
I
STALNt suDsKt vJESTAK zn onnornxrvo

4!lko RoguZ, mos.ins.oedif,
l0 000 Zogreb, Golovicevo l2

e-moil :rog uz.zrinko @gmo il.com
Iel./fox. ot I 23 IB 132, cSM 098 t6 35 538

o

OPCINSKI SUD U SESVETAMA

Sesvete , Zogreboeko 22

NALAZ I MISLJENJE

l0-ovRN -2s6e/12

Ersle&Sfeiermorkische bonk d.d.

Fokus grodnjo d.o.o.

Gro devinsko vje5lodenje procjene vrijed nosli nekrelnine

SESVETE , Novoseledki put 85, k.d.br. 4832/.l, k.o. Sesvete

o

PREDMET:

OVRHOVODITELJ:

OVRSENIK:

ZADA.TAK:

OZNAKA ELABORATA: 05-20r 4/zR-22-tV

Zagreb, Galovi6eva 12

Zogreb, svibonj 2014.



$

SADRZAJ

l.l oPet Dto

1 .2 ZATEEENO STANJE I IDENIIFIKACIJA

I .3 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNNE

I.4 REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

I.5. PROCJENA TRZNNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

I .5. I . VRIJEDNOST ZEMLJ6TA

I.5.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKREININE

I,6.3. REKAPITULACIJA

2. MBLJENJE

2.1, PR|LOZI

Ztinkq RoguI mog.ing.oedif.
stolni sudski vjeStok zo groditetjstvo

1<t
. t0 0vRN-256e /12 | 1

OPCINSKI SUD U SESVETA,\AA I



)\7
, lo ovRN.2s6e ttz I z

oPctNsKtsuD u srsverruul I

Rje5enjem opiinskog sudo u sesveromo odredeno som ze vjeStoko u
ovr5nom predmetu l0 OVRN-250?/12 ovrhovoditeljo Ersle&Steiermqrkische bonkd'd', zosiupqn po odvj. Zvonimiru Buterinu iz Zogrebo, Drqskovi6evq g2, protiv
ovr5eniko Fokus grodnjo d.o.o., zost. po odvj. sonji Konforto iz Zogrebo,
Hru5evedko | /8, rodi grodevinskog vje5todenjo procjene vrijednosii nekretnine.

Dqnq 14. veljode 2014. godine u 13,30 soti izvr5ilo som sq sudskim
sovjeinikom , zopisnidorkom i sironkomo odevid nq licu mjesto u Sesvetomo,
Siurli6evo ulico 13.

Nokon uzimonjo poirebnih podoioko po nologu sudq, rozmotronjo predmeto
vjeStocenjo, pregledo nekretninq no licu mjesto i njezine izmjere , utvrdilo sqm
sljedeci nqlqz i miSljenje.

Predmet ove procjene nije utvrdivonje iusklodivonje imovinsko provnog stonjo
predmetnih nekretnino, vec somo procjeno njihove vrijednosti, o nq osnovu
dostovljene dokumentocije iodevido no licu mjesto.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine primjenjen je srednji tecoj eurq HNB zo
prerodunovonje cijene zo 1m2, odnosno I EURO=/,58 kN, zo obrocun vrijednosti
nekretnine no don 08.05.201 4.godine.

Zrinko Rogui mog.ing.oedif.
stolni sudski vjeStok zo grodileljstv,o
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1.2. ZATECENO STANJE t |DENT|F|KAC|JA

Grodevinsko vje5todenje procjene vrijednosti nekretnine no nekretnini
ovr5eniko Fokus grodnje d.o.o., Zogreb. Novoselodki put 152, upisonim u zemljisne
knjige Opcinskog sudo u Sesvetomo u 2.k.u1.8883 k.o.Sesvele sostoje6i se od
dest.kot.br.l58l/l stombeno zgrodo br.l83 Novoseledki pui povr5ine 155 m2 i

dvori5te Novoseledki put povr5ine SO7 m2.

