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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-24/2021-6
Velika Gorica, 2. veljade 2021.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odludujuci u
povodu zahtjeva Zeljka Simanoviéa, dipl.ing.grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, sukladno odredbi €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢l. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 i1 61/19 —
dalje u tekstu: Pravilnik), 2. veljace 2021.

rijedioje

Zeljko Simanovié, dipl. ing. grad., OIB: 57602204670, iz Krasi¢a, Kostel Pribicki 5,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELISTVO [ PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Getiri godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski vjestak Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjeSenje iz prethodnog mandata,
diplomu Fakulteta gradevinskih znanosti u Zagrebu o stefenom struénom nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja, popis predmeta vjestacenja iz prethodnog mandata,
presliku osobne iskaznice, potvrdu o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni
postupak,

Zahtjev je osnovan.

Budu¢i da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrucju nadleZnosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi 1. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odlucuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

) Uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjeSenjem
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-70/17-4 od 2. veljade 2017. ponovno imenovan
stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine.




U navedenom razdoblju obavljao je vjestadenja u kojima je bio angaZiran od strane suda, ima
zakljugenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjeltaka i dostavio je potvrdu o

zaposlenju.

Sukladno odredbi €l. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave, Odjela
kaznene evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz
kojih podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi spriecavale da se podnositelj zahtjeva
ponovno imenuje Za stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. i €. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l. 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odlugiti kao u

izreci ovog rjesenja.

Dokument je elektroni¢ki potpisan:

NIKOLA RAMUSCAK

Vrijeme potpisivanja;
02-02-2021
07:43:03

ON.
CsHR - -
e S R B Predsjednik suda
2 54 §7=4130D48523138353830303537353138
L=VELIKA GORICA

= - v r
o Nikola Ramugéak
CN=NIKOLA RAMUSCAK

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15 dana od
dostave rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom
sudu u Velikoj Gorici (€l. 12, st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:
1. Zeljko Simanovié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. Pismohrana




Broj zapisa: eb2f6-c047b
Kontrolni broj: 06274-226d7-c2bea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedec¢im certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta moZete prov;erltl na sl_jedeccu web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

gkolikoje ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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§TALNI SUDSKI V] ESTAK ZA GRADITELJSTVO 1 PROCJENU NEKRETNINA
ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad., Kostel Pribicki 5, 10454 Krasi¢
ured Jastrebarsko, ul. dr. Franje Tudmana 75b

1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu narucitelja GLUMINA BANKA d.d. u ste¢aju, zastupane po
steCajnom upravitelju, predmet izrade ovog elaborata je procjena prometne
vrijednosti stambeno poslovne gradevine Samoborska cesta 136 u Zagrebu zajedno s

pripadajuéim k.&.br. 1251/1, k. o. Stenjevec, na kojem je gradevina izgradena.

Elaborat je izraden na osnovu utvrdenih ¢injenica i ocjena dobivenih po
pregledu i snimanju predmetnih nekretnina izvrenom prosincu 2022. god.,

odnosno na bazi uzimanja svih relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene

prometne (trzne ) vrijednosti.

Za procjenu predmetne nekretnine sukladno &lanku 32. stavku (1) Pravilnika o
procjeni nekretnina (Narodne novine RH broj 105/2015) koriStena je troSkovna
metoda. Prilikom primjene troSkovne metode uzeti su u obzir normalni tro8kovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i

druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Za vrienje procjene koristeni su slijedec¢i propisi 1 odluke:
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH broj 78/2015)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine RH
broj 105/2015)
- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti
objekata,
- Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjeStaCenje,
- Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj,
- Standardi o povr§inama i zapreminama zgrada

Odnos 1 EUR : 1 kuna =1 : 7,53450 prema konverzijskom tecaju.
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STALNI SUDSKI V.IESTAK ZA GRADITELISTVO I PROCJENU NEKRETNINA 4
ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad., Kostel Pribicki 5, 10454 Kradi¢
ured Jastrebarsko, ul. dr. Franje Tudmana 75b

2. LOKACIJA 1 OPIS NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene u zemlji$nim knjigama Opéinskog gradanskog
suda u Zagrebu, zemljisnoknjizni odjel Zagreb, uknjiZena je u zemlji$no knjiZni uloZak broj
2024, k. o. Stenjevec, kao z. k. €. broj 280/5, k. o. Stenjevec, kuéa u Zagrebu Samoborska c. 136,
tlocrtne povrsine 48 m2 i dvoriste, ukupne povrsine 138 Chv.

