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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnine:
- poslovni prostor na Il. katu, povrsine 48,88 m2, upisan u zk.ul.br. 5020 k.o.
Sisak Stari, 16. Suvlasnicki dio: 56/2363 ETAZNO VLASNISTVO (E-16), na
adresi Ulica Silvija Strahimira Kranjéevic¢a 11, Sisak

Metal konstrukcije Sisak d.o.0., Odra Sisacka, 2. Desni odvojak br. 1/A
Poslovni prostor na Il. katu, povrSine 48,88 m2, upisan u zk.ul.br. 5020 k.o.

Sisak Stari, 16. Suvlasnicki dio: 56/2363 ETAZNO VLASNISTVO (E-16), na
adresi Ulica Silvija Strahimira Kranjcevic¢a 11, Sisak

07.12.2022.

07.12.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine
09.01.2023.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

PROCIJENJENA TRZISNA 67.753,06 | Eur 68.000,00 | Eur

ZAOKRUZENO

VRIJEDNOST NEKRETNINE: 510.485,43 | kn 510.000,00 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 9. sije¢nja 2023. godine
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

2 PREDMET UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIA Ulica Silvija Strahimira Kranjéevica 11, Sisak
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- prikaz lokacije u odnosu na grad Sisak
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120

.
SISAK{STARI
tanje, DKP-a'naldan: U'E;.U1.-2l]23.

- prikaz mikrolokacije s Geoportala DGU -
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

2.1.1 ZEMUISNOKNJIZNO STANIJE

U zk.ul.br. 5020 k.o. Sisak Stari, 16. Suvlasnicki dio: 56/2363 ETAZNO VLASNISTVO (E-16) je upisano:
Temeljem zapisnika broj Z-6020/2006/5020 prenosi se slijedeéi upis: 56/2363 dijela Cestice br.
1211/1 zgrada mjesSovite uporabe od 751 m2 i dvoriste od 467 m2, u Ulici Silvija Strahimira
Kranjcevi¢a 11 s kojim je povezan posebni dio ,,20” — poslovni prostor na Il. katu, koji se sastoji od
ureda, predprostora i WC-a u ukupnoj povrsini od 48,88 m2. Sve je vidljivo iz zemljisSnoknjiznog
izvatka prikazanog u nastavku.

E NESLUZBENA KOPIJA

E

REPUBLIKA HRVATSHA

Optinski sud u Siskuy
ZEMLJISNOKNJZN] DDUEL SISAK
Stanje na dan: 08.04.2023, 11:42

Katastarska opéina: 326755, SISAK STARI Broj ZK ulodka: 5020
Brj 2adrjeq dnevnikalpravncsy fedanja: POCETHO ETAZNG VLASMIETVO S ODREDENIM OMJERIMA
ETAMJE

Akdivine plombe: 2-8/2023 (E-16)
lzvadak iz BZF-a: SUVLASHICKI UDIO REDNI BRO.: 16 (OSTALD KAQ NEPOTREENO IZOSTAVLIEND)

(SAMO ZA INTERMU UPORABL)
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske Sestice/Matin uporabe
Rbr. | katastarske 5'“"._"' katastarske cesticeiMagin uporabe zgrade, naziv “'miz'“‘r PPR
Zestice rgrade, kuéni broj zgrade
1. 12111 70 |3.5 KRANJCEVICA 1218
DVORIETE 457
ZGRADA MIES UPORABE 751
|ukuPno: 1218

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadria) upisa [Primjedba
Fiirljenc. 28 kolovoza 2005, Z-3970.05
Ma temelu Ddtovana o Zasnivan prava siLEnost od 15, veliate 2005, godne, Zabijebuls se & j
13 Uknjdens prave SIuEnost probSEs | PIOVOES Svim YTSLamE vomla kioE koin prolas na dest br. 121001

upsandj u poduiodku broj 1, 2, 3, 4, 5 6, 7i BZkul. 3114 k.o, Ble, za korst svakodownih viasnika
Cestir. 12111 u Al

Zaprimljens: 14_ siopada 2011, Z-466A/2011
Ma temelu Uvjerana 2a uporabu gradeving od 12, svibrga 2008, geding biej K. 361 -D5/06-01/80,
Ur.br. 2476-04-0209-07-05 1 7-31 142008, zabilje}uje as da je prladen aki za uporabu mmrade
mijedovile uporabe na dest br. 12111 A,

21

B
Viastovnica
Rbr. | Sadria] upisa |Primjedba
16. Suvlasnicki dio: SE/Z363 ETAZND VLASNISTVO (E-16)

Temeljem zapisnika broj Z-5020/2006/S020 prenosi se slijededi upis: SE2363 dijela éestbr. 12111
zgrada mjedovite uporabe od 751 m2 i dvorifte od 48T m2, u Ulici Silvija Strahimira Kranjevica 11
= kojima je povezan posebni dio

=20" - poslovni prostor na I katu, koji e sastofi od weda, predprostors i WC-a u ukupnaj povrgini
ool 48,88 m2