Prikoz lokoc'rje predmefne nekrelnine so njenom mokro lokoc'rjom

Predmetno nekretnino nolqzi se u Sesvetomo, Novoseledki put 183,

k.e.br.4832/1 k.o.Sesvete. Sveukupno povr5ino porcele iznosi 662 m2. Nomjeno
objekto je stombeno, o sostoji se od djelomidnog podrumo,visoko prizemlje i kqt.
Stombeno grodevino je zovrSeno do krovo. Zo objekt je ishodeno lokocijsko
dozvolo: UP/|-35G0512OO7-OI /8O2, Ur.br.: 251-13-21 /4O5-2OO7-7 , izdone 07 .O9.2OO7.

godine od REPUBLIKE HRVATSKE, GRAD ZAGREB, GRADSKOG UREDA ZA PROSTORNO

UREDENJE, ZASTITU OKOL6A, IZGRADNJU GRADA, GRADITELJSTVO, KOMUNALNE POSLOVE

I PROMET ; ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, OVO IDEJNO RJESENJE JE SASTAVNI DIO
LOKACIJSKE DOZVOLE.

Akt o zokonito izgrodenoj grodevini nije don no uvid.Pokozono je somo
ldejno rjeSenje zo ishodenje lokocijske dorvole.

Zdnko Rogui mog.ing.oedif.
stolni sudski vje5tok zo grodifeljstvo
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premo provilimo GUp_o Sesveto 2.2., nomjeno je M l.

Glovni pje5ocki i korni pristup porceri omogu6en je so Novoseredkogputo.

Predmetno nekretnino je no odevidu pregledono izvono i iznutro, te s obziromno storost objekto no konsirukciji nemo vidljivih pukotino, ni progibo u dijelu
zgrode kojo je bilo dostupono u odevidu.

Prikoz kot.6esf.4B32/l no kojoj se nolozi predmetno zgrodo

Zrinko Rogui mog.ing.oedif.
stolni sudski vje5tok zo groditeljstvo
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3 TEHNIEKI OPIS

LOKACIJA:

-

j sesvete, Nov

TIP GRADEVINE:

BROJ ETAZA:

INI-KAsI KUKIURA:

PROCELJE:

Zodovoljovojuco cesto,jovno rosvjeiro

Zovr5eno fqsodo

KROV I POKROV: Rovni krov

TEMELJI: lzvedeni trokosti temelji

HIDROIZOLACIJA: lzvedeno

NOSIVA KONSTRUKCIJA: Aimiro-no betonsko ko nstru kcijo

PREGRADNI ZIDOVI: Zidoniopekom

OBRADA ZIDOVA: OZbukoni i oliceni

OBRADA STROPOVA: OZbukonii oliceni

PODNA OBLOGA: Pqrket, ploeice

STOLARIJA: Vonjsko stolorijo je PVC.

INSTALACIJE:

SPECIFICNOSTI:

NEDOSTACI / PRIMJEDBE:

Zrinko Rogui mog,ing.oedif.
stolni sudski vjeStok zo groditelistvo
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1.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI I NEKRETNINE

Procjeno irZi5ne vrijednosti nekretnine vr5i se premo dokumentociji u spisu ipodocimo uzetimo nq odevidu.

lzrodun se vr5i premo uobicojenim metodqmq proroduno zo potrebe
izrodunq vrijednosti nekretnine. Pri izrodunu se koriste podoci izdoni od sluzbenihinstitucijo koje se bove prikupljonjem podotoko i cijene u groditeljstvu, te premo
vlostitom iskustvu i trenutodnim irZi5nim kreionjimo vrijednosti nekretnino zo donulokociju i ekvivolentni objekt.

