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str. 2

o

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju c¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,

61/19),
rijesio je
Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.
ObrazloZenje
Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem =zahtjevu je prilozio

dokumente propisane €l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao

u izreci.
SPeds ‘_dt-lm&a
e Zdenk : ghiic
O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija M -
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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1.1.

1.2.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI

Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine oznake:
Identifikacija k.o. Novi Sisak

nekretnine: zk.ul.br. 285
suvl.dio. 2. Suvlasniéki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

nekretnina: TROETAZNI STAN U SKLOPU STAMBENE ZGRADE S
DVORISTEM

na lokaciji: Sisak, Ulica Josipa Juraja Strossmayera 15

Dan vrednovanja: 06.09.2024.

Dan kakvoce: 05.09.2024.

Datum ocevida: 05.09.2024.

Ocevid nekretnine: izvrSen u nazoc¢nosti predstavnika Vlasnika nekretnine

Popis primijenjenih propisa, te koriStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

. Ostalo

Stambena zgrada u kojoj se nalaze predmetna nekretnina je etazirana. Vjestaku nije
predocen plan posebnih dijelova stambene zgrade. Identifikacija predmetne
nekretnine izvrSena je glede uvida u predoéeni izvadak iz zemljiSne knjige i usmene
izjave predstavnika Vlasnika nekretnine.

Predmetnom stanu pripada razmjerni dio idealnog dijela zajedni¢kog dvorista,
odnosno 1/3 dijela €estice broj 350, dvoriSte od 850 m2. Usmenom izjavom
predstavnika Vlasnika nekretnine predmetnom stanu pripada isto¢ni dio parcele u
povrsini od ca. 283 m2.

Potpisanom vjestaku nije predo¢ena dokumentacija iz koje je mogucée utvrditi i
identificirati polozaj pripadajuéeg dijela dvorista kao pripatka predmetnog stana. U
nastavku ovog elaborata vjesStak ¢e usvojiti 1/3 idealnog dijela dvorista kao pripadak
predmetnog stana.

- Korisniku elaborata se prepusta da odlu¢i moze li ovako izradeno misljenje koristi u

predvidene svrhe.
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CENZUS d.o.0.

1.4. Opéi uvjeti

- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

- Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisti¢ka ili imovinsko-pravna provjera, niti
provjera s upravno-pravnog naslova.

1.5. Izjava 0 nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjestacenja.

Izradio:

DA | dipling.grad L

=& Hrvoje Bali}'_a

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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CENZUS d.o.o0.
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CENZUS d.o.0.

2. NALAZ

2.1. Identifikacija nekretnina

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je glede pribavljene dokumentacije i usmene
izjave predstavnika Vlasnika nekretnine.

a. Zemljisno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu izvatka iz BZP-a iskazano je:

k.o. Novi Sisak
zk.ul.br. 285
zk.C.br. 350
Suvlasnicki dio Nekretnina
2. Suvlasnicki dio: 1/3 ETAZNO St;AaneE;;).“kﬂgizgg'J‘igs rﬁ’;’ifsnt“g:“ é;%"anom u
VLASNISTVO (E-2) J J -Or
Vlasnik: H-ABDUCO d.o.o.
Zagreb, Radnicka cesta 41
OIB: 13667298928

b. Katastarsko stanje

k.o. Novi Sisak
k.C.br. 350

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica zemljiSta u z-k. i katastarskom operatu koristeni su
servisi na web stranici Zagrebackog geoportala: https://geoportal.zagreb.hr/Karta i
Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave: https://oss.uredjenazemlja.hr
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CENZUS d.o.0.

2.2. Lokacija

Predmetne nekretnine nalaze se u urabnom dijelu grada Siska, locirno uz istoénu stranu
glavnu gradsku prometnicu Ulica josipa Juraja strossmayera. Podrucje je izgradeno je
viSeetaznim stambenim, stambeno-poslovnim, poslovnim zgradama i obiteljskim
stambenim ku¢ama. Teren na lokaciji je relativno ravan. Prilazna prometnica je komunalno
uredena i opremljena. Ulicom uz predmetnu stambenu zgradu polozena je kompletna
gradska komunalna infrastruktura: vodovod, elektrika, kanalizacija i telefonija. Parkiranje je
omoguceno u dvoristu zgrade ili na okolnim javnim gradskim parkiralistima. Pristup je
osiguran javni gradski prijevoz - autobus, u neposrednoj blizini predmetne nekretnine.

