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1.1. oprPCIDIO

Riesenjem Opcinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sesvetama
po sucu toga suda Zeliki Bajzek u pravnoj stvari  odredena sam za vjestaka u
predmetu R1-268/2015 , predlagatelja 1. Bartoli¢ Burdica iz Sv.l.Zeline, Toplicka 17,
OIB 16020647693 i 2. Posta Mario, iz BlaZzevdola, Blazevdolska 146, OIB 43416044210 ,
obje zastupani po odvjetniku Dragutinu Rendeliu iz Sesvetaq, Bjelovarska br.3, i
protustranka Posta Lidija iz Sv.l.Zeline, V.Nadzora 67B, OIB17724775062, zastupane po
odvjetnici Ivki Dropucic, radi razvrgnué¢a suvlasni¢ke zajednice.

Dana 1. rujna 2017. godine u 11,30 sati izvdila sam sa sudskom komisijom i
geodetom, ocevid na licu mjesta u Sv. . Zelini, Vladimira Nadzora 67A.

Nakon uzimanja potrebnih podataka po nalogu suda, razmatranja predmeta
viestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta izvana i iznutra , te dostavljenom
nalazu geodeta, utvrdila sam sliededi nalaz i mislienje.

Predmet ove procjene nije imovinsko pravna provjera, niti provijera s upravino
pravnog naslova. Zadatak vieStaku od strane Suda je da prema dobivenim
podacima i utvrdenom stanju, u svom nalazu i mislienju, a uzimajuéi u obazr povriinu,
lokaciju i uredenost nekretnina , ocituje o trEiNoj vrijednosti li mogucnosti
geometrijske diobi.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine primjenjen je sredniji te¢aj eura HNB za
preraCunavanje ciiene za 1m?2, odnosno 1 EURO=7,45 kN, za obracun vrijednosti
nekretnine na dan 01.09.2017.godine kada je o&evid odrzan, a uzet kao dan
vrednovanja nekretnine prema danim parametrima.

1.2.  ZATECENO STANJE | IDENTIFIKACLJA
1.2.1. Polozaj nekretine, stanje katastra, stanje zemijisne knjige,tehnicki opis
1.2.2. Stambena obiteliska kuc¢a i pomoéna zgrada

OcCevidom na licu mjesta identificirana je nekretnina - poluugradena
obiteliska ku¢a i pomocni objekt u ulici V. Nadzora 67A, Sv. I. Zelini, koja je izgradena
je na kat.Cest. 186, k.o. Zelina, u ukupnoj povisini gradevinske katasterske Gestice 328
m?2 sve upisano u Zemljisnoknjiznom odjelu Sv.l.Zelina, br.z.k.ul. 567 , k.o. Zelina. Na
oCevidu je idenfificirana i kat.Cest. 185, k.0. Zelina u ukupnoj povriini katasterske
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Cestice 512 m2, upisana u Zemijisnoknjiznom odijelu Sv.l.Zelina, brzk.ul.567 , k.o.
Zelina, koja je isto predmet ove procjene.

Prema dokumentaciji iz spisa ( list 11-16) izdana je potvrda Upravnog odjela za
prostorno uredenje, gradnju i okolis, Ispostava Sveti Ivan Zelina iz koje je vidlivo da se
nekretnine nalaze unutar gradevinskog podrugja.

[a predmetne neketnine - poluugradenu obitelisku kucu i pomocni objekt nije
dostavljena dokumentacija zakonitosti/grad.dozvola il uporabna dozvolay/.

Poluugradena obitelska ku¢a sastoji se od djelomi¢nog podruma, prizemlja i
kat. Funkcionalno je projektirana kao jedna stambena jedinica koja se nalazi u
prizemlju. Na katu je neuredeni prostor. Zgrada je izgradena prema izjavi sviedoka
prije 1968. godine, stoga se smatra da ima gradevinsku dozvolu, ali ne i uporabnu
dozvolu. Pokrenut je postupak legalizaciie, ali jo§ nije proveden. Ukupni tlocrtni
gabariti poluugradene stambene zgrade su cca 10,20 m x12,60 m, dok su Hocrini
gabariti pomocéne zgrade u dvoristu 5,60 m x 10,70 m. Obadva objekta nalaze se na
kat.Cest. br.186, k.o. Zelina.

