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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
LUlica Hrvatske bratske zajednice |

Broj; 4 Su-24/2021-6
Velika Gorica, 2, veljate 2021.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Goricl, Nikola Ramuséak, odiucuivéi o
povodu zahtjeva Zeljka Simanovida, dipl.ing.grad.. za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viehtakom, sukladno edredbi &1, 126, st, 4. Zakona o sudoyima ("Marodne novine” br. 28/13,
33/15, 82415, 8216, 67/18, 126/19, 130720 - daljc u tekstu: Zakon) v vezi s odredbom &, 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjc3tacima ("Narodne novine” be, 3814, 12341 5,29/16 1 61/19 -
dalje u tekstu: Pravilnik), 2 veljade 2021.

rijefloje

Zeliko Simanovic, dipl. ing. grad., OIB; 57602204670, iz Krasica, Kostel Pribicki S,
ponovne se imenuje stalnim sudskim viestakom za GRADITELISTVO | PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od £etiri godine.

Obrazlozenje

Stalni sudski vicstak Zeljko Simanovi¢, dipl. ing. grad., podnio j& zahtjev predsjedniku
Zupenijskog suda o Velikaj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom za
eraditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev prilofio je riedenje iz prethodnog mandata,
diplomu Fakultzia gradevinskih znanosti u Zagrebu o steéenom strutnem nazivu diplomirani
inZenjer gradevinarstve, policu osiguranja, popis predmeta vichtafenja iz prethodnog mandata,
prestiku osobne iskarnice, potvrdu o podacima evidentiranim u maticnoj evidenciji Hrvatskog
znvoda za mirovinsko osiguranje, uviereaje da se prutiv podnositelja ne vodi kazneni
postupak.

Zahtjev je osnovan.

Buduti da pudnositelj zahtjeva ima prebivalitte na podrutju nadlefnosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorlei, sukladno odredbi &1, 5. st. |, Pravilmika, o njegovom zahtevu odluduje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da e podnositel] zahtjeva rjeseniem
Zupanijskog sadu u Velikoj Gorici broj 4 Su-70/17-4 od 2. veljade 2017. ponovno imenovan
stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procieny nekretning na vrijeme od Setiri godine.




U navedenom razdoblju abavijao jo vieStatenja u koiima je bio angaZiran od strane suda, ima
zakljucenu policu osiguranja od odgovomostl za sudskog viesteka i dostavio je potvrdu o
ezposlenje.

Sukladno odredbi €. 12, 51. 4. Pravilniks, od Ministarstva pravosuda | uprave, Odjela
kaznenc evidencije, zatruzeni su podaci i kiznene evidenciie za podnositelja zahtjeva, &z
kojih pocataka je vidljivo da nema zaprieka koje bi sprictavate da se podnositelj zahtjeva
ponoyno imenuje 2a stalnog sudskog vijedtaka.

Buduci da je uvidom u prilozenu dokumentaciju utvrdenc da podnositel] zahtieva
ispunjava uvjete propisane odredbama €. 2, 1 €L 12, Previlnika, viljalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe &l 126, st. 4. Zakona i ¢1. 12, st. 5. Pravilnika. odlufiti kao u
irreci ovog riefenja,

Esnbasrvvantt (@ simatromsitn potsisen | ™

NIROLA AL SR e RIS Predsjedmik suda
: T e O A T Fii e S il
i Sk
ora3on i Mikola Ramuséak
el B A

UPLITA O PRAVNOM LUEKU:

Protiv ovog ricsenja dopustena je 2alba Ministarstvu pravosuda i uprave o roku od 15 dana od
dostave rjesenja. Zalha se podnosi u dva primjcrka, neposredno il putem podte, Zupaniiskom
sudu u Velikoj Goriei (€1, 12, st. 6. Pravilnika)

O tome obavijest:

I. Zeljko Simanovié

2. Ministarstva pravosuda | uprave
3. Pismohrana
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Broj zapisa: eh206-¢047h
Kontrolei broj: 06274-226d7-c2bea

Ovaj dokument je y di lalnom obliky elekironieki potpisan sliededim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK. L=VELIKA GORICA, Q=2 UPANIISKI SUD 1T VELIKOJ GORICL C=HR

Vijerodestujnost dokumenta modete provjeriti na slicdedo] web adresi:
it s: wdjchr/proviers-vicrodostojngsti-okumgnt/
unasom gore navedenog broja zapisa | kontrof nog bruja dokumenia.

