

2 uredski prostor 1 4,40 5,00 22,00 1 2200

3 kupaona i wc 1,50 1,85 2,78 1 2,78

0,80 205 1,72 1 1,72

4 tajna kuhinja 1:55 215 323 1 343

] blagovaona 2,85 350 10,33 1 10,33

6 uredski prostor 2 435 310 13,49 1 13,49

7 uredski prostor 3 3,25 6,50 21,13 1 21,13
Sveukupna NKP lokala : 80,35 80,35

BRUTO RAZVIJENA POVRSINA
BRP=1,15 NKP
BRP = 92,41 m2



3. POREDBENE NEKRETNINE

k.C.br. 4602, k.o. Centar
Naziv atributa
D ZEC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

k.c.br. 5068, k.o. Maksimir
Naziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrdina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

k.¢.br. 4201, k.o. Maksimir
Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Ukupna povrsina nekretnine u prometu (m2)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (KN)
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Vrijednost atributa
905692
4.7.2018.
ST - Stan/apartman
3806896
KP - kupoprodaja
20.00

259.329.77
24.04.2018
Preuzeto od PU

Vrijednost atributa
910646
4.7.2018.
ST - Stan/apartman
3812892
KP - kupoprodaja
32.89

415.085.49
20.04.2018
Preuzeto od PU

Vrijednost atributa
913381
4.7.2018.
ST - Stan/apartman
3815297
KP - kupoprodaja
114.67

1.344.612,07
05.04.2018
Preuzeto od PU~ . ¢



4.  PROCJENA VRIJEDNOST POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenil
zemljista. a koristi se i za procjenu vrijednosti samostoje¢ih. poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca.
obiteljskih kuca u nizu, stanova. garaza kao pomocne 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.

INTER KVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preracunavanja 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 Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata
za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se prerac¢unavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

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

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarsk
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podu-
darnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.



PROCJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSRORA - poredbena metoda

Zagreb, |. Zajca 28
k.¢.br. 4189, k.o. Maksimir

Procjenjivana

; stan br. 1 stan br. 2 stan br. 3
nekretnina
. k.€.5068 k& 5111
Sesvete, Trg L.jk.¢c. 4602, k.o ) g
OSNOVNI PODACI Matacica Centar 6.0 S k0. :
MMaksimir Maksimir
Prodajna trazena cijena (Eur) 259,329 77 415,085 49 |1.344 612 00
Povrsina stana (m2) 63,41 20,00 32,89 114,60
Cijena (Eur/im2) 12.966,49 12.620,42 11.733,09
EKONOMSKI ASPEKTI
\rsta transakcije procjena oglas oglas oglas
Prilagodba
Datum transakcije 2018 2018 2018. 2018.
Trzisni uvjeti slicni slicni slicni
Prilagodba prema trzisnim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava uknjizeng u uknjizeno uknjizeno uknjizeno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Tehnicko stanje dobro slicno slicno slicno
Prilagodba 1,05 1,00 1,00
Odnos bruto / neto kvadrature slabije slicno sli¢no
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lokacija dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Mogucnost parkiranja dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1.00 1,00
Cestovni pristup dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar slican slican slican
Prilagodba 1.00 1.00 1,00
Atraktivnost nekretnine dobra bolje bolje bolje
Prilagodba 1,10 1,10 1,10
Komunalna infrastruktura sva slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Etaznost Sut+Pr+2 sliéna slicna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Lift bez lifta sliéna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Orijentacija stana istok - zapad slabija slabija slabija
Frilagodba 1,05 1,05 1,05
Utjecaj okolisa dobar slicno slicno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Komfor komforan slabiji slabiji sli¢no
Prilagodba 1,05 1,05 1,00
Utjecaj buke s il slabiji slabiji slabiji
operecujuce
Prilagodba 1,05 1,05 1,05
Utjecaj zagadenja zraka srednji slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Velicina prostora 72,54 20,00 32,89 114,60
Prilagodba 1,08 1,05 1,00
Ukupan koef. Prilagodbe 1,34 hedr 15
Indikator vrijednosti 15.878,97 17.336,93 16.070,68 14.229,30
Uskladena vrijednost 15.878,97 X 72,54
Eur/m2 NKP /m2/
TRZISNA VRIJEDNOST 1.151.860,64 Eura
156.096,21 kn

kn:Eur=1:7379171

srednji teca) HNB-a tec lista broj 126 od 03.07.2018.




5. ZAKLJUCNO MISLJENJE 11ZJAVA PROCJENITELJA

Prometna vrijednost poslovnog prostora u prizemlju stambene gradevine ul. I. Zajca 28
metodom poredbene vrijednosti sa sli¢nim poslovnim prostorima na sli¢nim lokacijama procje-
njuje se na iznos od:

| 1.151.860.64 kn | odnosno na iznos od | 156.096,21 EUR-a.

IZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procje-
njivackim 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 zaklju¢cima o vrijednosti.

Zaklju¢ci o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

Procjenitelj ima ovlaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Zagreb, 05.07.2018. god. GRADEVINSKI VIJESTAK:
Zeliko Simanovi¢ dii.g.
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Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.

Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
moze se koristiti za konacno odredivanje prostornih odnosa medu podacima. niti moze zamijeniti_bilo Koji sluzbeni
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Ukupna povrsina (m?)
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Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.

Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
moze se koristiti za kona¢no odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijenitibilo Koji sluzbeni
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Priblizno mjerilo 1:5000

Ukupna povrsina (m?)
37021

Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
moze se koristiti za konaéno odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijeniti bilo koji sluzbeni
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Priblizno mjerilo 1:5000

Ukupna povriina (m?)
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Stanje evidencije katastra od prethodnog dana.
Napomena: ovaj preslik ne moze se koristiti kao dokument iz sluzbene evidencije katastarskog operata ili Plana, ne
moze se Koristiti za konaéno odredivanje prostornih odnosa medu podacima, niti moze zamijeniti.bilo koji sluzbeni
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. NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opc¢inski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 01.07.2018, 22:47 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 999901. GRAD ZAGREB Broj ZK uloSka: 7599

Broj zadnjeg dnevnika: Z-42282018 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI 1ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

BV‘O_J' Povriina
Rbr. zeIILlJ]S[a Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
cestice)
L. 8108/1 ZAMJENSKO STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT U ZAG REBU 48,7 175
I DVORISTE U ZAJCEVOJ UL. 28
UKUPNO: 48.7 175
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 20/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. poslovni prostor u prizemlju korisne povriine 72,54 ¢m.

1/2 KOLIC ZELJKO, OIB: 07302249737, LASCINSKA 106, ZAGREB

1/2 BESENIC KOLIC VESNA, OIB: 93286125349, LASCINSKA 106, ZAGREB

(.
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.07.2018.
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