U katastarskom operatu predmetna nekretnina upisana je u posjedovnom listu broj 2247, k.
o. Stenjevec kao k. &. br. 1251/1, ukupne povriine 481 m2 koja se sastoji od zgrade 22 m2, kuce
28 m2 i ku¢e Samoborska c. 136 50 m2.

U naravi predmetna nekretnina Samoborska cesta 136, Zagreb, sastoji se od stambeno
poslovne gradevine.

Nekretnina je smijeitena neposredno uz Samoborsku cestu na uglu s odvojkom
Samoborske ceste iz kojeg je direktan pristup u poslovni prostor i na dvorisni dio nekretnine.

Stambeno-poslovna zgrada je smjestena na k.¢.br. 1251/1, k.o. Stenjevec.
Zgrada je poluugradena prema k.&.br. 1250, k.o. Stenjevec, koja tangira predmetnu parcelu sa
zapadne strane. Ulica Samoborska cesta se nalazi s juzne i istone strane.

Zgrada sadrzi prizemlje i kat s maksimalnom visinom 8,15 m od najniZe kote uredenog terena.

Dispozicija prostora i namjena zgrade.
Zgrada stambeno - poslovne namjene, razvedenog je tlocrta. Koncipirana je kao gradevina s
poslovnim prostorom u prizemlju (caffe bar) i s jednom stambenom jedinicom na katu.

Prizemlju se pristupa sa sjeverne strane. Ulazi se u prostor hodnika iz kojeg se pristupa stubiStu,
uredu, skladistu i ugostiteljsko poslovnom prostoru. Ugostiteljski poslovni prostor ima poseban
ulaz s istoka i juga, te sanitarije na zapadu. Na jugu se nalazi natkrivena terasa, koja sluzi kao
prostor za sjedenje. Prizemlje €ini jedinicu poslovnog prostora.

Stubistem se pristupa na katni dio gradevine na kojem se nalazi stambena jedinica (stan) koja se
sastoji se od blagovaonice s dnevnim boravkom i balkonom na sjeveru. Iz blagovaonice se
pristupa kupaonici, predsoblju, kuhinji, gospodarstvu i dvjema sobama.

Na krovu se nalazi dijelom natkrivena krovna terasa pristup do koje je unutarnjim stubiStem.

Konstrukcija

Zgrada je temeljena na trakastim temeljima.
Nosivu konstrukciju zgrade ¢ini kombinacija zidova od blok opeke sa armirano betonskim
horizontalnim i vertikalnim serklazima.

Stropnu konstrukciju €ini stropna plo¢a izvedena kao monolitna armirano betonska.

Krov gradevine je ravan prohodni izveden kao puna armirano betonska plo¢a s izvedenom hidro I
toplinskom izolacijom. Na krovu je formirana djelomi¢no natkrivena krovna terasaz, =

Konstrukcija gradevine
Temelji gradevine su trakasti betonski.

= T
Seaet 1‘“2‘“6\“ 1
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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA 5
ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad., Kostel Pribi¢ki 5, 10454 Krasi¢
ured Jastrebarsko, ul. dr. Franje Tudmana 75b

Vanjski zidovi gradevine, izvedeni su od blok opeke debljine 30 cm s izvedenim vertikalnim i
horizontalnim armirano betonskim serklazima. Unutarnji nosivi zid izveden je od blok opeke u
debljini 25 cm.

Pregradni zidovi su od opeke debljine 12 cm zidani u prod. mortu.

Medukatne stropne konstrukcije izvedene su kao fert-strop.

Kroviste je ravan prohodni krov izveden kao armirano betonska puna ploa s izvedenim
izolacijama.

Limarija na gradevini je pocinfana obojena.

Fasada gradevine je izvedena kao ,etiks* s toplinskom izolacijom i zavrSnom fasadnom
obradom.

Stolarija — vanjska stolarija je pvc izvedbe ostakljena Izo staklom, a unutarnja je drvene
izvedbe.

Podovi — laminat, keramika i kamen u lokalu u prizemlju a parket i keramika u stanu na katu.
Zidne povrsine — zavrsno su soboslikarski uredene.