Provieru mozete napraviri i skemiranjem QR koda. Sustay ée u abs slucaja prikazai|
Izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dakument identitan prikazanom izvarmiky u di gitalnom obliku,
iupantjakj sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta
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1. UVODNI DIO

Prema zahtjevu naruditelja ..Glumina banka d.d. u steCaju (OIB:
82806041381), Berislaviéeva 20, 10000 Zagreb, zastupana po ste¢ajnom upravitelju
Perici Mitrovi¢u predmet izrade ovog elaborata je procjena gradevinske i prometne

vrijednosti obiteljske kuce Lomnicka 13 u Velikoj Gorici.

Elaborat je izraden na osnovu utvrdenih &injenica i ocjena dobivenih po
pregledu i snimanju predmetnih nekretnina izvréenom u 21. lipnja 2022, god.,
odnosno na bazi uzimanja svih relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene

gradevinske i 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 troskovi
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 slijedeéi propisi i 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 nainu utvrdivanja gradevinske i prometne vrijednosti
objekata,
- Uputstvo o procjeni gradevinskih objekata Zavoda za vjestaenje,
- VaZeci gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj,
- Standardi 0 povriinama i zapreminama zgrada

Didnos 1 EUR : 1 kunu = 1 7.516652 prema srednjem lebaju tecajne liste IINB-u broj 120 od
23, lipnja 2022, god,
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2. LOKACLJA I OPIS NEKRETNINE

Nekretnina koja je predmet ove procjene je obiteljska kuéa Lomnika 13 u
Velikoj Gorici izgradena na k.€.br. 176, k. 0. Kurilovee Novi.

U zemljisnim knjigama Opcinskog suda u Velikoj Gorici, zemljiSnoknjiZni
odjel Velika Gorica, kuca je uknjiZena u zemljisno knjiZzni ulozak z. k. ul. broj 247,
k. 0. Kurilovec Novi.

Gradevina je poluugradena tlocrtnih dimenzija 7,0 x 10,0 m etaZnosti podrum +
prizemlje + kat.

Podrum se sastoji od predprostora, spremista, drvarnice i garaze.

Prizemlje je prostor za dnevni boravak i sastoji se halla, wc-a, stubidnog
prostora, kuhinje s blagovaonom i dnevnog boravka.

Katni dio kuce s prizemljem je povezan unutarnjim stubistem i sastoji se od
spavaceg dijela i to od tri spavace sobe i kupaone s we-om.

Prema Odluci grada Velika Gorica predmetna lokacija nalazi se u I- zoni.

Gradevina

Gradevina je sagradena 1981. godine.

Temelji gradevine su trakasti armirano betonski.

Zidovi gradevine su od blok opeke nosivi debljine 25 cm.
Medukatna stropna konstrukcija je tzv. fert strop.
Kroviste je s pokrovom od crijepa.

Limarija je pocinéana.

Fasada gradevine izvedena je u Seranoj izvedbi.
Gradevina je etaznosti podrum + prizemlje + kat,

Zidovi — oZbukani su grubom i finom Zbukom sa vzavrinom soboslikarskom
izvedbom.

Stropovi — fert strop.

Podovi — u podrumu neobradeni beton. U prizemlju keramika i laminat a na katu
tepison postavljen na cem glazuru i keramika u kupaoni.

Stolarija — prozori su drvene izvedbe ostakljeni izo staklom.
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instaiaciie
Elektroinstalacija —izvedenas je.

Vodoved — vlastiti bunar s ugradenim hidrolorom.