Ukupna povriina poluugradenog objekta /PRIZEMLIEKAT / je:
P &8P ukuPNO = P GBP PRIZEMLIE =118,10 m?+ P cap kaT=21,55 m2 =139,65 m?
Ukupna povriina dvori§nog objekta /pomoéni objekt/:

P cBpP ukurno =60,00 m2

POLOZAJ NEKRETNINE S OBZIROM NA MIKRO | MAKRO LOKACIIU

Zrinka RaguZ mag.ing.aedff.
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IZVADAK IZ KATASTRA POLOZAJ OBJEKTA | PRIKAZ NA KAT.CESTICI

Poluugradena obiteljska ku¢a gradena je na trakastim temeljima sa podnom
plocom. Zidovi su izvedeni od pune opeke povezani armiranobetonskim serklazima.
Medukatna konstrukcija su drveni grednici. Kroviste je dvostreino drveno kroviste
prekriveno crijepom.

Zidovi su oZbukani i obojeni disperzivnom bojom. Podovi su popli¢ani sa ker.
ploCicama v kupaonici i kuhinji, dok se na ostalim podovima nalazi parket, ali vaino
je napomenuti da su sve obloge dotrajale i objekt zahtieva adaptaciju kako bi se

Zrinka Ragui mag.ing.qedif.
stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



R1-268/2015 | 5
Opcinski gradanski sud u Zagrebu Stalna sluzba u Sesvetama

mogao koristii. Na proceljima je izvedena izbukana fasada. Svi elemetni koji su
ugradeni ili od kojih je izgraden gradevinski sklop je primjeren vremenu izgradnje, ali
ne podrzava danasnje standarde energetskin svojstava . Objekt se u unutrasnjosti
nalazi u loSem stanju, ne koristi se . Vanjska stolarija je u losem stanju. Pomoc¢ni objekt
je u derutnom stanju, tj u fazi rusenja konstrukcije.

S obzirom na polozaj, poluugradena stambena kuéa ndlazi se u Sirem
podrucju Sv.l.Zeline. PoloZaj nekretnine je u stambenom kvartu gdje su objekti istih
karateristika izgradnje GUP-a.

Pristup na cCesticu, fi.nekretninu je sa kolnog pristupa ulice Viadimira
Nadzora.

1.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI | NEKRETNINE — PROPISI | PRAVILA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vidi se prema dokumentaciii u spisu i
podacima uzetima na ocevidu.

Elaborat je izraden prema:
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina 78/15
Pravilniku 0 metodama procjene nekretnina 105/15.

lzraCun se visi prema uobitajenim metodama proracuna za potrebe
izraCuna vrijednosti nekretnine. Pri iza&unu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljianjem podataka i cijene u graditeljstvu, te prema
viastitom iskustvu i trenuta&nim trzisnim kretanjima vrijednosti nekretnina za danu
lokaciju i ekvivalentni objekt.

Pri prora&unu trzisne vrijednosti korigteni su sliededi podaciiizvori podataka:

— HRN U.C2.100. standard za obra¢unavanje povrina objekata u koristenju
prihvac¢en u RH

—> Bilten  Standardna  kalkulaciia  radova  u  visokogradnji  Instituta
gradevinarstva Hrvatske

\

Nacelo procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Viadimir Krtalié, Lagreb,
svibanj 2007.

Zakon o prostornom uredeniju i gradniji
Lakon o zemljisnim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

IR 2 2

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarmim pravima

Zrinka Raguz mag.ing.aedif.
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1.4.  PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI KUCE | ZEMLJISTA (TROSKOVNA METODA)
1.4.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Vrste troskova Povrsina zemljista Cijena Ukupno
(m?) (kN/m?2) (kN/€)
k.C.br.186, k.0. Zelina 328,00 m?2x 15,00 €/ m? =4.920,00 €
328,00 m2x111,75 kN/ m2 = 36.654,00 kN
k.C.br.185, k.o. Zelina 512,00 m?x 10,00 €/ m?2 =5.120,00 €
512,00 m2 x74,50 kN/ m?2 = 38.144,00 kN

1.4.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI KUCE

Sadasnja gradevinska vrijednost se izraunava kao raziika izmedu nove
gradevinske vrijednosti i umanjenjenja starosti i fro3nosti objekta (Sg=Ng-U).