Instalacije

Elektroinstalacije — izveden je elektroinstalacioni razvod s dva priklju¢ka i dva brojila posebno
za poslovniprostor u prizemlju a posebno za stan na katu, svaki priklju¢ak instalirane snage 11,5
kW.

Vodovodni razvod — izveden je kao zajedni¢ki s jednim vodomjerom za cijelu gradevinu.
Kanalizacija — izveden je unutarnji kanalizacioni razvod gradevine i isti je preko vanjske
kanalizacije prikljuéen na gradsku kanalizaciju.

Plinska instalacija — Izvedena je i prikljuena je na gradsku plinsku mrezu.

Grijanje gradevine — je zajednicko plinsko s plinskim kombi bojlerom ugradenim u prizemlju
gradevine.

Stanje gradevine
Gradevina se koristi i ista je dobro odrZavana.

Prema Odluci grada Zagreb predmetna nekretnina nalazi se u III - zoni.
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ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad., Kostel Pribicki 5, 10454 Krasic¢
ured Jastrebarsko, ul. dr. Franje Tudmana 75b

NETO KORISNA POVRSINA

PRIZEMLJE STAMBENI DIO

zatvoreni dio 276 x 282 «x 1,00 = 7,78 m2
oduzima se 096 x 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 09 x 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 119 = 061 x 1,00 / 2 = -0,36 m2
natkriveni prolaz 389 x 076 «x 0,25 = 0,74 m2
natkriveni prolaz 1,90 x 069 x 0,25 = 0,33 m2
oduzima se 117 x 169 x 0,25 / 2 = -0,25 m2
natkriveni prolaz 440 x 314 x 025 «x 82,00 / 360 = 3,46 m2
oduzima se 368 x 314 «x 025 x 82,00 / 360 = -2,42 m2
natkriveni prolaz 025 x 081 x 0,25 / 2 = 0,03 m2
zatvoreni dio 117 x 069 x 1,00 / 2 = 0,40 m2
zatvoreni dio 190 x 382 «x 1,00 = 7,26 m2
zatvoreni dio 368 x 314 «x 100 «x 8200 / 360 = 9,69 m2
zatvoreni dio 625 x 199 «x 1,00 = 12,44 m2
zatvoreni dio 735 x 103 x 1,00 = 757 m2
zatvoreni dio 142 x 0,38 «x 1,00 / 2 = 0,27 m2
zatvoreni dio 752 x 195 «x 1,00 = 14,66 m2
|UKUPNO PRIZEMLJE STAMBENI DIO = 61,17 m2
PRIZEMLJE POSLOVNI DIO
zatvoreni dio 652 x 762 x 1,00 = 49,68 m2
zatvoreni dio 1,75 x 532 x 1,00 = 9,31 m2
natkrivena terasa 5256 x 818 «x 0,50 = 21,47 m2
natkrivena terasa 047 x 014 x 0,50 = 0,03 m2
vanjsko stubiste 100 x 150 x 0,75 = 1,13 m2
IUKUPNO PRIZEMLJE POSLOVNI DIO = 81,62 m2
= 142,80 m2

