
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTO I PROEJENU N A
BOZIDAR HUDEeEK, dip.ing.grad.

4 Su{3/2015
Dobrinjska 21, Za$eb, hubol@g.t-com.hr 099 533 83 71

T.D. P2A2U7
Datum: 11.10.2017

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina:
POSLOVNA ZGRADA -
ROBNA KUCA

Marijan Sari6,
R. lvankovi6a 22, Sesvete
orB 55988219690

MARIJAN NEKRETNINE
Slavonska avenija 65,
Sesvete
olB 05597612616

Sesvete, Zagrebadka 36
k.d. 745 k.o. Sesvete
upisano u zk.ul 575/A k.o. Sesvete na z.k.d. 2089142

Svrha procjene: prodaja

Procijenjena
vrijednost:

Naru6itelj

Vlasnik

Lokacija:

Dafum vrednovanja:

Dafum kakvo6e:

1.984.287,00 €
milijundevetstoosamdecetEetiritisu6edvjestoosamdesetsedam euna

L185,60€Im2

14.880.000,fit Kn
eetmaeshrilajunaoaamstoosamdesettisu6a kuna

8.890,60 Kn m2

11.10.2017

11.10-2017
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VATSIiA
TRGOVAEKI STJD U ZAGREBU

Urtd pftd.jcddb - Prrdijcdnih sdl
z.8nq Amrd.vr 2/rl

Broj:4-Su-{3/2015
Zagreb, 24 . ve\af,e 2015 .

Predsjednica Trgovadkog suda u Zagrebu Nada Neki6 Plevko, odluduju6i
povodom zahlieva BoZidara Hudedeka za ponovno imenovanje stalnim zudskim
vjeStakom, nakon provedenog postupka, temeljem dlanka 125. i 126. Z*ona o
sudovima Republike Hwatske (<Narodne novine>, broj 28/13), a u svezi elank 2. i
12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (<Narodne novine>, broj 38/14) donosi

RJESENJE

Bolidar Hudeteh rotlen 21. prosinca 1952. godine u Sisku, sa stalnim
mjestom boravka u Zagrebu, Dobrinjska 21, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vje5takom za podruije graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od detiri
godine.

Imenovani sudski vjeltak unijet Ce se u popis stalnih sudskih vjeStala
Trgovalkog suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Irnenovani sudski vje.{ak, po&tio je za}f,iey a ponovnim imenovanjem za
stalnog sudskog vjeitaka za podruCje Trgovaikog suda u Zagebu.

Imenovani sudski vjeStak dostavio je dokaze iz trlanka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeltacima-

Trgova0ki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni

Postupak.
Kako su navedene diujenice utvrtlene uvidom u dokumentaciju priloiene

zah{evq ispunjeni su svi zakonski wjeti za imenovanje za stalnog sudskog vje3taka
za podrudje Trgovaikog suda u Zagrebu na wijeme od 4 godine rc je stoga temeljem
el. 125. i 126. Zakona o sudovima | flanka ]. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeBtacima valjalo rije5iti kao u izreci ovog rje5enja
Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovoga rjeSenja dopu5tenaje Talba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 drna od
dostave rjeSenja Zalba se nepoqrcdno predaje ili Salje poltom predsjednil:u
Trgovadkog suda u Zgrebu, u dv-a.primjerka sdva preslila rje5eqia.

Predsjednica suda

Nada Nekid Plevko

I' ) c- li,L,;

P 22- Proqena vrijednosli nekretnina, PosLovNA zGRAoA - ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebad€ 36
Stranica 4 od 24

SudskivjeStak za gEditeljstvo i proqenu nekratnina, Boiidar Hudeaek, dig 4 Su63/2015

PRILOG: 01 IZ\,OD !Z SUDSKOG REGISTRA



Sudskivieatak za Eadlalistvo i p.odmu n€krahina, Borirar Hudecek, dig if Su{3A015
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Sudskivjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Boiidar Hude6ek, dig 4 Su63/2015

PRILOG: 03 IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

cllsl--r.I
.M'l
.a+

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBIII{A ERV ATSKA

OpdiDlki srci&uki sud u Zrsrebr
zE}tr-rdNoxltrzltl orlrEl- sEsvETE
Srlrje [! der: 10,10.2017. 23:33 Verifici!.d A( dozak

Brcj ZK doakr: 57tAI&t$t rrk6 opdinll 325422, SESYETE

BrnJ ?,Anieg dneyak - 2"4479312016
Altivtle plo6h.: 2.5 I 10&201 7

IZVADAK IZ ZEW.JI5Nf, IOfiIGE

A
Posj€dovBica

PRYI ODJEI,JAK
B.!j

zcelilltr
(krt

t sdc!)