Pri prorodunu trZi5ne vrijednosti kori5tenisu slijede6i podoci iizvori podoloko:

-+ HRN U.C2.l0O' slondord zo obrodunqvonje povrSino objekoio u kori5tenjuprihvo6en u RH

+ Bilten stondordno kolkulocijo rodovo u visokogrodnji Instituto
grodevinorstvo Hrvotske

+ Uputstvo o nqdinu utvrdivonjo grodevinske vrijednosti objekto

+ Zokon o grodnji

+ Zqkon o prostornom uredenju

-+ Zokon o vlosni5tvu idrugim sivornim provimo

Zrinkq Rogui mog,ing.oedif,
stolni sudski vje5tok zo groditeljslvo
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REKAPITU TACIJA GEOMETRIJSKI H PODATAKA

UKUPNO PODRUM: 95,70 m2

UKUPNO VISOKO PR]ZEMLJE: 180.10 mz

. 10 ovRN-2569/12
OPCINSKI SUD U SESVETAMA

PODRUM

87,00 m2

VISOKO PRIZEMTJE

156,60 mz

I. KAT

112,30 m2

355.90 rnz

UKUPNO KAT:

SVEUKUPNO STAI4BENA

GRADEVINA:

123,50 m2

3g?,30 mz

:ri,lREKAP'tlulAqJ NA"KoJE.su, iivroEwe ,UisXvABNosTi'/DJELe)Uttet:rolDo"Ly.nIiNEZ,rr;

Zrinko Rogui mog.ing,oedif,
stolni sudski vjeStok zo groditeljstvo

Nekrefninq- STAMBENA SAMOSToJEdA GRADEVINA - k.d,br. 4832/1, k.o,sesveie
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1,6. PRocJENA TRZIsNE VRIJEDNosTt GARAZE

I.6.I. VRIJEDNOST ZEMI.JISTA

, l0 ovRN-2569/12
OPCINSKI SUD U SESVETAMA

(TROSKOVNA METODA)

Vz= 301 ,O77,60 kN ili 39.720,00 €

1.6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

sodoSnjo grodevinsko vrijednost se izrodunovo koo rozliko izmedu novegrodevinske vrijednosti i umonjenjenjo storosii i tro5nosii objekto (Sg=Ng_u).

:#:?::L:ffi[,.Jff T#t:
H, kqo Sto su podoci iz Biltenq

ske objekie u RH no prosjednoj lokociji,
ljenosti objekto.

U Jedinidnu cijenu vrijednosli elqlonske cijene grodenjo sqdriqni su svihoikovl u vezis izgrodnJom (proieklironje. grodenJe,'nqdz;r i dr.) uklju6ivo porez nododqnu vrijednost,izvzev fro5kovo koji se odnore no zemlji5te.

Ng=NKP*Cj

Cj=6.000,00 KN/m2

umonjenje vrijednosii nekretnine rodi siorosti i irosnosti je zbroj umonjenjo vrijednosti
konstrukcije, ugrodenih moterijolo i opreme u odredenom postotku udes6o.
Umonjenje zbog storosti i troSnosli konstrukcije je funkcijo prosjednog vremeno
trojonjo konstrukcije( N), storosii konstrukcije (n) i postotko ude5cq premo izrozu:

U=0,80*n/N*(N+n)/2N

Storost objekto u godinomo:

Vijek trojonjo objekto u godinomo:

Zrinko Rogui mog,ing.oedif,
stolni sudski vjeStok zo groditeljstvo

Povr5ino zemlji5to kot.cest.4932l I

Jedinidno vrijednost grod.zemljiSto

Prometno vrljednost grod.zemlji5lo

Vrijednost zemlii5to

pz = 662,00 mz

Jcz = 60,00 €/m2 ili 454,90 kN

kqt.dest, 4932/1

n = 5 godino

N = ?O godino
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F Foklori koji determiniroju trZi5nu vrijednost nekretnine:

Ft Foklor tokqciJe (0,50 do 1,50)

)ovisi o podrueju' mokro I mikro lokociji, poloZoju u prostoru, infrostrukturi, broju slombenih jedinicq i dr.