[PRIZEMLJE UKUPNO

- ®
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L.LKAT
zatvoreni dio 2,76 282 «x 1,00 = 7,78 m2
oduzima se 0,96 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 0,96 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 1,19 061 x 1,00 / 2 = -0,36 m2
balkon 3,89 0,76 x 0,25 = 0,74 m2
balkon 1,90 069 «x 0,25 = 0,33 m2
balkon 440 314 «x 0,25 «x 8200 / 360 = 3,46 m2
oduzima se 3,68 314 x 0,25 «x 8200 / 360 = -2,42 m2
balkon 0,25 0,81 «x 0,25 / 2 = 0,03 m2
zatvoreni dio 1,90 3,82 «x 1,00 = 7,26 m2
zatvoreni dio 3,68 314 «x 1,00 «x 8200 / 360 = 9,69 m2
zatvoreni dio 6,25 199 x 1,00 = 12,44 m?2
zatvoreni dio 7,35 1,03 «x 1,00 = 7,57 m2
zatvoreni dio 1,42 0,38 «x 1,00 / 2 = 0,27 m2
zatvoreni dio 752 195 x 1,00 = 14,66 m2
zatvoreni dio 6,52 7,62 X 1,00 = 49,68 m2
zatvoreni dio 1,75 532 «x 1,00 = 9,31 m2
|I.KAT UKUPNO = 120,01 m2 |
KROV
zatvoreni dio 2,76 282 x 1,00 = 7,78 m2
oduzima se 0,96 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 0,96 044 x 1,00 / 2 = -0,21 m2
oduzima se 1,19 0,61 x 1,00 / 2 = -0,36 m2
nenatkrivena krovna terasa 6,52 762 x 0,25 = 12,42 m2
nenatkrivena krovna terasa 5,32 1,75 «x 0,25 = 2,33 m2
nenatkrivena krovna terasa 1,96 152 % 0,25 = 3,68 m2
nenatkrivena krovna terasa 3,83 119 «x 0,25 / 2 = 0,57 m2
nenatkrivena krovna terasa 3,05 6,92 «x 0,25 = 5,28 m2
nenatkrivena krovna terasa 4,40 314 x 0,25 «x 8200 / 360 = 3,46 m2
nenatkrivena krovna terasa 4,52 190 «x 0,25 = 2,15 m2
[KROV = 36,89 m2 |
SVEUKUPNO POSLOVNI DIO = 81,62 m2
SVEUKUPNO STAMBENI DIO = 218,07 m2
FVEUKUPNO = 299,69 m2 |
BRUTO VOLUMEN ... oo BV = 593,69 m3
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski gradanski sud u Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAGREB
Stanje na dan: 12.12.2022. 15:12 Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2024

Katastarska opéina: 335592, STENJEVEC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-56357/2016

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zenljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv [ m2
cestice)
1. 280/5 KUCA U ZAGREBU, SAMOBORSKA BR. 136, TLOCRTNE 138
POVRSINE 48 CM | DVORISTE
UKUPNO: 138
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
GLUMINA BANKA D.D., TRPANJSKA BR. 9, ZAGREB

21 Zabiljezuje se temeljem &l. 274 Ovrinog zakona, da je prijenos vlasnistva izvr§en radi osiguranja ZABILJEZBA
novéane trazbine, sa imena i vlasnistva:
MAZAR ZELJKO, BOLNICKA BR. 55, ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.
1.1 Primljeno: 31. prosinca 1996. Z-20184/96 132.000,00 DEM

Temeljem solemiziranog ugovora o zaloZznom pravu od 27. prosinca 1996.
uknijiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A za kredit odobren Mazar Zeljku iz
Zagreba, Bolni¢ka br. 55 u iznosu od 132.000,00 DEM u kunskoj protuvrijednosti
s redovnom godignjom kamatom od 9% godi$nje na rok otplate od 15 godina i
20% od iznosa kredita eventualnih troSkova za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, PAROMLINSKA BR. 2,

ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 12.12.2022.

R ] ’_,\‘
Zeljko Simanovic, g1 }
dipling.graditeljstva

Zemliidnokniizni izvadak (datum i vriieme izrade) 12.12.2022. 15:16:09 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

GRAD ZAGREB

GRADSKI URED ZA KATASTAR I

GEODETSKE POSLOVE

Stanje na dan: 14.12.2022. 18:34

IZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: STENJEVEC (Mbr. 335592)

Posjedovni list: 2297

NESLUZBENA KOPIJA

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjedi$te upisane osobe

OIB

1/1

MAZAR ZELJKO, BOLNICKA CESTA 55, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

27507646100

Podaci o katastarskim ¢esticama

Ukupna povriina katastarskih Cestica

g | Broj Adresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o | A& | katastarske testice/Na&in uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade o reZimi
125111 SAMOBORSKA CESTA 481 10
ZGRADA 22
KUCA 28
KUCA, Zagreb, Samoborska cesta 136 50
DVORISTE 381
481

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

Zeljko Simane
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Priblizno mjerilo 1:10000

Ukupna povr§ina (m?)
0

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 zamijeniti-bilo koji sluzbeni

akt.




1251/2

3915/1

Samoborskaicesta

-

2559/1

Zagrebacks
infrastrulitura
prostornih podataka

Priblizno mjerilo 1:500

Ukupna povr§ina (m?)
472.4

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
akt.