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt neto korisne povrsine
(NKP) i jediniCne cijene ekvivalentnog objekta. Jedini¢na ciiena objekta dobivena je
uzeta iz podataka vedih gradevinskih poduzeéa u RH, kao §to su podaci iz Biltena
standardna kalkulacija radova IGH za tfipske objekte u RH na prosjecnoj lokacij,
uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremijenosti objekta. U jedini¢nu cijenu
gradenja uklju¢ena je vrijednost troskova projektiranja, nadzora, komunalnih
priklju€aka, komunalnih dopn’ndso i vanjskog uredenja.

Ng=NKP*Cj

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i trosnosti je zbroj umanjenja
vrijednosti konstrukcije, ugradenih materijala i opreme U odredenom postotku
ucesCa. Umanjenje zbog starosti i trosnosti konstrukcije je funkcija prosjecnog
vremena frojanja konstrukciie(N), starosti konstrukcije(n) i postotka uceséa prema
izZrazu:

U=0,80*n/N*(N+n)/2N
UMANJENJE KONSTRUKCIJE ZBOG STARENJA | FIZICKE ISTROSENOSTI
Cca 50.godine
45%

Zrinka RaguZ mag.ing.cedi.
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lzracun izgradnje g
| Vrsta radova 2 Nova gradevinska 7 'Umonjenje ' ' Sadasnja
vrijednost ‘ gradevinska
! vrijednost
| Konstrukcja | 55|  3.30000| 35 115500 | 214500 |
Obrtnicki radovi 20 1.200,00 70 840,00 340,00
Zavréni radovi 15 900,00 - PR
Instalacije 10 600,00 - - -
; ol 600000 T wegko0| . 250500

7Eak?aﬁ'ko]i dé‘ferrninird_-iu rznu vrij'ednosf nekretnine:
Fl Faktor lokacije (0,50 do 1,50)

= Ovisi 0 podru¢ju, makro i mikro lokaciji, poloZaju u prostoru, infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.
Fkp faktor korisne povriine (0,80 do 1,20)

= Qvisi o korisno] povrsini nekretnine
Fp faktor za poslovne objekte (0,50 do 5,00 )

® Iaobjekie poslovne namjene i uredenosti, ovisi o visti djelatnosti i ocpremijenosti za obavijanje fog posla
Fkv faktor kvalitete (0,10 do 1,50}

= Ovisi o opremljenosti objekta u odnosu na tipski, prosieéni objekt izveden od izvodada u druétvenom ili
privatnom sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenih materijala i opremi
Fu faktor uskladeneosti (0,00 do 1,00)

=  Uskladenost,odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,prostomog plana i urbanistickih uvieta, upisa u
katastru i zemljisniku, posjedovanje uporabne dozvole, moguénosti il nemaguénosti legalizacije gradevine
Fi fakiorizgradenosti (0,10 do 1,00)

= Ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski, prosie&ni gradevinsi objekt izveden od izvodada u
drustvenom ili privatnom sektoru RH
Fpp faktor ponude i potrainje (0,20 do 2,00)

= OQvisi 0 trenutnoj ponudi i potraZnji na trigtu

TRZISNA VRIJEDNOST

Sj(kn/m?) [NKP(m2) | FIl | Fkp | Fp | Fkv | Fu | ‘Fi | Fpp St (kn)

2.505,00 139,65 907 160 0. 100 0,70 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 293.851,53 kN

UKUPNO: | 293.851,53 kN
ili 39.443,15 €

Napomena : Iskazana cijena za stambeni i dvoridni objekt je umanjena,tj. uzeto je u obzir da
objekt nije ozakonit i da postoje froskovi ozakonjenja objekta, te stanje objekia u naravi.

Zrinka Ragui mag.ing.aedif.
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2. MISLIENJE

RieSenjem Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna sluzba u Sesvetama
po sucu toga suda Zeliki Bajzek u pravnoj stvari  odredena sam za viestaka u
predmetu R1-268/2015 , prediagatelja 1. Bartolié Purdica iz Sv.l.Zeline, Toplicka 17,
OIB 16020647693 i 2. Posta Mario, iz Blazevdola, Blafevdolska 146, OIB 43416044210 ,
obje zastupani po odvjetniku Dragutinu Rendeliu iz Sesveta, Bjelovarska br.3, i
profustranka Posta Lidija iz Sv.l.Zeline, V.Nadzora 678, OIB17724775062,zastupane po
odvjetnici Ivki Dropucic¢, radi razvrgnuéa suvlasnicke zajednice na nekretninama
upisanim u Zemljisnoknijizni odjel Sv.van Zelina u zk.ul.567, k.o. Zelina i to na
br.kat.Cestice 185 oznacena kao VOCNIAK SEVEROVINE povrdine 512 m2 i na
br.kat.Cesfice 186 oznacena kao SEVEROVINE povriine 328 m2, dvoriéte SEVEROVINE
povrsine 141 m 2, ku¢a i gosp. zgrada SEVEROVINE 187 m 2, koje su suvlasnici Bartoli¢
burdica 2/4 , Podta Mario1/4 i Lidija Posta 1/4 .

