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oprcél DIO

Rjesenjem Opdinskog suda u Sesvetama odredena sam za vjeStaka u
ovrsnom predmetu 10 OVRN-2569/12 ovrhovoditelja Erste&Steiermarkische bank
d.d., zastupan po odvj. Zvonimiru Buterinu iz Zagreba, Draskovi¢eva 82, protiv
ovrienika Fokus gradnja d.o.o., zast. PO odvj. Sanji Konforta iz Zagreba,
Hrusevecka 1/8, radi gradevinskog viestacenja procjene vrijednosti nekretnine.

Dana 14. veljaCe 2014. godine u 13,30 safi  izvrilg sam sa sudskim
savjietnikom , zapisniCarkom i strankama o&evid na licu mjesta U Sesvetama,
Sturiceva ulica 13,

Nakon uzimanja potrebnih podataka po nalogu suda, razmatranja predmeta
viestaéenja, pregleda nekretnina na licu mjesta i njezine izmjere , utvrdila sam
sliededi nalaz i mislienje.

Predmet ove procjene nije utvrdivanje i uskladivanje imovinsko pravnog stanja

predmetnin nekretnina, ve¢ samo procjena njihove vrijednosti, a na osnovu
dostavijene dokumentacije i o¢evida na licu mjesta.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine primjenjen je srednji te€aqj eura HNB za
preracunavanje cijene za 1m?2, odnosno 1 EURO=7,58 kN, za obracun vrijednosti
nekretnine na dan 08.05.2014.godine.

Zrinka Ragui mag.ing.aedif.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
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1.2. ZATECENO STANJE | IDENTIFIKACIJA

Gradevinsko vijestaCenje procjene vrijednosti nekretnine na nekretnini
ovrsenika Fokus gradnje d.o.0., Zagreb, Novosela&ki put 157, upisanim u zemljisne
knjige Opcinskog suda u Sesvetama u z.k.ul.8883 k.o.Sesvete sastojeci se od
Cestkat.br.1581/1 stambena zgrada br.183 Novosele&ki put povrsine 155 m2
dvoriste Novoselecki put povriine 507 m2.
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Prikaz lokacije predmetne nekretnine sa njenom makro lokacijom

Predmetna nekretnina nalazi se u Sesvetama, NovoseleCki put 183,
k.C.br.4832/1 k.oSesvete. Sveukupna povriina parcele iznosi 662 m2. Namjena
objekta je stambena, a sastoji se od djelomicnog podruma,visoko prizemlje i kat.
Stambena gradevina je zavrdena do krova. Za objekt je ishodena lokacijska
dozvola: UP/I-350-05/2007-01/802, Ur.br.: 251-13-21/405-2007-7, izdane 07.09.2007.
godine od REPUBLIKE HRVATSKE, GRAD ZAGREB, GRADSKOG UREDA ZA PROSTORNO
UREDENLJE, ZASTITU OKOLISA, IZGRADNJU GRADA, GRADITELISTVO, KOMUNALNE POSLOVE
| PROMET ; ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, OVO IDEJNO RJESENJE JE SASTAVNI DIO

LOKACIJSKE DOZVOLE.

Akt o zakonito izgradenoj gradevini nije dan na uvid.Pokazano je samo
Idejno riesenje za ishodenje lokacijske dozvole.

Zrinka Raguz mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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Prema pravilima GUP-q Sesveta 2.2, namjena je M1.

Glavni pjesacki i kolni pristup parceli omoguéen je sa Novoseleckog
puta,

Predmetna nekretnina je na o&evidu pregledana izvana iiznutra, te s obzirom

na starost objekta na konstrukciii nema vidljivih pukotina, ni progiba u dijelu
zgrade koja je bila dostupana u o&evidu.

Prikaz kat.cest.4832/1 na kojoj se nalazi predmetna zgrada

Irinka RaguZz mag.ing.aedif.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
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LOKACIJA: Sesvete, Novoselecki put 183 1
' TIP GRADEVINE: Visestambena zgrada

BROJ ETAZA: PODRUM+PRIZEMLJE+KAT

GODINA GRADNUJE: 2008. godine

INFRASTRUKTURA: Zadovoljavaju¢a cesta,javna rasvjeta

PROCELJE: Zavrsena fasada

KROV | POKROV:

- Ravni krov

TEMELJI:

lzvedeni trakasti temelji

HIDROIZOLACIJA:

lzvedena

NOSIVA KONSTRUKCIJA:

Armiranobetonska konstrukcija i

PREGRADNI ZIDOVI:

Zidani opekom

OBRADA ZIDOVA:

Ozbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA:

- Ozbukanii oliceni

PODNA OBLOGA:

Parket, ploCice

NEDOSTACI / PRIMJEDBE:

STOLARIJA: Vanjska stolarija je PVC.