Zeljko Simanovié, §
dipl.ing.graditeljstva ]
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Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136, Zagreb — fotosnimci

Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136 - pogled sa Samoborske ceste
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Zeljko Simanovic, §
dipl.ing.graditeljstva
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Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136, Zagreb — fotosnimci
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Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136 - pogled s dvorisne strane
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Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136, Zagreb — fotosnimci

Lokal — caffe bar u prizemlju

Prostorija caffe bara u prizemlju

uredski prostor u prizemlju
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Stambeno poslovna gradevina Samoborska cesta 136, Zagreb — fotosnimci

dnevni boravak na katu
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spavaca soba na katu spavaca soba na katu

natkrivena terasa ravnog krova
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ured Jastrebarsko, ul. dr. Franje Tudmana 75b

4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

4.1. ZEMLJISTE

Vrijednost zemlji$ta oznagenog k.&.br. 1251/1, k. o. Stenjevec, dobit ¢e se kao umnozZak
povrsine zemljiSta i cijene 1 m2 zemljita ostvarene u slobodnom prometu u za navedeno
podrucje.

Cijene gradevinskog zemljista za predmetnu lokaciju uzete su prema podacima ministarstva
financija, porezne uprave grada zagreb, o ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljista na sli¢no)
lokaciji na kojoj se nalazi i zemljiste koje je predmet ove procjene.

POREDBENA GRAPEVINSKA ZEMLJISTA

Gradevinsko zemljiste k.¢.br. 1249/4, k.o. Stenjevec

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1133757
Datum pregleda 15.12.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4073735
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 1.000,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.100.000,00
Datum ugovora 16.07.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupcprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe i promet
njegovoj naplati.

®  Ppromet podiijeZe placanju PDV-a

®  Stopa PDV-a (%) 25

®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

e  Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok STENJEVEC SAMOBORSKA
PreteZita namjena cjenovnog bloka M2 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO POSLOVNA

St i
3 Pribigki

—
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Gradevinsko zemljste k.€.br. 1171, k.o. Stenjevec, Samoborska c. 186

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1056127
Datum pregleda 15.12.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3926606
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr3ina u prometu 101,25
Vrijednost nekretnine (KN) 111.401,22
Datum ugovora 28.11.2018

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet
njegovoj naplati.

®  Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
L] Stopa PDV-a (%) 25
®  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
®  QOptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok STENJEVEC SAMOBORSKA
PreteZita namjena cjenovnog bloka M2 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

Gradevinsko zemljiste k.¢.br. 2607, k.o. Stenjevec, Samoborska c.

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1246096
Datum pregleda 15.12.2022
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4217374
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 1.611,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.640.519,98
Datum ugovora 02.03.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe Ii promet
njegovoj naplati.

®  Promet podlijeZe platanju PDV-a

®  Stopa PDV-a (%) 25

®  PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

®  Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok STENJEVEC SAMOBORSKA
Pretezita namjena cjenovnog bloka M2 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA
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STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA

ZELJKO SIMANOVIC dipl. ing. grad., Kostel Pribicki 5, 10454 Kragi¢
ured Jastrebarsko. ul. dr. Franje Tudmana 75b

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA k.&.br. 1251/1, k.o. Stenjevec /poredbena metoda/

11

makrolckaciju Grada Zagreb na kojoj se nalazi i nekretnina koja je predmet procjene.

nekretnine)

nekretnine)

datum prodaje nekretnine 16.07.2019. | 28.11.2018. | 02.03.2020.
. 1249/4, k. 0. | 1171, k. o. | 2607, k. o.
St el Stenjevec Stenjevec Stenjevec
lzvor podataka o cijeni gradevinskog zemljista uzet je prema podacima Ministarstva Porezna Porezna Porezna
Financija, Porezne Uprave Grada Zagreb o ostvarenoj prodaji gradevinskog zemljista za Uprava (e - | Uprava (e- | Uprava (e -

nekretnine)

prodajna cijena 1.100.000,00 | 111.401,22 | 1.640.519,98
povrdina (m2) 1000 101,25 1611
cijena (kn/m2) 1.100,00 1.100,26 1.018,32
traZzena cijena / korekcija potraznje 0% 0% 0%
& veligina zemljista 0% 0% 0%
|5
§ lokacija 0% 0% 0%
N
2 | infrastruktura 0% 0% 0%
=
| B
| = oblik 0% 0% 0%
£
i‘é ostalo (pogled, zona i sl.) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0% 0% 0%
1.100,00 1.100,26 1.018,32

ukupna korigirana vrijednost

ukupna prosjecna cijena (Eur/m2)