2.3. Opisi
2.3.1. Stambena zgrada

Predmetna stambena zgrada izgradena je ca sredinom 20. stoljec¢a, katnost podrum +
prizemlje + potkrovlje. Temelji su armirano betonski. Nosivi zidovi su dijelom monolitni
armirano betonski i zidani od opeke, ojacani armiranobetonskim ukrutama. Medukatne
konstrukcije su pune armirano betonske ploce. Stubiste je unutarnje jednokrako i zavoijito.
Procelja su zavrSno ozbukana i obojana. Kroviste je konstrukcija kosog drvenog krovista sa
izvedenom krovnom kucicom. Kroviste je zavrdno prekriveno crijepom s ugradenom
gradevinskom limarijom. Zgrada je priklju¢ena na sljedecu gradsku infrastrukturnu mrezu:
vodovod, elektrika, kanalizacija i telefonija.

IzvrSenim oCevidom stambene zgrade utvrdeno je da je ista oSteCenja u potresu koji je
2020.g. pogodio Sire podrucje Siska i Sisacko-Moslavacke Zupanije. Na vanjskim i
unutarnjim elementima zgrade vildjiva su oStec¢enja karakteristicnog oblika i smjera koja
odgovaraju potresnim dijelovanjima na zidane konstrukcije. VjeStaku nije predoCena
oznaka brzog pregleda oStecenja od potresa.

2.3.2. Stan B

Predmetni stan je troetazni, pa je tako isti organiziran u etazni podruma, prizemlja i
potkrovlja stambene zgrade. Ulaz u stan je sa ulicne strane u razini prizemlja. Ulazna vrata
su drvena dijelom ostakljenja, sa ugradenom metalnom zaokretnom reSetkom. Pristup
podrumu stana odvija se unutarnjim jednokrakim stubiStem. Pristup potkrovlju stana
osigurano je unutarnjim zaokretnim montaznim stubiStem. Podovi su zavrSno obradeni
sukladno namjeni prostora; laminat obloga, keramicke plocCice i betonska glazura ovisno o
namjeni prostorije. Zidovi su ozbukani, gletani i obojeni; u kupaonici oblozeni keramickim
ploCicama. Vanjska stolarija je drvena, ostakljena izo staklom. Unutarnja stolarija je puna
drvena. Sanitarna oprema je od PVC-a i keramike. Grijanje i priprema PTV-a je loklana,
bez ugradenih sustava. Instalacije su polozene podzbucno. U svim zatvorenim prostorijama
vidljivo je djelovanje oborinske vode i vlage, izradeno u podrumskim prostorijama.

2.3.3. Dvoriste

Predmetnom stanu pripada razmjerni dio dvoriSta oko stambene zgrade. Isto je zatravljeno
i ozelenjeno kombinacijom visokog i niskog raslinja. DvoriSte prema uli¢noj medi ogradeno
je metalnom providnom ogradom.
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2.4. Povrsine

PovrSina stana i pripatka se utvrduje glede izmjere u naravi.

24.1. Stan B
Prostorije NGP KVP
k

m?2 m2
Podrum h=1,94m
Hodnik 1,44 0,75 1,08
Spremiste 12,59 0,75 9,44
Prolaz 2,19 0,75 1,64
Kupaonica i Wc 3,80 0,75 2,85
Spremiste 3,64 0,75 2,73
Ukupno podrum: 23,66 17,74
Prizemlje h=3,35m
Ulazna prostorija i stubiste 18,18 1,00 18,18
Soba 10,96 1,00 10,96
Kuhinja i blagovaonica 12,42 1,00 12,42
Ukupno prizemlje: 41,56 41,56
Potkrovlje h=2,30-298m
Zatvoreni stambeni prostor 49,46 0,90 44,52
Nenatkriveni balkon 7,04 0,50 3,52
Ukupno potkrovlje: 56,50 48,04
Ukupno: 121,72 107,34

CENZUS d.o.o0.