OzDaka zcmljiSta

PoYrEin,

Prihjedbg
jutro ahv m2

l. 20t9/42 FOSLoVNA ZGRADA. ROBNA KU.A U SESWTA]T'A
ZAGREEACKA 36 r DvoRKTq ZAGREBAeKA 36

s91 2t36

UXUPNO: 594 2136

B
VlsstoYrica

Rbr. Sadriaj upis. Prinidba
2. W.s!i!kt dtor ,l
M.ARUAN NEI(RTTITIINE D.O.O., OIB: 05597612616 stSyETFa SLAVONSfA AVEIYUA 65

Rbr. Srdri{j upis! lr"t1"ut"
Upisi koji vrijdo zs cve udjele ns B ltutu:

t.l Zrpri.r j€no 16.09.2014. btoi L27531 14

T.tnqierE Rj.a!4i8 O$inskog suda u Scsvelalna od Il. nloa2014. posl. broj r0-Ovr-t6t6lt4 
^bitj*En ie

privllmeia rnjsa z$radc oh!&nja i opteFderja lEdi o:ia{Brra novaade r.arbine u prcdoeiu gEdlagelja
osiguraDja Sarlsung clcctonics Ombh, Austrija, B€4, Prd€.shasrE 3 I /14 Obe€€schoss (OIB: 717629694{Jo)
protiv protivDit! osigura[ja MARUAN NEKRETNINE do.o., Sesvelr, SlavoDska ave.ija 65 (OIB:
0559612616), na neMiraDa upiiaoim u A-

c
Teretovtricn

Rbr. Srdrtrj opiss Iztros PriE odb!

7

7.1 ZaprirDlj$o 02.06.2011 . broi Z-2ln ll l

Tefldjem Sporazuma o osiguaflju stje.€njem zalozrog prava na nekrctdna$a br.
I l0l 10200 t3 od L lipnja 20 I l. pofifldeoog kodjavnoS biljernika vuger Ignacs 1z

Sesveh, Karloyadka ulica 2 pod br. OV-6372201 l. drD6 l. Iipnja 201 l. uhjiZ€xto jc
pravo zaloga na nekrEhinsna u A, radi osiglrard. lIar$inc u izaosu od 5.000.0m,00
EUR u kuskoj protrMijen osi po prodajoom t€aaju Railfeisenbork Aultia d.d.
vizcasn na dan dospiise, sa ukonskom zsloznom k e.tom, odrcd.lom za od&se iz
Egovsikih WovotE, koja u tre d(u sklapada Sporram& ianosi 17% godisnje,
promjojiv., E Ejuai od da.a depije&, p6 do Dmireqja i ostslim troskovidla i
wj€tima iz Sporaafia o osiguranju stjcqanjcql zaloznog praya fla nelgetirramar br.
I 10, 10200 l3 za korist:

RAIIT'f,ISEMANK AUSTNA DJr, OIB: s305696653s, ZAGRBB PETRINJSKA
59

I l,l0J0l7, lr:01:21
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Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nokretnina, BorlJar Hudeaek, d€ 4 Su.63/2015

IZVADAX IZ ZEMIJISNE KNJIGE

TereloYtrico

Potvrdole rc d. ovrJ lzv.d.k odgov.ri rt rjr z.E{iit!. hjig. n drtun 10.10.2017,

YgrifictiDi zli ulorak

BroJ ZK ulolkir 575/A

c

Rbr. Iznor Ipa.i.au
ll.
ll.l Zrprimljroo 17.01.2014.&o:Ll79ll4

Na l.ruclju Ugovora o zasnivaqiu zalorrog prrv{ (Hipotete) od 16. sijednja 20 I 4.g.
uk4jihjc sc pravo zalop na nclzctninc u A radi osiguranja tratbioc u iznosu od
4.000.000,00 EUR plErivo u kunskoj proruvrijcdnoni po s.€dnjcrn tla€ju Hrvatskc
n mdnc beDtc !r dsD plstanjs. s k mrtom od 6% godi!trj., z. Lorin
SARIC MARUAN, oBi 5s9Eiar96!'q sEsvETE, n" rvAt{xovlCA 22

4.000.m0,00 EUR

12.

12.l ZTrimlj.ao 16.09.2014. broj L2153/14

Tdr.UGo &.!.6jo W:n ko8 Bdr u S6v.ia$. od I l. irna 20 ta, posl. hoj l O-Ovr-
1616/la zrbiljct .ajc FivrEirclrr 6j6a z.&sic oudcdja i opt rcd€ija rsdi osiguraoja
oovarlc faIlin u g€dmltu prrdhgat lja origuanja Samsuog cl.alronic,s Gmbh,
Au3tij., B.q Prelsiisre 3ll14 Ob.rgrsohoss (OlB: 71762969400) protiv p.otivniks
o6i8!r.nj. MARUAN NBKRETNINE d.o.o., S€svoro, Slavonska avroija 65 (OlB:
05597612515), m n l(I.rninenr! upisuin u A.

r3.