Kanalizacija — izveden kanalski razvod i isti prikljuéen na gradsku kanalizaciju.
Grijanje — na kruto gorivo (kaljeve peéi)

Neto korisna povriina, bruto razvijena povriina i bruto volumen

PODRUM
) " . Povréina
red broj | Maziv prostorije dirm {m) dim (p) m2 koef NKP m2
1 predprostor 3,35 1,85 6.53 0.5 327
2 drvamica &35 4,10 26,52 0.5 13,26
3 spramiste B 55 3,00 19,65 05 9.83
4 garaia 3,00 6.30 18,90 0.5 9,45
Ukupno: 71,60 35,80
PRIZEMLIFE
i B : Povriina
red broj | Naziv prostorije dim {m) dim () m2 koef MKFP m2
1 ulazni podest 1,10 4,10 4 51 0,25 1,13
2 ulazna veda 2.50 1.20 3,00 0,25 075
3 predprostor 1,10 1.95 215 1 2,15
4 we 1,10 3,00 3,30 1 330
5 hall 2,00 1,85 3.80 1 3,80
kuhinja i
& balgovaona 5.30 3,00 16,50 1 15,80
T dnevni boravak 6,25 2.20 13,75 1 13,75
| 8 stubiste 330 1,85 5,44 1 6,44
| Ukupno: 52,84 47,31
KAT
rad broj | Maziv prostarie dim (m) | dim(m) | PO | oot | kP mz
1 hall 146 3,00 4,38 1 438 |
2 Spavaca soba 6,55 295 19,32 1 19,32
3 upaona i wo 215 3,00 6,45 1 6,45
a4 soba 375 325 12,19 1 1218
5 balkon 0.00 0,25 0.00
[ soba 2,65 410 10,87 1 10,87
Ukupno: 53,21 53,21

Rekapitulacija povriina

. Fovrg MNKP

red, Br Maziv prostonje (m2) (m2)

1 SUTEREN 71,60 35,80

=¥ PRIZEMLJE 52,94 4731

3 KAT 5321 53.21

Ukupnao: 177,75 136,31
Meto korisna povring NKP = 140,16 m2

Giradevinska bruto povriina GBP = NKP x 115 - 161.19m2

Brute volumen gradevine BY = 637,00 m3
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3. PRILOZI

- mikrosituacija

- kopija katastarskog plana

- vlasniéki list

- tloert suterena, prizemlja i kata

- [otosnimei



%gommm

Bﬁl]&a

Velikalivlaka
K

e
|

Gradici

éiljakuw’na

Mratlir1

geoportaldguhr Ispisano 21.06.2022.
NAPOMENA: NUE JAVNA ISPRAVA




AVNA GEODDETSKA UPRAVA

2931

/zg:w

. |

20m

geoportal.dgu.hr

Ispisano 21.06.2022.
NAPOMENA: NLE JAVNA ISPRAVA



By NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velike] Gerici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA

Stanje na dan: 20.06.2022. 23:10 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 337609, KURILOVEC NOVI Broj ZK ulofka: 247
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
&
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | ZeMijista Oznaka zemljiéta Primjedba
(kat. jutro| &hv | m2
!':ntlul
1. 176 LOMNICKA ULICA
DVORISTE
KUCA, VELIKA GORICA, LOMNIGKA 13 71
UKUPNO: 620

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba

Temeljem Zamika br. Z-5751/2019/247 upisuje se: : Temeljem odredbe &lanka 149, Zakona o
gradnji (NN 153/13, 20117, 39/19) zabiljeZuje se da za evidentiranje gradevine:

1.4
KUCA, VELIKA GORICA, LOMNICKA 13 povriine 71 m2 sagr. na &kbr. 176 u katastru nije
priloZena uporabna dozvola.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
— _— — = —— ————

1. Vlasniékl die: 111

GLUMINA BANKA D.D. - U STECAJU, OIB: 82806041381, BERISLAVICEVA ULICA 20, 10000
Rbr. Sadriaj u pin_

ZAGREB
L - |Prirnjedba
Upisl kojl vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-5751/2019/247 prenosi se slijede¢i upis: Zaprimljeno 01.08.2015.g. pod
brojem Z-3167/2015

ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA BROJ P-615/15 25.05.2015, tuZitelj Kralj Antun, iz Velike Gorice,
Lomnicka 8 na 1/2 dijela nekretnina u A.