Izmjerom u naravi utvrdena je korisna povrsina stana do 107,34 m2, dok je u predo¢enom

zk izvatku iskazana povrSina u prizemlju od 42,71 m2, povrSina podruma 41,49 m2,

povrsina tavana od 46,95 m2, ukupne povrsine od 131,15 m2. Potpisani vjeStak usvaja
korisnu povrsinu stana utvrdenu izmjerom u naravi.

2.4.2. Dvoriste

Prostorije NGP K KVP
m?2 m?2

1/3 idealnog dijla dvorista od 850 m2 283,33 0,10 28,33

Ukupno dvoriste: 283,33 28,33

|Sveukupno stan+dvoriste: | 405,06 | | 135,67 |

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.5. Legalitet

Uvidom u pribavljeni prikaz zk uloSka nekretnine nije evidentirana pozitivna niti negativna
zabiljezba o predo¢enom aktu za uporabu ili ozakonjenje stambene zgrade u kojoj je
identificirana predmetna nekretnina.

- Vjestaku nije predocen akt za uporabu ili ozakonjenje stambene zgrade.

Glede prethodno navedenog potpisani vjesStak ne moze nedvojbeno utvrditi
zakonitost stambene zgrade u kojoj je identificirana predmetna nekretnina. U
nastavku elaborata potpisani vjestak pod predpostavkom usvaja da je stambena
zgrada zakonita gradevina u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19, 125/19)
i Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,98/19. 67/23).

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzus1@gmail.com
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NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a. Rizici
vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva Cine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o€ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. oekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih, sto
je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zaposljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje najviSe
mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne investicije
mogle biti priguSene zbog rasta trodkova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti, naredne se
godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se pritisaka
s trziSta rada, kao i snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla zadrzati na
razini iznad 4%,

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjeStak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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4, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
4.1. Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuc¢e koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vaze¢eg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu
i lokaciju nekretnina, te raspolozive podatke u registru eNekretnine
(https:/Inekretnine.mgipu.hr), potpisani vjeStak odabrao je poredbenu metodu za
procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine.
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4.2. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
4.2.1. Kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

Jedini¢na cijena stana odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenaa nekretnina dostupnih u registru eNekretnine (https:/nekretnine.mgipu.hr/).

—— =y bl

prostor (PP)
zgrada (GZ6)

N lokacija nekretnine koja je predmet procjene RO

Poljoprivredno zemljite (PZ)

N lokacije poredbenih nekretnina
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str. 14

TRANSKACIJA br. 1

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-2
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podlijeze placanju PDV-z
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

| Naziv atributa
1D ZKC
‘ Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
| Cienovni blok

PreteZita namjena ¢genovnog bloka

Zagreb, Sestinski dol 57; e-posta: cenzusl@gmail.com

Vrijednost atributa
1999505
6.9.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5153029
KP - KUPOPRODAJA
01.12.2023
85,00
489.742,50
65.000,00
05.10.2023

PROVEDENA EVALUACDIA
SISAK NOVI - MJESOVITO 4

M1 - M}EéOVHA NAMIENA -
PRETEZITC STAMBENA

Vrijednost atributa
1997823
6.9.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5141911
KP - KUPOPRODAJA
29.11.2023
79,72
489.742,50
65.000,00
01.06.2023

PROVEDENA EVALUACDA
SISAK NOVI - MJESOVITO 2

M2 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA

Vrijednost atributa
1837887
6.9.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4944520
KP - KUPOPRODAJA
06.03.2023
70,73
344.682,24
45.850,00
02.08.2022