ZABUJEZBAl3.t Zrsrinljctlo 16.03.2016. broj z-l l3l/16

).1! tlldiu prii.dloSr z. oYItu zsFirDlj.nog kod WitrshoS gElbotfog rud s Ag.6q
Sd!. thrlb. u S<{€t[t. d!n! I I .032016. u prcdmctu Iloii tc vodi pod brojo& pIr-OvF
3E55/15 (OvFl6l6/14) z.biucreflojc poloErrtrjc ov*nog po6firpk! ovrtlovodit lj.
SltD$ng Elc.tonics ABtria Gmbh, Au{Iijq Bcd, kcrst,ss* 3 Ul4 Obcrg6choss OIB
7l?52969,00 protiv ovracnik! M'rii.n Ncketdnc d.o.o., Scsvdc, Stavonska Evcnija 65
orB 05597612516

13.2 bpr:,mljcrjo 07 .102A16.& pd btoj.6t 244793D016

PBmDtvsri rod upits: Z-r 13 r2016

ZABUEZBA, OVRIIA PriEliaD;22. srqi! 2015.& 233433lf5 T.o.lj.rn rj.S.oj! o
ovBi OtsiDskot gm&Dsto8 $da u Z.g!tu, pGllroj OvF456r/16 od 03. lipqia m 16.&
abiljci{e sc ovrha u pvarfvooon tldu lDi.. pod.b!. z.t 13l/16 ovrhovoditclja
SAMSUNG ST ECIRONICS AUSTRIA QEblI, Ausij4 B.d, Pr.llrstrass€ 3U14,
Obc.g.schols, OIB 71762969400 potiv ovt&nild M.rijan n ktttirc d.o.o. S6vrte,
Slrvorl.tr.v.nij. 65 OIB 0559612615.

ori.lod-6r z
lt3t/16
E l3.l

zclll$blqrial EYdri (datD i milrE ll.l&2017.l9:01:21
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Sudskivjestak za graditeljstvo i proqenu nekretnina, Boridar Hudecek, dig 4 Su63/2015

PRILOG 05 POSJEDOVNI LIST
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OPIS NEKRETNINA PO OCEVIDU

osnovni podaci
primijenjeni propisi, izvor podataka, koristena literatura
op6enito
izjava vjeStaka
predmet procjene
ldentifi kacija predmeta procjene, zemljisno knjiino stanje, legalitet
lokacija
analiza trii5ta
tehni6ki opis
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Sudskivjestak za graditeljstvo iproqenu nekretnina, Bo:idar Hude6ek, dig 4 Su63/2015

Osnovni podaci

PrimUenieni propisi

o Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015) ( u daljnjem tekstu Zakon).
o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik)
o European Valuation Standards (EVS 2012)
o Relevantni urbanistidki planovi lokalnog podrudja

lzvori pribavljenih podataka

. PregledeNekretnine https://nekretninama.mgipu.hr
o DSZ - indeks cijena stambenih nekretnina

Koristena literatura

o Krtali6 V. (2007) nadela procjene tr2i6ne vrijednosti nekretnina HDSV, Zagreb
o Materijali sa seminara o procjeni nekretnina
. Druga dostupna literatura

Op6enito
Na traienje naruditelja izvr5en je odevid nekretnina, na navedenoj adresi, te na temelju 6injeni6-
nog stanja, po pravilima struke uradena je procjena vrijednosti predmetnih nekretnina.

NaruEitelj je vjestaku dao na uvid:

01 PROCJENU VRIJEDNOSTI KABA NEKRETNINE 05.05.2010

02 PROCJENU VRIJEDNOSTI 7ANE791t2010 1 9.05.2010

03 PROCJENU VRIJEDNOSTI 26.04.2011

Omogu6io o6evid listopad 2017

lz navedene dokumentacije uzeti su podaci o zgradi i stanu, ocevidom su provjereni podaci.