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-5751/2019/247 prenosi se slijededi upis;
Zaprimijeno 14.08.2019.g. pod brojem Z-5498/2019
ZABILJEZBA, SPOR, TUZBA ZAPRIMLJENA KOD OVOG SUDA DANA 5. SRPNJA 2019, POD

POSLOVNIM BROJEM P-333/19 05.07.2019. na 1/2 dijela nekretnina,

ZemijiEnoknjiin| [zvadak (datum | vrijeme zrade) 21.06.2022, 21:39:09 Strarilea: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Varificiran| ZK uloZak

Katastarska opéina: 337609, KURILOVEC NOVI Broj ZK ulogka: 247
C
Teretovnica
Rbr. I Sadriaj upisa lznos Primjedba
—_— =— S —_—
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 20.06.2022.

Zemijisnoknjtini rvadak (datum | vrijeme izrada) 21.06.2022. 21:39:00 Stranica: 2
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Obiteljska poluugradena kuca (Po + priz + kat) Lomnicka 13, Velika Gorica

ulitno protelje ulazni dio i dvoridna povriina

dworiina povriina



Obiteljska poluugradena ku¢a (Po + priz + kat) Lomnicka 13, Velika Gorica

dvoridna povriina iza kuce

wt u prizemiju blagovaona | kuhinja

kuhinja i blagovaona dnevnl boravak



Obiteljska poluugradena kuca (Po + priz + kat) Lomnicka 13, Velika Gorica

dnevni boravak

stubifte na kat spavata soba na katu

hall na katu soba na katu



Obiteljska poluugradena kuca (Po + priz + kat) Lomnicka 13, Velika Gorica

soba na katu soba na katu

1

kupaona na katu kupaona na katu

\

ulaz u garaiu u podrumu

drvarnica u podrumu
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI

4.1. ODABIR METODE PROCIENE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedede propisane metode:

[ ] POREDBENA METODA

Poredbena metoda procjene — u prvome redu primjerena je za utvrdivanje
trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuéa u nizu, stanova, paraZa kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZifna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretmina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste s¢ kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
nekretninom koja se procjenjuje pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih &estica (faktori zgrade i fakiori prihoda) svojim obiljeZjima
katastarske cCesticedokazuju dovoljnu podudamost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice ako razlike u vrijednostikoristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednaéenje ne prelazi 40% izlarne vrijednosti.

[ ] PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda - prilikom primjene prihodovne metode na primjereni naéin
utvrduje se polozaj na trZidtu nekreinina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa,
kamatnih stopa na nekretnine, troskova pospodarenja i drugih okolnosti koje utjetu na
vrijednost.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti
izgradenih gradevinskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nckretnine, gospodarke
nekretnine i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

[ ] TROSKOVNA METODA

Tro¥kovna metoda - u trofkovno] metodi utvrduje se troskovna vrijednost
nekretnine iz trofkovne vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosni
odnosi na trzi%tu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz trofkova
gradnje. Prilikom primjene trofkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi
gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i
druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako
nije ukljuéena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih troskova gradnje.
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Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podatei nedostupni.

Tro%kovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina
kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja
pokrivenosti trofkova gradnje budué¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Trodkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivno odrzavanje i koje =zahtijevaju wvisoke troskove rekonstrukcije i
modemnizacije ako troSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka
troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u

gradevine.

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, prema &l 30.
Pravilnika o procjeni nekretnina nekretnine s¢ prema vrsti koridtenja dijele na:

najamne stambene nekretnine — (o su one nekretnine koje se prema ukupnom godisnjem prihodu
koriste preko 80% za stanovanje.

poslovne nekretnine — to su one nekretnine koje se prema ukupnom godidnjem prihodu koriste
preko 80%0 za zakup pravnim osobama. obrinicima i drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba.

nekretnine mjefovite namjene - 1o su one nekretnine koje se djefomitne koriste za najam a
dijelomiéno 7o zakup, a nisu najamne stambene nekreinine, poslovne nekretnine, obiteljske kuce

nekretnine koje se koriste preko 30% u svrhu osobnog stanovanja, primjerice visestambene
zerade il obiteljske kuée

Metoda se odabire prema wvrsli procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir
postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog
sluéaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
7znataja kojeg daje koristena metoda ili metode.