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje.

| odabrana cijena (kn/m2) | 1.070,00 |
Karakteristika zemljista preporuéljivi raspon
GEOMETRIJSKE preporutljivi raspon odabrano
oblik parcele 22 - 24 22
tiocrtne dimenzije i povrsina 10 - 14 12
pravac pruzanja 13 - 17 15
MORFOLOSKE 0
sastav tla 8 - 12 10
nagib terena 3 - 7 5
URBANISTICKE 0
stanje prostorne dokumentacije 20 .- 30 25
namjena/nacin koristenja 5 - 9 i
komunalna opremljenost 5 - 9 7
izgradivost i iskoristivost Cestice 8 - 14 11
Ukupno 114
koeficijent korekcije 1,14
korigirana cijena (Eur/m2) | 1.219,80 |
Zemljiste Jed. cijena (kn/m2) Povrs.(m2) Koef. prilagodbe
gradevinsko 1.070,00 481
UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn)
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4.2. VRIJEDNOST NEKRETNINE — OVISNA O UCESCU OSTALIH
TROSKOVA (Vot)

4.2.1. NUZGREDNI TROSKOVI
Troskovi ishodenja tehni¢ke dokumentacije, potrebnih dozvola, investitorskih poslova i

nadzora. Tro3kovi se procjenjuju na 4 % od gradevinske vrijednosti gradevine.
T nuzg. trosk. = 1.798.200,00 kn x 4 % = 71.928,00 kn

4.2.2. KOMUNALNI DOPRINOS
Sadasnja gradevina Samoborska 136 nije legalizirana niti je kao takova uknjizena u zemljisne knjige
pa je vrijednost placenog komunalnog doprinosa procjenjena na 0,00 kn.

4.2.3. PRIKLJUCCI

VRSTA VODOVOD | STRUJA | KANALIZACIJA PLIN TELEFON
PRIKLJUCKA kn Kn kn kn kn
naknada za

priklju¢ak 6.500,00 46.000,00 6.500,00 6.500,00 0,00
priklju¢ak 6.500,00 6.500,00 6.500,00

Ukupno: 13.000,00 | 46.000,00 13.000,00 13.000,00 0,00
SVEUKUPNO 85.000,00

4.3. GRADEVINSKA VRIJEDNOST (troSkovna metoda)

Obzirom je potrebno ulaganje u intenzivno odrzavanje stambene gradevine koja je predmet procjene
gradevinska vrijednost procjenit ¢e se troSkovnom metodom.

TROSKOVNAMETODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradev-
nih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje
su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje budu¢im prihodima od
najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka trogkova navedenih radova. kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijendnosti
zbog starosti, nedostaci i tete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Cijena izgradnje obiteljske kuce ovisi o vrsti materijala, konstrukciji, transport
tipu kuce (prizemnica, katnica, kaskadna ili razvedena).
Prizemne kuée u pravilu imaju najvecu cijenu, jer im se obralunavaju
temelji i kroviste na malu povrSinu.

Kod kuée na kat svi navedeni radovi se obracunavaju na kompletnu povr
tako da se umanjuje cijena bruto povrine. Najveée povecanje cijene po
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se na podrum i tip krovista (ravno, jednostrano, dvostrano ili Getverostrano, razvedeno na vise
razina, s ku¢icama).

Ukratko, gradnja kuée moZe koStati od 200-tinjak eura po kvadratu za niski rohbau do 650
eura po kvadratu za objekt spreman na useljenje (bez namjestaja).

Prema posljednjim podacima o etalonskoj cijeni gradenja (NN RH broj 100/2012) etalonska
cijena gradenja utvrdena je u iznosu od 6.000,00 kn.

Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrZi sve troskove u vezi s izgradnjom (projektiranje,
gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ivo vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost, izuzev trokova
koji se odnose na zemljiste, uredenje komunalne infrastrukture i prikljucke gradevine na

infrastrukturu.

IZRACUN GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI (troskovna metoda)

SGv=NGv-U=JcxPkxFi(1-U) ... sadasnjagradevinska vrijednost
Je = jedinicna cijena

Pk = neto korisna povrsina.