PROVEDENA EVALUACDA
22. LIPANJ - MJESOVITO 1

M2 - MJESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnine i
nakon postupka grubog ¢iS¢enja podataka, potpisani viestak je izdvojio sljedeée poredbene
nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni k.o. k.c.br. Vrsta nekretnine KVP
broj (m2)
1. Novi Sisak 388 stan 85,00
2. Novi Sisak 363 stan 79,72
3. Sisak Stari 990 stan 70,73
Redni Datum ugovora Cijena Jediniéna cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1. 05.10.2023. 65.000,00 764,71
2. 01.06.2023. 65.000,00 815,35
3. 02.08.2022. 45.850,00 648,24
Napomene:

Potpisani vjesStak usvaja da su u podacima o kupoprodajnim cijenama poredbenih
nekretnina, pribavljeni iz registra eNekretnine, iskazane korisne vrijednosti povrsina
nekretnina.

S obzirom na podatke o poredbenim nekretninama iskazane u pribavljenim
podacima o kupoprodajnim cijenama nekretnina, vjestak nije mogao prikupiti, niti
iskazati druge kvalitativne parametre bitne za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine.
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje
4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem indeksa cijena nekretnina preuzetih
s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br. Datum | Jed. cijena DzS cl +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2) | kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1. 05.10.2023{ 764,71 167,17 170,84 1,0220 781,50 -2,9%
2. 01.06.2023{ 815,35 165,78 170,84 1,0305 840,24 4,4%
3. 02.08.2022| 648,24 139,65 170,84 1,2233 793,02 -1,5%

Prosjecna vrijednost: 804,92

'. DRZAVNI Indeksi (@ 2015, = 100)” Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesetje = 100)"
ZAVOD s v

ahd STATISTIKU

CROATIAN BUREAU

Py Ay novi postojeéi

stambeni stambeni stambeni stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti objekt! objekti
New
Year Quarter
2020. Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 27 -0,7 32 25 4.2 -03
Q2 13057 11134 134,23 14254 126,30 115,90 1.8 34 16 i) 0,7 8,0
(o] 12075 110,83 133,35 141,09 126,91 11335 -08 -0,5 -0,7 -1,0 0.5 -2.2
Q4 132,95 108,66 13745 14545 12761 11945 25 -2,0 31 31 0,6 54
2021, Ql 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71 09 43 05 0.0 41 =31
Q2 139,03 118,77 143,00 162,55 134,34 122,17 36 4.8 35 49 1.2 56
Q3 141,44 120,30 14556 154 60 138,18 122,62 1,7 1.3 18 1.3 29 04
Q4 144 99 124 98 148,97 158,32 14251 124,37 25 3.9 23 24 31 14
2022. Qt 152,25 136.43 155,53 168,63 147.28 132,32 50 9.2 44 6.5 33 64
Q@2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 0.9 42 38 2,9 64
[ex] 162,44 141,23 166,69 18231 155,80 139,65 28 2,6 29 41 2,8 -08
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19 47 31 50 6.4 33 47
2023, al 17356 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 20 0,9 22 -0.3 3,6 55
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 17086 165,78 35 53 32 3,2 25 75
Q3 180,09 158,63 184,39 204 40 168,50 162,69 03 2,5 -0.1 24 -14 -1.8
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17 34 -4.8 47 11 6.3 28
2024, Qi 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84 1,7 3,3 14 1.8 14 22

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koriStenjem parametara propisanih Pravilnikom u
Prilozima 5 do 7.

a. Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp=a*kk+b*ko+c*kgps+d*kuo+e*ksks

k k koeficijent katnosti stana

ko koeficijent orijentacije stana

k gps koeficijent geografskog poloZaja (dnevnog boravka)

k uo koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

k sks koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)

pri Cemu postotci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp iznose:
a+b+c+d+e=1(100%)

S obzirom da prema raspolozivim parametrima poredbenih i predmetne nekretnine vjeStak

ne moze izdvojiti neka posebna ili znacajna obiljezja, Kp se izracunava koriStenjem

preporucenog izraza u Prilogu 5 Pravilnika, kao $to slijedi:

Kp=0,28*kk+0,09*k o +0,22*k gps + 0,27 *k uo + 0,14 * k sks

| Red.br. k k k o k gps k uo k sks kp |

0,28 0,09 0,22 0,27 0,14

PREDMETNI STAN:
1,00 1,00 1,00 1,00 0,50 0,9300

POREDBENE NEKRETNINE:

1. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

2. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224

3. 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,0224
Napomena:

Dio parametara poredbenih nekretnina potreban za izra¢un koeficijenta povoljnosti
nije iskazan u pribavljenim podacima iz registra eNekretnine, niti ih je moguée
utvrditi bez poduzimanja mjera koje zna¢ajno nadilaze zadatak ovog elaborata. Iz
navedenog razloga potpisani vjeStak usvaja prosjec¢nu vrijednost tih parametara,
kako za poredbene nekretnine, tako i za predmetnu nekretninu.
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b.

str. 18

Utjecaj buke na vrijednost nekretnine
Buduci da su lokacija i prirodno okruzenje predmetne i poredbenih nekretnina istovjetne, a

temeljem podataka prikupljenih tijekom oc€evida, potpisani vjeStak usvaja da je utjecaj buke
identi¢an za sve nekretnine:

Kb= 0,00

. Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnine

Temeljem podataka prikupljenih tijekom oCevida, potpisani vjestak nije identificirao izvore
zagadenja zraka koji bi mogli imati posebnog utjecaja na trziSnu vrijednost predmetne ili
poredbenih nekretnina, pa se usvaja da je utjecaj zagadenja zraka identiCan za sve
nekretnine:

Kzz= 0,00

. Interkvalitativno izjednaéenje

IzjednaCene prosje€ne cijene stana za poredbene nekretnine izraunavaju se prema
formuli:
c2=cl / Kukupno

Red.br. cl Kp Kb K zz K ukupno c2
(EUR/m2) (EUR/m2)
1. 781,50  1,0224 0,00 0,00 1,0224 764,38
2. 840,24  1,0224 0,00 0,00 1,0224 821,83
3. 793,02  1,0224 0,00 0,00 1,0224 775,65
[PROSJECNA CIJENA STANA: 787,28 |
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4.2.2.3. Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijedosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

Red.br. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
1. 764,38 -2,9%
2. 821,83 4,4%
3. 775,65 -1,5%
787,28

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena. Sukladno navedenom, utvrduje se da izjednacena
prosjeCna cijena stana iznosi:

c= 787,28 EUR/m2 KVP

4.2.3. TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina

IzraCun korekcijskog koeficijenta za predmetni stan:

| Kp K b Kzz  Kukupno |

0,9300 0,00 0,00
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4.2.3.1. Jedini€na cijena predmetnog stana

c STAN=K *c
pri Cemu je:
K ukupni korekcijski koeficijent
c izijednacena prosjecna cijena stana

Dakle, jedini€na cijena predmetnog stana iznosi:

c STAN = 0,9300 * 787,28 732,17 EUR

|C STAN = 732,17 EUR/m2 KVP

4.2.3.2. TrziSna vrijednost nekretnine

str. 20

Tv = ¢ STAN * KVP

¢ STAN jedini¢na cijena predmetnog stan s dvoristem
KVP korisna vrijednost povrSine stana s dvoriStem

Sukladno navedenom, izraCunava se da trziSna vrijednost stana s dvoriStem iznosi:
- 2. Suvlasnicki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

Tv = 732,17 EUR * 135,67 = 99.333,50 EUR

| Tv = 99.300,00 EUR |

c= 731,92 EUR/m2 KVP ukupno
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5.2.

5.3.

5.4.

CENZUS d.o.o0.

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: TROETAZNI STAN U SKLOPU STAMBENE ZGRADE

S DVORISTEM
na lokaciji: Sisak, Ulica Josipa Juraja Strossmayera 15
k.o. Novi Sisak
zk.ul.br. 285
suvl.dio. 2. Suvlasniéki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Vlasnik H-ABDUCO d.o.o.