U konkretnom sluéaju predmetna nekretnina predstavlja staru kuéu zgradenu prije
200-tinjak godina u kojoj je u prizemlju i katu smjedtena galerija s konobom u
suterenu  Za uredenje kuce u 2-etaZni apartman s konobom potrebno je izvesti
investicioni zahvat prema prethodno pribavljenom glavnom projekiu. Navedeni
zahvat iziskuje relativno visoke troskove ulaganja, pa za takovu vrst nekretnine nije
moguce koristili ni poredbenu ni prihodovnu metodu procjene vrijednosti nekretnine,
vec jedino trodkovnu metodu procjene vrijednosti.

Iz opisa nekretnine kao najrealnija metoda za procjenu gradevinske i prometne
vrijednosti predmetne nekretnine odabire se trofkovna metoda procjene.
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4.2. PROCIENA NEKRETNINE /troskovna metoda procjene/

4.2.1. ZEMLJISTE

Vrijednost zemljista oznadenog k.&.br. 176, k. o. Kurilovec Novi dobit ¢e se kao umnoFik
povriine zemljista i cijene | m2 zemljiita ostvareng u slobodnom prometu za navedeno podrucje.

Vrijednost zemljista procjenit ¢e se poredbenom metodom,

Prema podacima Ministarstva Financija. Porezne uprave, Ispostave Velika Gorica, cijena
gradevinskog zemljista za podrudje grada Velike Gorice za lokaciju sli¢nu lokaciji na kojoj se nalazi
zemljiste koje je predmet procjene, procjenjuje se prema cijenama poredbenih zemljista.

POR ENE CLIENE ZEMLJISTA

k.&.br. 337, k. o. Kurilovee Novi. Josipa Jelagica 98

Naziv atributa
1D ZKC
Catum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovara
POREZI:

Vrijednost atributa
283224
23.6.2022
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
2905436

KP - KUPOPRODAJA

9,00
5.400,00
12.11.2013

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

= Promet podlijefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
e PDV ukljufen u prikazanoj cijeni

= Optiranje

Status podatka
Cjencwvni blok
Pretedita namjena cienovnog bloka

k.&br. 3533, k. o, Kurilovec MNovi, Josipa JelaCica 118

MNaziv atributa
1D ZKC
Diatum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta uvgovora
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u

25

PREUZETO OD PU
KURILOVEC - GRADEVINSKD
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Vrijednost atributa
1212564
23.6.204.
GRADEVINSKO ZEMLUIISTE (GZ)
4181405
KP - KUPOPRODAJA
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Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

380,00
334.979,95
20.12.2019

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cljeni prikazana je vrijednost nekretnine
ber PDV-a, neovisno o tome podlijele || promet njegovaj naplati.

s Promet podlijefe placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)
»  PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

* Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
Preteiita namjena ciencwnog bloka

NE
25
MNE

NE

PROVEDENA EVALUACLIA
KURILOVEC - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

k.¢.br. 17072, k. 0, Kurilovee Novi, SI. Kolara / Nikole Tesle

MNaziv atributa
ID ZKC
Datium pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PL)
Vrsta ugovora
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum uwgovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1568011

23.6.2022
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4637529

KP - KUPOPRODAJA

30.12.2021

218,00

163.884,29

15.12.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cjeni prikarana je vrijednost nekretnine
bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovo] naplati.

s Promet podiijede placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
e PDV ukljufen u prikazano] cijeni
= Optiranje

Status podatka

Clenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

NE
25
NE

NE

PROVEDENA EVALUACIIA
KURILOVEC - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA
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datum prodaje nekrefnine 2012.2019; | 15122021, | 12112013
k.tbr 3533, | kK&br k&br 337,
k.o, 1702, k.o
adresa nekratning Kurilovec k.o Kurilovec
MNewi, J. | Kurilovec Mowl, &
Jetatica 118 | Novi Jelacita 98
lzvor podstaka o cijeni gradevinskog zemijiita uzet je prema podacima "l;'“m“' Eﬂ.‘:f:‘ Em
Ministarstva Financija, Porezne Uprave Velka Gorica o ostvarenoj prodajl Velika Velika Veilka
ginﬂnrin_:ﬂug zembjista za makrolokaciu Grada Velika Gorica na kojoj se nalazi Gorica (e - | Gorica (e - | Gorica (@ -
i nekretning koja je predmet procjene. helticinine) . | reketeine) | nekiatrine)
prodajna cijena 33487995 | 168388420 | 540000
povriing (m2) 380 218 o
cljgna (knim2) 881,53 751,76 600,00
trazena cljena |/ korekcija potraZnje 0% 0% 0%
E- velitina zemlista 0% 0% 0%
] I
ﬁ lokacia 0% 0% 0%
H
E' infrastrukiura 0% 0% 0%
% oblik 0% 0% 0%
=
E= S
£ | ostalo (pogled. zona i si.) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0% 0% Q0%
ukupna korigirana vrijadnost 881,53 751,76 600,00
[ ukupna prosjeéna cijena (Eurim2) | 744,43 |