NKP ( neto korisna povrsina gradevine )
Starost gradevine ZE
Vjerojatni vijek trajanja gradevine "N "

postotak ucesdca
& pojedinih sklopova
S gradevine u odnosu na NOVA
‘= VRSTA RADOVA | kompletno izgradenu Nkp GRABEVINSKA
b gradevinu i jed. cijene VRIJEDNOST
o sklopova gradevine po
m2
% kn/m2 m2 kn
Samoborska c. 136  nsr
~=30god.; N=110 god
; NKP = 299,70 m2
1. konstrukcija 50,00% 3.000,00 299,70 899.100,00 kn
2. obrtni¢ki radovi 17,00% 1.020,00 299,70 305.694,00 kn
3. zavrni radovi 16,00% 960,00 299,70 287.712,00 kn
4. instalacije 17,00% 1.020,00 299,70 305.694,00 kn
Ukupno: 100,00% 6.000,00 1.798.200,00 kn

STVARNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

VRSTA GRADEVINE VRIJEI;JNOST s novom grad. vrijed.
gradevina
41, ZEMLJISTE k. & 1251/1: k. o. Stenjevec 481 m2 586.723,80 kn
4.2. OSTALI TROSKOVI 156.928,00 kn
nuzgredni troskovi 4% od grad vrij. 71.928,00 kn
komunalni i vodni doprinos
vrijednost priklju¢aka i kanal. s proé. 85.000,00 kn
4.2. VANJSKO UREBENJE 78.450,00 kn
4.4 GRADEVINSKA VRIJEDNOST 1.798.200,00 kn
Sveukupna stvarna vrijednost : 2.620.301,80 kn
347.870,77 €
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4.4. PROMETNA VRIJEDNOST
Pvrij = (Gv - U ) * koef prilagodbe

Gv - Gradevinska vrijednost

U - Linearni otpis umanjenja ((OVK-OOVK)/OVK)

IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI PRIMJENOM FAKTORA KORISTENJA Fk

| Godina procjene [ 2022,

Godina izgradnje (prizemlje1965; rekonstrukcija dogradnja i nadogradnja 2015.
god.)

Starost zgrade G (zbog rekonstrukcije uzeta je srednja vrijednost starosti 30 god
gradevine) ’
| OVK (odrzivi vijekkoristenja) ] 100 | god.
| Relativna sarost zgrade (Rs = G/OVK) { 30% |
OOVK (ostatak odrzivog vijeka koristenja) 64%
FK matrica (prilog 10 Pravilnika) 2,0
A - lokacija / trziste 2
B - zgrada opéenito 2
C - stanje zgrade
l OOVK (ostatak odrzivog viieka koristenja) | 64 | god.
| Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) | 36 |
| Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK -36%
-943.308,65
[ Preostala vrijednost: [ 1.676.99315kn |
223.063,26 €
koeficijent prilagodbe* prema ¢&l. 33. Pravilnika 1,0
1.676.993,15 kn
PROMETNA VRIJEDNOOST 223.063,26 €

* Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trzi$noj koristit e se podatak izracunat od strane procjenitelja
prema vlastitom istraZivanju. .
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna odnosno trZzna vrijednost stambeno poslovne gradevine Samoborska c. 136,
odnosno nekretnine k.¢.br. 1251/1, k.o. Stenjevec, u zemlji$nim knjigama Op¢inskog gradanskog
suda u Zagrebu, zemljisnoknjizni odjel Zagreb uknjiZzene u zemljiSno knjiZni uloZak broj 2024,
k. 0. Stenjevec kao z.k.&.br. 280/5, k. 0. Stenjevec procjenjuje se na iznos od 1.676.900,00 kn

odnosno na iznos od 223.000,00 Eur-a.

Vazna napomena: Predmetna gradevina rekonstruirana je dogradena i nadogradena 2015. god. bez ishodene
gradevinske dozvole te ista nije legalizirana te je ova ¢injenica prilikom procjene uzeta u obzir.

Jastrebarsko, 16. prosinac 2022. god. STALNI SUDSKI VIESTAK ZA
GRADITELJ}STVO I PROCJENU-NEKRETNINA
iy

Zeljko Simanovié,
dipl.ing.graditeljstva
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