Naru6itelj procjene: Marijan Sari6, R. lvankovi6a 22, Sesvete
otB 55988219690

Vlasnik:
MARIJAN NEKRETNINE, d.o.o. Slavonska avenUa 65, Sesvete
otB 05597612616

Svrha procjene prodaja

Odevid izvrSen: listopad 2017
U nazodnosti: naruditelja

Lokacija nekretnine
Sesvete, Zagrebadka 36
k.6. 745 k.o. Sesvete
upisano u zk.ul 575/A k.o. Sesvete na z.k.d. 2089i42

Nekretnina: POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUCA
Dan vrednovanja: 11.10.2017
Dan kakvo6e: 11.10.2017

01 izvadak iz zemlii5ne knjige, zk.ul 57 5l A k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017

02 lzvod iz katastarskog plana k.d. 745 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017
Posjedovni list 6441 k.o. Sesvete e-izvadak 11.10.2017

04 Pregled eNekretnine https ://nekretninama.mgipu.hr ovlaSteni procienitel.i 10.2017

P 22- Proqena vrijednosti nekretnina, POSLOVNA ZGRADA - ROBNA KUCA SESVETE, Zagrebatka 36
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OPIS NEKRETNINA PO OEEVIDU

RAIFFEISEN CONSULTING
2011-4-8-159

Za potrebe procjene vje5tak je pribavio:
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Sudski vjestak za graditeljstvo iprocjenu nekretnina, BoZidar Hudeaek, dig 4 Su63/2015

lziava vieitaka

Predmet ovog elaborata nije imovinsko - pravna provjera ni provjera s upravno pravnog naslova.
Kao ni dokazivanje legalnosti nekretnina ni prava vlasniStva nad istim. Vje5tak nije istraZivao ine
snosi odgovornost u svezi sa vlasnidkim pravima i obvezama predmetne nekretnine. Zadatak ovog
vjestadenja je iskljudivo davanje strucnog nalaza i misljenja o procjeni trzisne vrijednosti nekretnina
na predmetnoj lokaciji. Usluga pruiena od strane vjestaka obavllena je prema priznatim standar-
dima. Vjestak je u ovom predmetu djelovao kao neovisna stranka. Svu konvezacuu, dokumente i

izvje56a, vjeStak smatra povjerljivim. Ovo vje5tadenje podlijeie Zakonu o autorskom pravu i moie
ga koristiti iskljuEivo Naruditelj i iskljudivo za narudenu namjenu.
Svoje misljenje o legalnosti, vlasni$tvu idrugim pravnim stvarima vjeitak daje na temelju predode-
ne mu dokumentacije. Stvarno stanje naruditelj dokazuje dokumentima u originalu.

Procjena je radena na osnovu dinjenidnog stanja i u skladu je sa gradevinskim tehnidkim propisi-
ma. Elaborat procjene raden je u tri primjerka za naru6itelja. U arhivi vje5taka ostaje PDF format na
PC.

Predmet prociene

Na tra2enje naru6itelje procjenjuju se nekretnine upisane u z.k.ul. 575/4 k.o. Sesvete:

POSLOVNA ZGRADA- ROBNA KUCA u Sesvetama, Zagrebalka 36 idvoriste
Ukupno parcela 2.'136 m2
Povr5ina zgrade daje se u nastavku elaborata kod obraduna povr5ina

ldentifi kaciia predmeta prociene. zemliiSno kniiino stanie. leoalitet nekretnina:

z.k.ul. 575/A k.o. Sesvete

k.e.2089142 Poslovna zgtada- robna kuda u Sesvetama,
Zagrebadka 36 i dvoriSte

Katastar

Posjedovni list

k.e .745t5

644'l k.o. Sesvete

Sesvete, Zagrebadka 36 Zgrada
DvoriSte

2.136m2 = 5946hv

611 m2
1.525 m2
2.136 m2

Katastar i gruntovnica su uskladeni.

U navedenom zemljoknjiZnom izvadku nema vidljivih zabil{,eibi odnosnih na legalitet pre-
dmetne nekretnine.

Vje5taku je predodena kopija katastarskog plana za k.e. 74515 k.o. Sesvete, te oviereni
qlavni proiekt T.D. 333lZP izraden od Termomehanika s p.o. od srpnja 1992.,2a Adminis-
trativno prodajno izlo2beni objekt, na kom je vidljiv pe6at od RH, Grad Zagreb, Gradski
sekretarijat za prostorno uredenje, ..., PO Sesvete, kojim se pofuriluje da je predmetni pro-
jekt sastavni dio gradevinske dozvole Klasa: UP/l-361-05/91-01/288, Urbroj: 251-05-17-
92-15 od 27.11.1992., te je vje$tak usporedbom opisanoga sa stanjem na terenu miSljenja
da legalitet predmetne poslovne gradevine nije upitan.

Procjenjuje se vrijednost nekretnina na navedenoj adresi.
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Sud$d vi*dak za gredfalrho i prD*rnu ndueirim, Bdida, Hu&adq dE 4 Su6l20l5

Lokeciia

.r: r-
Zapadni dio Sesveta (gledano prema Gradu Zagrebu - Dubravi), na glavnoj gradskoj prometnici -
Zagrebackoj cesti bO 36, kod raskrEja Zagrebadke ceste s ul. Ljudevila Posavskog, u 3. stambe.
noj zoni Grada Zagteba za odredivanje cijene komunalnog doprinosa.