Prema provedenoj analizi trZidta, odredena je prosjeéna jediniéna cijena usporedive

prikladne orjentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno

podrudje.
| odabrana cijena (knim2) | 740,00 |
Karakteristika zemlijista preporuéljivi raspon
GEOMETRIJSKE preporutlivi raspon odabrano
oblik parcele 18 - 22 20
tiocrtne dimenzie | povréina 8 - 12 10
pravac prufanja 13 . 17 15
MORFOLOSKE 1]
fi=———+ sasiav tla B - 12 10
nagib terana 3 . 7 3
URBANISTICKE Q
slanpe prostorne dokumentacie 20 - 30 25
namjena/nacin koridtenja 3 - T ]
komunalna opremljgnos! -5 - 5 +]
| izgradivost | iskoristivost Sestice i - 12 10
Ukupno 100
koeficijent korekcije 1,00
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[ korigirana cljena (Eurim2) | 740,00 |
= Koeficjent
Zemijite e | Povtiagzy [Yoscpen s
(knim2) BeNGARal
gradevinsko T40.00 620 1.00 0,95
UKUPND VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) 435.860,00
UKUPNO VRIJEDNOST ZEMLJISTA {Eur) 57.800,65

[ 1 EUR = 7.518016 kn

| srednji tedaj teé. iiste HNB-a br 113 od 10.06.2022 |

Predmetno gradevinsko zemljiste k.&.br. 176, k. 0. Kurilovec Novi procjenjuje se
na iznos od 435.860,00 kn cdnosno na iznos od 57.800,65 Eur-a.

4.2. 2. VRLIEDNOST NEKRETNINE — OVISNA O UCESCU OSTALIH
TROSKOVA ( Vot)

4.2.2.1. Nuzgredaoi trofkovi
Tro$kovi ishodenja tehniéke dokumentacije, potrebnih dozvola, investitorskih
poslova i nadzora. Troskovi se procjenjuju na 5 % od gradevinske vrijednosti grade-

vine.

T nuzg. trodk. = 840.982,50 kn x 5 % = 42.049,13 kn

4.2.2.2. Komunalni doprinos

cljena  kom. | cijena vodnog UKUPNA
Red. BRUTO | doprinosa po | doprinosa po | VRIJEDNOST | VRIJEDNOST | VRLIE-
Broj GRABEVINA VOLUM. | m3 volumena | m3 volumena | KOMUN. VODNOG DNOST
ma gradevine gradeving DOP. (kn) DOP. (kn} DOPRINOSA
(kn} {kn} (k)

1 stambena Eradavlna 567.00 78,00 7.50 44, 226,00 4 252 50 48 478 50

REKAPITULACIJA: 567,00 44.226,00 4.252, 50 H.l?ﬂ.ﬁ
4.2.3.  PRIKLJUCCT
VODOVOD | STRUJA | KANALIZACKA PLIN TELEFON
VRSTA PRIKLJUCKA T o e a T
naknada 2a prikjutak 0,00 6 000,00 0,00
prikljutak 0,00 2290090 5.000,00 0,00 o
Ukupno; 0,00 22.500,00 12.000,00 0,00 0,00
SVEURLUPND 34.600.00
4.2.4. VANISKO UREDENJE
Izgradenost parcele je 100 % tako da je vrijednost vanjskog uredenja 0,00 kn.
sadatnja

red : - : £y jed nova grad, .
broj Naziv prostorija jed.-mjera | koli¢éing cilenz vrijsdnost umanjenje Efri?:ﬁnms.t

1 ograda uliéna m 16.0 350,00 5.600.00 25% 4.200,00

2 | ograda 2°290m m 56.0 180,00 | 10.080.00 | 25% 7.560,00

3 | dvorigno oplodenja m2 45.0 110.00 4 950,00 25% 3.712,50

4 vanjska kanalizacija m 15.0 50,00 750,00 25% 562 50
Sveukupno vanjsko uredenje : 21.380,00 16.035,00
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4.2.5. GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Obzirom je potrebno ulaganje u intenzivno odrZzavanje stambene gradevine koja je predmet procjen
gradevinska vrijednost procjenit ée se trofkovnom 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
posehno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.