INSTALACIJE: Instalacije vode, kanalizacije, el energue,-'
'phna

SPECIFICNOSTI: 'Nema vidlivih  pukoting

:sluegq j njc: gradevme

' moze upofrebljavati, stoga p

_Zgrcdc: nue u potpunosh Zavrse

javijati nedostaci /poput prod

podrum i zadrz c:vc:nje vode na

Irinka Ragui mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za graditelistvo
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1.4.  PROCJENA VRIJEDNOSTI | NEKRETNINE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji u spisu i
podacima uzetima na o&evidu.

lzracun se s prema vobic¢ajenim metodama proracuna za potrebe
izraCuna vrijednosti nekretnine. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i ciiene u graditeljstvu, te prema
vlastitom iskustvu i trenuta&nim trzignim kretanjima vrijednosti nekretnina za danu
lokaciju i ekvivalentni objekt.

Pri proracunu trzisne vrijednosti korigteni su slijededi podaci i izvori podataka:

— HRN U.C2.100. standard za obracunavanje povriina objekata u koristenju
prihvaéen u RH

— Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji  Instituta
gradevinarstva Hrvatske

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekta
Zakon o gradniji

Zakon o prostornom uredenju

Vol

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

Irinka Ragui mag.ing.aedif.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
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1.5. REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Nekretnina- STAMBENA SAMOSTOJECA GRADEVINA - k.C.br. 4832/1 , k.0.Sesvete

UKUPNO PODRUM: 95,70 m?2 87,00 m?

VISOKO PRIZEMLJE
UKUPNO VISOKO PRIZEMLJE: 180,10 m? 156,60 m?

. KAT
UKUPNO KAT: 123,50 m2 112,30 m?

399,30 m? 35590 m?

Irinka Ragui mag.ing.aedif,
stalni sudski vieStak za graditeljstvo
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1.6. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GARAFE (TROSKOVNA METODA)
1.6.1. VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Vrijednost zemljista
Povrsina zemljista kat.Cest.4832/1 Pz = 662,00 m?2
Jedini¢na vrijednost grad.zemijista Jez= 60,00 €/m2ili 454,80 kN
Pr_omefn’a vrijednost g.fad.zemljﬁto kat.Cest. 4832/1

Vz= 301.077,60 kN ili 39.720,00 €
1.6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Sadasnja gradevinska vrijednost se izradunava kao razlika izmedu nove
gradevinske vrijednosti i umanjenjenja starosti i trognost objekta (Sg=Ng-U).

Nova gradevinska vrijednost se izradunava kao produkt neto korisne povriine
(NKP) i jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena objekta dobivena je
uzeta iz podataka vecin gradevinskih poduzeéa u RH, kao §to su podaci iz Biltena
standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosjecnoj lokacij,
uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremijenosti objekta.

U jedini¢nu cijenu vrijednosti etalonske cijene gradenja sadriani su svi
trodkovl v vezi s izgradnjom (projektiranje, gradenje, nadzor i dr.) uklju€ivo porez na
dodanvu vrijednost, izuzev tro§kova koji se odnose na zemiljiste.

Ng=NKP*Cj
Cj=6.000,00 KN/m?2

Umanjenje vrijednosti nekretnine radi starosti i trosnosti je zbroj umanjenja vrijednosti
konstrukcije, ugradenih materijala i opreme u odredenom postotku udeida.
Umanjenje zbog starosti i troinosti konstrukcije je funkcija prosiednog vremena
frajanja konstrukcije(N), starosti konstrukcije(n) i postotka u¢eséa prema izrazu:

U=0,80*n/N*(N+n)/2N
Starost objekta u godinama: n =6 godina

Vijek trajanja objekta u godinamar N =90 godina

Zrinka Ragui mag.ing.aedif.
stalni sudski viedtak za graditeljstvo
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Vrsta radova Nova gradevinska Umanjenje Sadasnja

vrljednost gradevinska

vrijednost
Konstrukcija 55 3.300,00 99.00 3.201,00
Obrtnicki 20 1.200,00 180,00 1.020,00

radovi

Zavrdni radovi 15 900,00 135,00 765,00
Instalacije 10 600,00 20,00 510,00
6.000,00 504,00 5.496,00

> Faktori koji determiniraju trziinu viijednost nekretnine:

> Ovisi 0 podrugju, makro | mikro lokaciji,

Fl Faktor lokacije (0,50 do 1,50}

Fkp taktor korisne povriine (0,80 do 1,20}

» Ovisi o korisnoj povriini nekretnine

Fp faktor za posiovne objekie (0.50 do 5,00

polozaju v prostoru, infrastrukturi, broju stambenih jedinica i dr.