Fkp foklor korlsne povrllne ( 0,80 do l,2Ol

FOvisi o korisnoj povr5ini nekrelnine

Fp foktor zo poslovne obJekfe (0,50 do 5,00 i

)Zo objekte poslovne nomjene i uredenosti, ovisi o vrsli djelotnosli i opremljenosti zo obovljonje tog posro

Fkv fqklor kvolilele (0,10 do l,5O)

!ovisi o opremljenosti objekto u odnosu no tipski, prosjeini objekt izveden od izvodoco u drujtvenom itiprivolnom sekloru u RH, te o kvoliteti ugrodenih moterijolo iopremi

Fu foklor usklqdenosll (0,00 do 1,00)

DUsklodenost,odnosno odstuponje od grodevinske dozvole,prostornog plono iurbqnistidkih uvjelo, upiso u
koiostru izemlji5niku, posjedovonje uporobne dozvole, mogu6nosli ili nemogu6nosti legolizocije
grodevlne

Fl fqktor izgroilenosll (0, lO do I ,OO )

)ovisi o-izgrodenosti objekto u odnosu no tipski,prosjedni grodevinsl objekt izveden od izvodqEo u
druStvenom ili privotnom sektoru RH

Fpp foklor ponude I pofroinje (0,20 do 2,00)

DOvisi o trenutnoj ponudi ipotroZnji no trZ5tu

Zrinko RoguZ mog.ing.aedif.
stolni sudski vjeStok zo grqditeljstvo

Vrsfo rodovo Novo grodevlnsko
vrljednost

UmonjenJe SodoinJo
grodevlnsko
vrfiednosl

Konslrukcijo 3.300,00 99,00 3,201,00
Obrlni6ki
rqdovi

ZU t.2u0,00 5

l5

r80,00 t.020,00

Zovrini rodovi l5 900,00 r35,00

e0p0

765,00

5l 0"00
Instolocije l0 500,00 l5

6.000,00 504.00 5.496.00
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I.6.3. REKAPITUTACIJA

STAMBENA GRADEVINA

15.000,00 kN

9.800,00 kN

18.250,00 kNVODNI DOPRINOS

Zrinkq Rogui mog.ing.oedif.
stolni sudski vjeStok zo groditeljstvo

Tro5kovi ozokonjenjo nezokonito izgrodenih grodevinq

VOTUMEN = 1.160,00 ms
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2. MIsIJENJE

U sklqdu so zodotkom Sudo, irvrSilo som pregled nekreinino no licu mjesto,
Sesvete, Novoseledki put 183.

Grodevinsko vje5to-enje procjene vrijednosii nekretnine nq nekretnini ovrseniko
Fokus grodnje d.o,o., Zogreb, Novoselodki put 157, upisonim u zemlji5ne knjige
Op6inskog sudo u Sesvetomo u z.k.ul. 8883 k.o.Sesvete sostojeci se od
dest'kqt.br'1581/l stombeno zgrodo br,l83 Novoseledki put povr5ine ISS m2 i

dvoriSie Novoseledki put povrSine so7 mz, ukupne povriine 662 mz.

UKU PNA TNZISruN VRIJEDNOST

Vrijednosl zemfii5to

Vrijednosl nekretnino

301.077,60 kN

1.095.374,90 kN

= I .396.4 52,40 kN iti 194.229,50 €

lz fotogrofijo u priviiku je vidljivo stonje zoiedeno no predmetnom odevidu.

Tedoj Eur-q don je premo tecojnoj listi Norodne bonke no don 08.05.2014. iiznosi
I €=2,58 kN.

Vje5tocki eloborot je zo potrebe Opiinskog sudo u Sesvetqmo , lO-OVRN-
255?/12izroden u 4 primjerko, od kojih su 3zo potrebe sudo, o jedon ostoje u orhivi
vje5toko.

U Zogrebu, 10.05,2014.

lzrodilo:

Zrinko Rogui,mog.ing.o

Stolni sudski vjeStok zo groditeljstvo

Zrinko RoguZ mog,ing.oedif.
stolni sudski vje5tok zo groditeljstvo

3?.720,00 €

r44.508.50 €

q 
zrinkaRagui

mag. ing. aedil.
Zagreb, Galovi6eva l2



2.1. PRITOZI.FOTOGRAFIJA

Zrinko Rogui mog.ing.oedif.
stolni sudski vjeStok zo groditeljsfvo