Lokacija procjenjivane nekretnine okruiena je poslovnim objektima, stambeno-poslovnim objekti-
ma, visestambenim objektima i obiteljskim stambenim ku6ama s dvoristima. Lokacija je vrlo dobro
opremljena potrebnom komunalnom i dr. infrastruKurom.

Procjenjivana nekretnina je vrlo dobro prometno povezana sa svim gradskim i medugradskim pro-
metnicama, te s javnim gradskim prijevozom (autobusi ZET-a, te cca '1000 m od okretiste tramvaja
u Dubcu).

Predmeho zemlji&e se prema GUP-U Sesveta nalazi u gradevinskoi zoni oznake - mjelovita
namiena, urbanih pravila 2.2. - Lineami potezi urbaniteta.

Parcele je ukupne povrSine 2.136 m2, priblEno je pravokutnog oblika izdu2ena u smjeru istok-zapad,
s kolnim pristupom s dvije strane. Teren je ravan, pogodan za koriStenje.

Parcela je ogradena dijelom ogradorn od betonskih elemenda, a dijelom metalnom ogradom sa
2ivicom. Na parceli su ianedene asfalihane pristupne promehice i parking s 30 mjes{a, s pdebnom
prometnom signalizacijom, rasvjetom, hidrantima, odvodnjom i sl. Manji dio parcele je hortikultumo
urcden.

Uz zapadnu medu parcele se nalazi skladiSte izvedeno od metalne konstrukcije, koje nije ucrtano u
katastar i koje nece biti predmet ove proqene.

Parkiranje
Pristup lokaciji
Planirane prorniene u okolini

vlastita parkima mjesta u dvoristu
prilaz automobilom sa glavne ceste
naselje je fomirano sa svim prate6im infra strukturama
mogu6e nove izgradnje u blizini.
zgrada se nalazi u blilni glavnih i lokalnih prometnica.
Odlicna lokacija za poslovnu zgradu.

Opis okruienja

Analiza trZiSta

Osjetna je stabilizacija trlista nakon vise godina recesije. Lokacija nekretnine je na traienoj lokaci-
ji. Potra2nja poslovnih prostora na navedenoj lokaciji je prisutna. Potrainja poslovnih zgrada kao
cjeline je manle prisutna.

stsuEtr ra5l5
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Obraiunske veli6ine

Netto korisna povriina

Podrum

NKP - preslike popisa povr5ina iz projekta:

Prizemlje

1. kat 2. kal 3. kat / galeri.ia:
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Sudskivjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Boridar Hudecek, dig 4 Su432015

U vrijeme o6evida zgrada je mfenjala korisnike, a dijelom i namjenu. Nazivi prostorija su prema rani-
jem kori5tenju, budu6i novo kori5tenje nije posve definirano.

NKP - Proradun:

namiena podrum prizemlie 1. kat 2. kat 3. kauqal. ukupno

trgovina m2
banka m2
buffet m2
uredi m2
skladiSta m2
ostalo m2
komunikaeiie m2

53,0
226,0

- 56,5
2',t1,7
77,9 9,9
53.9 49,2

256,6 227,2

66,3
4,6
3,0

33,3
5,8

44.3

155,0
6,5
9,9

35,0

536,8
226,0
21,0

277,8
222,8
106,5
215.7

stori uk. m2 396 5 U',l 637 n 2 41
vanjski prost.uk. m2 47 ,0 155,3

2.1. Brutto razv'ljena povrtina:

35,5mx12,9m=
(31,5+34,0)x0,5x10,5 - 1,0x3,5 - 5,0x2,2 +
+ 3,3x5,0 4,5x'l ,5 + 1 ,4x5,5 + 155,3x0,25 =

= 360,33 m2 + 155,3 m2x0,25=

66,0 268,3

1.606,60 m2 + 268,30 m2 x 0,25 = 1.673,68 m2

- podrum:
- prizemlje:

- 1. kat:
- 2. kat:

- 3. kat / galerija:

BRP ukupno:

NKP/BRP=0,935

2,3, Volumengratlevine:

- podrum:
- prizemlje:
- 1. kat:
- 2. kat:
- 3. kat / galerija:

BV ukupno:

457,95m2

399,15 m2

napomena: NKPzat / BRPzat = Y1,6 I 360,33 = 0,948

206,4 t0,948 = 217 72m2

1.789,74m2

BRP/NKP= 1,070

457,95 x 3,20 = 1.465,44 m3
360,33 x 3,50 + 1 55,30 = 'l .4'16,46 m3

393,46 x 3,50 = 1.377,11 m3
304,96 x 3,50 + 66,00 = 1.133,36 m3

206,40 x 3,75 = 774 00 m3

6.166,37 m3
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2',t,0

NKP ukupno:

373,0 / 0,948 = 393,46 m2
289,10 m2 / 0,948 + 66,00 m2 x 0,25 =

= 304,96 m2 + 66,00 m2 x0,25 = 321,46 m2
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TEHNICKI OPIS sazetak

- GODINA GRADNJE: 1993.
-GODINAADAPTACIJE: KONTINUIRANO
. VRSTA GRAOEVINE: SAMOSTOJECA POSLOVNA ZGRADA
- KATNOST: PODRUM, PRIZEMLJE,2 KATA, GALERIJA
- NAMJENA: PODRUM: POSLOVNA (trgovina, skladista, servisi)

PRIZEMLJE: POSLOVNA (uredi, trgovina - sada banka)
1. KAT: POSLOVNA (uredi, trgovina)
2. KAT: POSLOVNA (trgovina, buffet)
GALERIJA: POSLOVNA (trgovina - sada uredi)

.UPORABAGRADEVINE: POSLOVNA

Konstrukcija zgrade
Temelji:
Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
KroviSte:
Vanjski otvori:

Limarija:

Unutarnja obrada
podovi:
zidovi:

stropovi:

bravarija:

plin:
grijanje:
priprema tople vode
klimatizacija i ventilacija
ENERGETSKI RAZRED
BUKA
ZAGADENJE OKOLISA

a-b trakasti temelji, temelji samci i nadtemeljni zidovi
a-b skeletna konstrukcija s ispunom od blok opeke
a-b puna stropna ploda
polukru2na 6eli6na konstrukcija s pokrovom od al-profiliranog lima
al-stolarija ostakleno izo-staklima, zastita od insolacije al-brisoleji i

al-venecijaneri, ulazna vrata staklena stijena od kaljenog stakla
dijelom al-metalni paneli, manjim dijelom aFostakljene stijene, ve6im
dijelom fasadne kamene plode
od al-lima

podrum keramidke plodice, nadzemne etaZe kamen
gletani/Zbukani ibojani poludispezivnim bojama, u mokrim 6vorovi-
ma djelomidno oplo6eni keramikom, u banci, dijelom u stubi$tu idije-
lom u prodajnim prostorima obloZeni drvenom oblogom, uredi na ga-
leriji pregradni zidovi od gips-kartonskih plo6a
podrum gletani/Zbukani i bojani poludisperzivnim bojama, nadzemne
etaZe spusteni stropovi dijelom od drveta, a dijelom od gips-
kartonskih plo6a (galerija) s ugradenim rasvjetnim tijelima i uredajima
klime i ventilac'rje
manjim dijelom od aFprofila ili staklena, ve6im dijelom drvena zavrS-
no obradena furnirom uljni nali6, u podrumu od fe-profila (vatrootpor-
na)
ograda unutamjeg stubista od kombinacije fe- i mesing-profila, ogra-
da po2arnog stubiSta od fe-profila
dizalo nosivosti 400 kg

nn el. mreZu, vodoopskrbu, odvodnju, plin i telefon
klasidne inst. jake i slabe struje, gromobran, RTV; kompjuterska inst.,

Sirokopojasni intemet, alarm, video nadzor (vanjski i unutamji), protu-
poZama instalacija
klasiEne instalacije vodovoda i kanalizacije uklj. hidranti i protupo2ama
instalacija (sprinkler)
klasiCna instalacija plina
centralno grijanje na plin, plinska kotlovnica u podrumu
s pogonom na plin i/ili el. struju (ljeti)
klima iventilacija u cijelom objeKu
nije predoeen
gradska buka ne umanjuje vriiednost obzirom na namjenu zgrade
gradsko zagadenje

vodovod i kanalizacija:

Zgrada je izgratlena u skladu sa seizmi6kim propisima. Nisu primijeceni tragovi vlage. Zgrada i svi
prostori su u odlienom stanju i u funkciji. Uredenje je dijelom iznad standarda
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PROCJENA VRIJEDNOSTI

c1
c2
c3
c4

PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA
POREDBENA METODA
TRZISNA VRIJ EDNOST NEKRETNINA

OSNOVNIPOJMOVI

G1 PRIHODOVNA METODA

Zakon dl. 24 t. 4: Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZi5ne vruednosti
izgradlenih katastarskih destica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske idruge nek-
retnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