»Ia objekte poslovne namjene i uredenosti, ovisi o vrsti djelainosti i opremljenosti za obavljanje tog posla

Fkv faktor kvalitete (0,10 do 1,50)

> Qvisi 0 opremijenosti objekta u odnosu na tipski, prosjecni objekt izveden od izvodaé&a u druitvenom ili
privatnom sektoru u RH, te o kvaliteti ugradenin materijala | opremi

Fu faktor uskladenostl (0,00 do 1,00)

> Uskladenost,odnosno odstupanje od gradevinske dozvole,prostornog plana i urbanisti¢kih uvjeta, upisa u

katastru i zemljiSniku, posjedovanje uporabne dozvole,

gradevine

Fi faktor izgradenosti (0,10 do 1,00)

mogucnosti i nemogucnosti legalizacije

»Ovisi o izgradenosti objekta u odnosu na tipski,prosjeéni gradevinsl objekt izveden od izvoda&a u
drudtvenom ili privatnom sektory RH

Fpp faktor ponude | potraznje (0,20 do 2,00)

»>Ovisi 0 frenutnoj ponudi i potraznji na trzitu

Zrinka RaguZz mag.ing.aedif.
stalni sudski viestak za graditeljstvo
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Si(kn/m?) NKP(m2) F Fkp  Fp  Fkv > o

5.496,00 355,90 080 1,00 1,00 1.00 1,00 1,00 0,70 St (kn)

1.6.3. REKAPITULACIJA

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST
Vrijednost zemljista 301.077,60 kN 39.720,00 €
Vrijednost nekretnina 1.095.374,80 kN 144.508,50 €

Troskovi ozakonjenja nezakonito izgradenih gradevina

15.000,00 kN

9.800,00 kN
STAMBENA GRADEVINA VODNI DOPRINOS 18.250,00 kN
VOLUMEN = 1.160,00 m3 37.200,00 kN

S

Zrinka Raguz mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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2. MISLJENJE

U skladu sa zadatkom Suda, izvrdila sam pregled nekretnina na licu mjesta,
Sesvete, Novoselecki put 183.

Gradevinsko vjesta&enje procjene vrijednosti nekretnine na nekretnini ovrienika
Fokus gradnje d.o.o., Zagreb, Novosela&ki put 157, upisanim u zemijisne knjige
Opdcinskog suda u Sesvetama u zk.ul. 8883 k.oSesvete sastojeéi se od
Cest.kat.br.1581/1 stambena zgrada br.183 Novosele&ki put  povriine 155 m2 |
dvoriste Novoselecki put povriine 507 mz, ukupne povriine 662 m2.

Ukupna vrijednost predmetne nekretnine koja je dana na procjenu iznosi :

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST
Vrijednost zemiljista 301.077,60 kN 39.720,00 €
Vrijednost nekretnina 1.095.374,80 kN 144.508,50 €

= 1.396.452,40kN ili 184.228,50¢

Iz fotografija u privitku je vidljivo stanje zate¢eno na predmetnom oc&evidu.

TeCqj Eur-a dan je prema tecajnoj listi Narodne banke na dan 08.05.2014. i iznosi
1€=7,58 kN.

Viedtacki elaborat je za potrebe Opcinskog suda u Sesvetama , 10-OVRN-
2569/12 izraden u 4 primjerka, od kojih su 3 za potrebe suda, a jedan ostaje u arhivi
vjestaka.

U Zagrebu, 10.05,2014.

jzradila:

mag. ing. aedil.

Zrinka RaguZ,mag.ing.agdif. Zagreb, Galoviceva 12
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Stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Irinka RaguZz mag.ing.aedif.
stalni sudski viestak za graditeljstvo




AL

10 OVRN-2569/12 | 12
OPCINSKI SUD U SESVETAMA

2.1. PRILOZI- FOTOGRAFIJA

Zrinka Raguz mag.ing.aedit.
staini sudski viestak za graditeljstvo