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

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

Trotkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukeije | modernizacije ako trofkovna metoda vodi do ostatka vrijednos
nakon odbitka trodkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

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

Cijena izgradnje obiteljske kuée ovisi o vrsti materijala, konstrukciji, transportu na
gradilidtu i tipu kuée (prizemnica, katnica, kaskadna ili razvedena).

Prizemne kuée u pravilu imaju najveéu cijenu, jer im se obradunavaju svi zemljani
radovi, temelji i kroviSte na malu povriinu.

Kod kuée na kat svi navedeni radovi se obratunavaju na kompletnu povriinu
(prizemlje + kat), tako da se umanjuje cijena bruto povrine. Najveée povecanje
cijene po bruto poviini odnosi s¢ na podrum i tip krovidta (ravno, jednostrano,
dvostrano ili €etverostrano, razvedeno na vise razina, s kuéicama).

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

Prema posljednjim podacima o ctalonskoj 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 (proje-
ktiranje, gradenje, nadzor i dr.) uklju¢ive vodni doprinos i porez na dodanu vrijednost,
izuzev trogkova koji se odnose na zemljite, uredenje komunalne infrastrukture 1 pri-
kljucke gradevine na infrastrukturu,
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IZRACUN GRADEVINSKE VRLIEDNOSTI (trofkovnom metodom)

SCv=sNGv-U=Jex Phx Fi{ 1-Ll) ... sncknenpn prodovinsks vojjednost
Jo = jedinicon cijens
Pk = neto knrisns povresing

NKP | neto korisna povriina gradevine )
Starost gradevine "n"
Vierojatni vijek trajanja gradevine "N "

utesia
E. pojedinih m-lshmnva.
ﬂfﬂﬂm u nosy na
= | VRSTARADOVA | kompletno  tzgradenu |  Nikp mmgemm
3 gradevinu | jed: cijene
sxlopova gradevine po
ma
% [ knim2 m2 kn
V. Gorica, Lomnitka 13 _n~=40god ; N =100 god ; NKP = 140,16 m2
1. konstrukcija 50,00% 3.000,00 140,16 420.491,25
2. obrtnitki radovi 17,00% 1.020,00 | 140,18 142.967,03
3 zavrin| radovl 16,00% 960,00 | 140,16 134.557,20
4, instalacije 17,00% 1.020,00 | 140,18 142 967,03
Ukupnao: 100,00% 6.000,00 840.982,50

STVARNA VRLIIEDNOST NEKRETNINE

YRIJEDNOST & novorn
VRSTA GRADEVINE orad vrijed. gradevina
41 ZEMLISTE zk.& 176 k. o Kurllovec Novi 620 m2* 435 860,00
432 OSTALI TROSKOVI 125.127.63
nuzgredni troskovi 5% od grad vri]. 42.048 13
kamunalni | vodnl doprinas 48 478 50
vrijednost prikljutaka | kanal. 8 proc 34 600,00
432 VANJSKO UREBENJE 16.035.00
44  GRADEVINSKA VRIIEDNOST 840 682 50
Sveukupna stvarna
vrijednost ; kn 1.418.005,13
EUR 1688.648,50

1EUR:1kn=
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4.2.6. PROMETNA - TRZNA VRIJEDNOST (trogkovna metoda)