C2 TROSKOVNA METODA

Zakon 6l- 24 t. 5: Tro5kovna metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trZisne vrijednosti
izgradenih gradevnih 6estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostoje6e, poluug-

radene i ugradene obiteljske ku6e koje prema svojim obilje2jima nisu usporedive.
Zakon dl. 24 t. 6 : trogkovna metoda primjerena je i pri procjeni Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

C3 POREDBENAMETODA

Zakon 61. 24 t. 1: Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrclivanje trzisne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se iza procjenu vrijednosti samostojeoih, poluugrade-

nih i ugradenih obiteljskih ku6a, obiteljskih ku6a u nizu, stanova, garaZa kao pomo6ne graClevine,

garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZi5na se
vrijednost odrectuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcUe) poredbenih nekretnina'

C4 TNZSruA VRUEDNOST
Definicija Europske organizacije udruienja sudskih vjestaka TEGOVA:

,,TrIi5na vrijednost je procijenieni iznos za koii bi nekretnina mogla biti zamijenjena
na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog proda-
vatelia u transakciji pod triisnim uvietima, nakon odgovaraiu6eg marketinga' pri
6emu ie svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promislieno bez prinu-
de,"
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o Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/ 2015) (u daljnjem
tekstu Pravilnik)

. Zakon o procjeni vrijednost nekretnina (NN 78/5) ( u daljnjem tekstu Zakon)

Zakon 61. 23.
(1\ za iztadu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovog Zakona koriste se sljedede
propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda itroSkovna metoda.
(2): Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine.
(3): TrZiSna vrijednost utvrduje se iz rezultata kori5tene metode ili metoda. Ako se koristi
viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru
rezultata.



C3 POREDBENA METODA
c3.1. IZVOR PODATAKA: KORISreue APLIKAcIJE eNEKRETNTNE

https://nekretninama. mgipu.hr

Podatke iz eNekretnina dopusteno je koristiti samo u svrhu koja je predvidena Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5).

Nadena je jedna vrijednost kao "poslovna zgrada'u ulici lvana Keleka na k.8.2487 k-o.Sesvete, ali
ta se odnosi na halu sa trafostanicom

KC 24BT POSLOVNAZGRADA

Naziv atihjta

hala

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nelarehine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Ukupna povr5na nekrehine u prom€tu (m2)

Vdi}dnost nekehine iz ugo,ora (KN)

Dahjm r4o\rora

Status podatta

681706

71.fi.2477.
PZG - Podo\rne zgrade

3536918

KP - tupoFodaja
8.,183,00

5.641.518,01

10.1r.2016

Preuzeb od ru
66s,03 KN/M2

Poslovni prostori svijetko zeleni trokutovi

Nadeni podaci se odnose na poslovne prostore manjih isrednjih povrSina. Podaci su neujednade-
ni, a nema podataka odnose li se vrijednosti na dovr5ene ili roh-bau izvedbe.

Gratlevinska zemljista zuti krugovi
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Vrijednogt atributa

tamno zeleni trokutovi=${d€-



Sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Bozidar Hudeaek, dig 4 Su63/2015

C1 PRIHODOVNA METODA
Procjena vrijednosti nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti

Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvitlene prihode u budu6nosti, uzev5i u obzir mogu6e
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. Ovaj se pristup mo2e upotrijebiti samo
kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapi-
talizacije dobiti pokusava se odrediti sadaSnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
odekuje u bududnosti.
Osim brutto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro5kove vezane uz upravljanje nek-
retninom i njezino odrZavanje. Rezultat procjene je ocjena 6iste dobiti kakva se o6ekuje u slijede6oj
prodaji.
Nekretnina se obidno procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda. Nadalje,
analiza nekretnine u smislu sposobnosti omogu6avanja dovoljno visokog distog godi5njeg povrata
na investirani kapital predstavlja va2nu stavku u razvoju indikatora vrijednosti. Kod dohodovne me-
tode procjena se izvodi kapitaliziranjem predvidenih cistih prihoda uz kamatnu stopu koja je primje-
rena riziku investicije koji ide uz vlasniStvo nad nekretninom. Ovakva konvezija prihoda razmatra
povrate od drugih, konkurentskih mogu6nosti za investiranje. Ukoliko se pravilno primjeni, smatra
se da ova metoda u pravilu daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina koje generiraju prihode.
Prvi korak kod dohodovne metode je procjena brutto prihoda koji mo2e biti generiran od strane
procjenjivane nekretnine. Nadalje se procjenjuje nepopunjenost kapaciteta te visina tro5kova koji
se oduzimaju od potencijalnog brutto prihoda te se dobiva netto prihod. Vrijednost nekretnine se
tada procjenjuje kori5tenjem dviju tehnika kapitalizacije - direktne kapitalizacije i/ili analize sume
dotoka gotovine. Operativni troSkovi su raEunati kao postotak potencUalnog brutto prihoda, koriste-
6i odnose koji su uobidajeni za slidne nekretnine.
Dohodovna metoda (metoda kapitalizacije dobiti) primjenjuje se kod procjena vrijednosti nekretnina
namijenjenih za najam, gradevine uredske namjene, prodajne centre (shopping centre), trgovine i

nekretnine industrijske namjene.
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lzradun vrijednosti nekretnine - dohodovna metoda