Zagreb, Radnicka cesta 41

OIB:
Povrsine

NGP (m2) KVP (m2)

Stan B 121,72 107,34
Dvoriste 283,33 28,33
Ukupno: 405,06 135,67
TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijdnostima u 1X/2024.g.

| Tv = 99.300,00 EUR |

c= 731,92 EUR/m2 KVP ukupno

Zagreb, 06.09.2024. g.

m
. -~

~Hrvoje Balija = >
1| dipling.grad L” =

i ] \Q;\
Sestingd &
!

Suradnik: Izradio:

MARIN SOKOL, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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6. GRAFICKI PRILOZI
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oo NESLUZBENA KOPIJA
| |
e
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SISAK
Stanje na dan: 09.09.2024. 10:13

Katastarska opéina: 326534, NOVI SISAK Broj ZK uloska: 285

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-5035/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa kaltast.arske EesticelNaéin uporabe ) Povr&ina/
Rbr. katasta_irske L. katastarske cestlceINa’m_n up9rabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 350 85 |JOSIPA JURJA STROSSMAYERA 15 1000
DVORISTE 848
KUCA, JOSIPA JURJA STROSSMAYERA 15 152
UKUPNO: 1000
B
Vlastovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba

2. Suvlasniéki dio: 1/3 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1/3 dijela €estice broj 350 ku¢a u ul. J.J.Strossmayera kbr.15 od 152 m2, i dvoriste od 850 m2, s
kojim je povezan posebni dio

STAN B - u prizemlju u povrsini od 42,71 m2 s podrumom povrsine 41,49 m2 i tavanom povrsine
46,95 m2 u stambenoj kuéi broj 19 na €est.br. 350

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

2.1 Temeljem zapisnika broj Z-2024/2008/285 prenosi se slijedeéi upis: Primljeno: 15. svibnja 2002.
Z-2142/02
Na temelju Ugovora o kreditu sa Sporazumom o osiguranju novéane trazbine prijenosom prava
vlasnistva od 9. travnja 2002., Izjave za povrat prava vlasnistva, Ugovora o kupoprodaji
nekretnina od 7. svibnja 2002., Punomodi od 24. svibnja 2001. zabiljezuje se da je prijenos
obavljen radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu od 50.000,00 EUR-a u protuvrijednosti na dan
10. svibnja 2002. u iznosu od 369.505,00 kn

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnic¢ki dio: 2 (1/3)
1.1 Primljeno: 24. studenog 2006. Z-6721/06 26.250,00 KN

Na temelju ovosudnog Rjesenja od 26. veljade 2007. godine broj R1-279/06,
uknjizuj se pravo zaloga na stan B radi osiguranja nov&ane trazbine predlagatelja
osiguranja koja na dan 7. studenog 2006. godine iznosi 26.250,00 kuna glavnice,
kamata na taj iznos od 15.250,42 kn obradunatih od dospjelosti glavnog
potrazivanja pa do 7. studenog 2006. godine, zakonskih zateznih kamata na
iznos glavnice od 26.250,00 kuna tekuéih od dana 8. studenog 2006. godine pa
do isplate i troSkova ovog postupka u iznosu od 1.000,00 kn, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA

2. Na suvlasnicki dio: 2 (1/3)

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 09.09.2024. 10:18:09 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 326534, NOVI SISAK . . Broj ZK uloska: 285
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

2.1 Primljeno: 24. studenog 2006. Z-6721/06
Zabiljezuje se ovrénost trazbine na C1.1.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 09.09.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 09.09.2024. 10:18:09 Stranica: 2
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Sisak, Ulica Josipa Juraja
Strossmayera br. 15

Sjeverno i zapadno procelje
zgrade

Juzno procelje zgrade

Zapadno procelje zgrade

PoloZaj predmetne nekretnine
u zgradi
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Uredenje podruma
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Fotografija lijevo: Ulaz s uliéne
strane u predmetnu nekretninu

Fotografija desno: Uredenje
prizemlja stana

Uredenje prizemlja stana
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Uredenje potkrovlja stana
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