FAKTOR KORISTENJA . Fk*

: E - zgrada
- it C - stanje 2 &
A ~ lokacijal trH opéenito je zgrad
vrio dobra
jzvrena lokacija infrastruktura nema oftecenja
: - wrio dobro
Biost U picati 54 o velika potrainja oblikovanie puna stabilnost
osigurana ; - dobra prostormna )
- skoro nema polrainje organizacija puna uporabvost
= 2 - daljnje korstenje nije
visoka fleksibinost smanisna
. wrio dobra
vrio dobra lokacija Ieieastnakiiars mala odteden|a
Uporabivost dovoljna | dugorotno danal |— reclovis polratiya = :::: :i:::::ﬂ TPU S
osigurana - B i
' el mala ponuda crganizaciia jo4 dobra uporabivast
" - dovoljna - daljnie korislenje
- fieksibilnost jedva smanjeno
Lok}
£ e = T T
3
= = N :
i - jo5§ postaji potrafnja za | - progjedno : .
= Uporabivest smanjena. ali srednjorofno | vistom zgrade obllkovanje smanjena pabincet
= dana ! osigurana 7 - prospecna prost
!;2“ - doveling ponuda oAl - prosjeéna uporabivost
= - umjerana - dalinje karistenje
= flaksibilpost smanjeno
5} dovoljna
%= umjerena lokacija Lalraatrabbors jasna oétecenja
[
w . . - umjerano N
Uporabivost  ogranideno — mala potraZnja oblikovanje smanjena stabilnost
osigurana Z - Umjerana prost. . 2
bogata ponuda organizaciia smanjena uporabivost
- mala fleksibinost ];;ﬂmnh;; e
nedovoljna
losa lokacija Jfeastriikiing znatna odtetenja
14 ; = UImjereno _
Uporabivost  kratkoroéno dana | jadva postaji potraZnja oblikovanje smanjena stablinost
osigurana e - nedovoljna prost - nedovoljna
VEliE ponaca organizacia uporabivost
> ) - daljnje kondtenje
- bez flaksibilnost kralearoAng
B - zgrada
A = jokacijal trziste opéenito C - stanje zgrade
Fk 3 3 2
Fk (odabrani) 3

Iz tabele s predvidivim ostatkomn vijeka karistenja

| OOVK =

| 47%
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Pvrij = (Gv - U ) * koef prilagodbe

Gv - Gradevinska vrijednost
U - Linearni otpis umanjenja ((OVK-OOVK)/OVK)

IZRACUN SMANJENJA VRIIEDNOSTI PRIMIENOM FAKTORA KORISTENIA FK

| Godina procjene [ 2022 |
| Godina izgradnje | 1.981,00 J
[ Starost zgrade | 41,00 [ god |
i OVK (odr2ivi vijkkoritenia) l 1o | god ]
| Relativna sarost zgrade (Rs = GIOVK) | 37% |
QOVK (cstatak odrzivog vijeka koristenja) 47%
FK miatrica (prilog 10 Pravilnika) 3.0
A - lokacka / tréigte
B - zgrada opdeniio
C - stanje zgrade

| OOVK (ostatak odrawog vieka koristenja) | 52 | goa
[ Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) [ 58 ]
[ Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK -53% |
751542 72 J
| Preostala vrijednost: | e66.46241kn |
88.664,80 €
koeficijent prilagodbe® prema ¢l. 33, Pravilnika 1.0
666.462,41 kn
PROMETNA VRIJEDNOOST 88.664,80 €

* Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficlentima za prilagodbu koje Zakon o procjen| vrigdnosti nekre-
tnina | Pravilnika o metodama progjens vrijgdnosti nekretnina propisuju, prilikom prifagodbe privremene vrijgdnasli
trziingl koristit e se podatak zratunat od strane procienitelja prema viastitom istraZivanju za grad Veliku Gorled..

1EUR:1kn=1;7516652 tef. lista HNB-& br. 120 od 23.06.2022.
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5. ZAKLJUCNO MISLJENJE

Prometna odnosno trZna vrijednost nekretnine z.k.¢.br. 176, k. 0. Kurilovec
Nowvi — kuca Lomni¢ka 13 i dvorifte u Velikoj Gorici, u zemljidnim knjigama
Opéinskog suda u Velikoj gorici, zemljisnoknjizni odjel Velika Gorica, uknjizena u

zemljisno knjizni ulozak broj z.k.ul. 247, k. 0. Kurilovec Novi. procjenjuje se na iznos

kn odnosno na iznos od 88.660,00 Eur-a,

lastrebarsko, 27. 06, 2022, god. Stalni sudski viestak za graditeljstvo

i procienu neeremina \
| J