Tedaj na dan vrednovanja: '1,00€=7,498916 Kn

TV 1.984.941,00 x 7,498916 = 14.884.905,82 Kn 14.880.000,00 Kn

Prema dl. 68. Stavak (5 c) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruii-
vanjem vrijednosti ve6e od 1 .000.000.,00 Kn na cijele desettisu6ice.

Prema 61. 68. Stavak (5 b) PRAVILNIKA iskazivanje proc|enjenih vr|ednosti provodi se zaokruit-
vanjem vrijednosti od 100.000,00 do 1.000.000.,00 Kn na cijele tisu6ice.

Prema 61. 68. Stavak (5 a) PRAVILNIKA iskazivanje proc'rjenjenih vrijednosti provodi se zaoktuii.
vanjem vrijednosti do 100.000,00 Kn na c|ele stotice.

Povrsina za iznajml.iivanje I n2 CNKP €
01 trgovina, ranije banka i kafi6 783,80 '1,00 783,80 18,00 14.108,40
02 uredi 277,80 1,00 277,80 '10,00 2.778,00
03 skladiSta 222,80 1,00 222,80 8,00 1.782,40
04 ostalo 106,50 1,00 '106,50 7,00 745,50
05 komunikaciie 215,70 1,00 215,70 0,00 0,00

1.606,60 1.606,60 19.414,30
06 vanjske povniine 268,30 0,25 67,O7 0,00 0,00

19.414,30
zaokruZeno 19.000,00

01 lznos godiSnje brutto najamnine 19.000,00 x 12 228.000,00
02 Administrativni troskovi 3,5 o/o

03 Tro5kovi odr:avanja i osiguranja: 1,00Yo

04 Odekivani gubici: 1,5 0/o

05 Porez. 2Q o/o

06 26 - 59.280,00

07 ''t68.720,00

8,50 %

no lndikator trZisne vrijednosti: 1.984.941,00
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m2 NKP

--t

€

Ukupni gubici:

Odekivani disti godi5nji prihod

08 Stopa kapitalizacije:

168.720,00i0,085
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C4 TRZISNA VRIJEDNOST
Sukladno dl. 23. (3) ZAKONA

lz naprijed provedene analize vjeStak smatra da je za trZi5nu vrijednost u svrhu 
-pro_daje 

poslovne

zgrade u cijelosti, realno iskazati vrijednost kako je gore navedeno prema DOHODOVNOJ ME-

TODI uz navedene napomene.

Sudski vjeltak za graditeljstvo i procjenu nekrelnina, Bozidar Hudedek, dig 4 Su632015

Ukupna vri iednost procien iivane nekretni tznost:

14.880.000,00 Kn
6etrnaestnilijunaosamstoosamdesettisu6a kuna

8.890,60 Kn/m2

1.984.287,00 €
Milijundevetstoosamdeset6etiritisu6edvjestoosamdesetsedam eura

'1.185,60 €/m2
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Sudsld vie&d( za gradibFtrc i proc*,nu ndsBtrim, Borda, Hude6et, dig 4 Su63ZO1 5

D
M6L,ENJE IZAKLJU6AK

STRUCNOTELJENJEPROCJEN]TELJA SUKIAdNO6I.23.(2)ZAKONA

lz naprijed provedene analize vje$tak sm-atra da je realna tr2isna vrijednost u svrhu prodaje neke-
l1i?.l" adresi: sesvete, lasgbadka 36, izgrafonih na k.d. 745 (.o. sesvete, ,pi!"nit u z.k.ur.c/c/A K.o. sesvete na z.k.a. 2089t42 - posLovNA zcRADA _ ROBNA KUCA I'OVOR|STE ;;_hvatljiva prema provedenoj pRlHoDoVNoJ METoDI u skladu sa d. 23 i 24 r. 4.

uCa kuna
8.890,60 Kn/m2

't.185,60 ?m2

Teiaj na dan procjene: 1 € = 7,49g9

Datum vrednovanja: 11.10.2017

Datum kakvo6e: 11.10.2017

U Zagrebu, 11.10.2017

o HRvatsxo oRUStvo
suosKtH v.JESraKA

eura

Procjenitelj:

Hudedek, dig
4 Su 63/2015
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