Prema zadatku Suda ocitujem se :

1. Predmetne nekretnine ne mogu se geometrijski podijeliti, kao ni parcele
prema izviestaju geometra.

2. Smatfram da bi se odvodnja vode frebala rekonstruirati prema praviima struke
i zahtjevima koje ima gradevinska Cestice na kojoj je izgraden objekt, a u
ovom slu€aju je to stambena kué¢a na k.C.br. 184 &ja je i spomenuta
odvodnja. Predmetni objekt ima pristup javnoj kanalizaciji i dostupan joj je
direktno bez potrebe sluinosti druge Cestice, te bi se trebala rekonstruirati
odvodnja oborinskih voda sa krovnih ploha.

3. . Procjena vrijednosti nekretnina:

AD A/ Nekretnina upisana na k.&.br.185, k.o. Zelina, a u naravi voénjak u
povisini od 512 m2, a prema karakterisitkama &estice sukladno Prostornom
planu uredenja Grada Sv.l.Zelina , procjenjujem na vrijednost:

= 36.654,00 kN ili 4.920,00 €
Bartoli¢ Burdica 2/4 18.327,00 kN ili 2.460,00 €
Posta Mario 1/4 9.163,50 kN ili 1.230,00 €
Lidija Posta 1/4 9.163,50 kN ili 1.230,00 €

Irinka RaguZ mag.ing.aedif.
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AD B/ Nekrefnina upisana na k.&.br.186, k.o. Zelina, a u naravi dvoriite
povrsine 141 m 2§ kuca s gosp. zgradom 187 m 2,ukupne povriine 328 m2, a
prema karakterisitkama Cestice sukladno Prostornom planu uredenja Grada
Sv.l.Zelina, procjenjujem na vrijednost:

= 331.995,53 kN ili 44.563,15 €

Barfolic Burdica 2/4 165.997,73 kN ili 22.281,40 €
Posta Mario 1/4 82.998,90 kN ili 11.140,75 €
e Lidija Posta 1/4 82.998,90 kN ili 11.140,75 €

Pomocni objekt nisam procjenila , jer sam mislienja da predmetna nekretnina
nema vrijednost. U slu€aju izgradnije ili rekonstrukcije prema pravilima projekiiranja za
predmetno podrugje i veliCinu gradevinske cestice nec¢e modi dobiti dokumentaciju,
jer bi Cestica bila preizgradena, §to Zakon o gradniji i Zakon o projektiranju ne
dopustaju.

TeCqj Eur-a dan je prema tecajnoj listi Narodne banke na dan 01.09.2017. i iznosi
1€=7,45 kN.

Viestacki elaborat je za potrebe Opéinskog gradanskog suda u Zagrebu, Stalna
sluzba u Sesvetama , poslovni broj R1-268/2015 izraden u 4 prrmjerko od kojih su 3za
potrebe suda, a jedan ostaje u arhivi-viestaka.

Q U Zagrebu, ozujak 2018.

Zrinka RaguZ moging ceds
stalni sudski vieSiak za gradiielsivo | procienu nelseming
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANILISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1118/15
Zagreb, 19. listopada 2015.

RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Zrinke Raguz
za ponovno imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i pro¢jenu nekretnina,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine 28/13 i 33/15), nakon
§to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima

(NN br. 38/14),

rijesioje

Zrinka RaguZ, mag.ing.aedif. iz Zagreba, Galoviéeva ul. 12, ponovno se imenuje
stalnom sudskom vjestakinjom za'GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na
| vrijeme od Eetiri godine.

PREDSIEPNIK SUDAZ)\
Ivan Turudi€, umiv.spee.crim.” |

1

O tome obavijest:

1. Zrinka Ragu?

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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