METAL-KONSTRUKCLIE S1SAK D.0.0., ODRA SISACKA, 2.DESNI ODVOJAK BR. 1/A

s (2 BIP-a (Al § Wi EIaoE) 05 3021, 11:50:44 Evanaca 1

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6/22



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

581/2022

lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 326755, SISAK STARI Broj ZK ulogka: 5020
ETAFNO VLASNIETVO S ODREDENIM OMJE RIMA

c
Teratovnica

b | Sadrisj upisa | Eznes

|Primjedba

2. Na suvlasniEki dio: 16 (BA/2363)

26 Zaprimijeno: 1. Waunga 2011, Z-1504/2011 447 861,70 KN
Ma temelu cvasudnog Fjedenja od 31. afgka 201 1. godine bia) Ovw-1802011,
uknjiuje se prawvo zaloga na nekretnine u A radi osigurania tra2bine koja na dan
24. prosinea 2010, gedine nosi 442 661,70
(Eelisiotetdesatdyjplisntede sloderdasetjedin | TOV0D) kn glaviice, kamale i
L8] iZros od 47.395,08 kn obrafunatih od dospjelosti glawnog polralivans do 24,
praginca 2010, godine, zakenskih 2aleznih kamata na znos glasmnice od
442 661,70 kn lekudih od 26, prosinca 2010, godine pa do splale | bobkova
podlugia GEKUISRE U (Znok of 5.000,00 kn, 28 korist
REPUBLIKA HRVATSHKA

2. Na suvlasnicki dio: 16 (BE2363)

27 Zabijeduje se owrSiwosl radbine na C 2.6

3. Ma suvlasniEki dia: 16 (BE/2363)

31 Zapeimljers 26.04.2012. brej Z-2382012
Ma temelu evesusnag Rjelenja o owei brej Ov-85212 od 17. Istepada 2012,
nodine, zahifeluje s aurha na nekretnine u A

1. Na suvlasnicki dio: 16 (S2363)

1.3 Zaphimlens 28.0B.2015.9. pod brojem Z-5634/2015 580.584,00 KN

UKMJIZBA, ZALOZND PRAVOD, Preenshieni red upisa: Z-2506/08 Ma lemelju
Ugonora o ket bog: 4071 -27/2008 S8 SporaZuimion o aSifursn| movEane
tra2bine od 1E. bravnga 200B. godine, ovierenag kao avrini javmobilie2nitki akl, i
Pobvrde od 17. braviga 2008. godine u Z-2506/8, Ugovora o ushupu iralbine od
20, svibnja 2014, godine pobwdenog kao javnobiljeznicki akt, Puromod od 3.
travnga 2014. godine, Punomod od 20. kpnga 2014, godine, u Z-4488/2014, i
Aneks uovera o wslup iradbine od B. afuka 2015, godine ukniuje se prave
zalega na nelrelning u A 2a iznos od B1.0D0,0D EUR 316 na dan 17 ravnja
2008, godine po srednjem lefai banke iznasi 560.584,00
[petstnsanresetlisu IocEamsesaItalirfune) kn uweltans 2a pipad sty
kamaiu i sve ostale rolkove, radi osiquranga nowEane rakbine 2 ugowora 28
kirist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 5TS097T516T, ZAGREE, RADNICHKA CESTA 41

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemijignih podataka na datum 09.01.2023,

kps iz BIP-a idaium | wigsime Erade) D5 02T, 11:50: 44

Erandca 2
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

2.1.2 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU
Stanje u zemljisnoj knjizi je uskladeno sa stanjem u katastarskom operatu. U nastavku je prikazan

izvod iz katastarskog plana:

ot
|
“'-I NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HEVATSKA K o SISAK STARI
DREAVEA GEODETSKA UPRAVA k&b 12111
PODRUCHI URED £A KATASTAR
SI5AK
Stunje mu dan: 09012023,
[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjeralo :1(HK}
Levormo myerbs 121000

;;R /

- i

tﬂ&ﬂqléz:Hp

I 128571 \\H\

74
> \w

L2505

-

- prikaz k.¢.br. 1211/1 k.o. Sisak Stari na katastarskom planu -

8/22

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

581/2022

2.2 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su
2022. godine:

karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrZzanom 7. prosinca

LOKACIA Ulica Silvija Strahimira Kranjcevi¢a 11, Sisak
TIP GRADEVINE Poslovni prostor na Il. katu

KATOVI Podrum + prizemlje + 2 kata + potkrovlje
GODINA GRADNIJE 1990.

PROCELJE lzvedeno

LIMARUA Izvedena

TEMELJI Betonski

HIDROIZOLACIJA Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCUA

Zidana i betonska

STROPNA KONSTRUKCIJA

Betonska

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oli¢eni, na dijelovima keramicke plocice

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni, postavljen spusteni strop sa rasvjetom
PODNA OBLOGA Tepison i keramicke plocice

PROZORI PVC

VRATA Vanjska drvena i unutarnja — drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu, ali zatvorena
INSTALACIJA KANALIZACUE | Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu, instalacije oSteé¢ene

GRUANIJE | HLADENIJE

Lokalno grijanje na struju

SPECIFICNOSTI

Vrednovana nekretnina je poslovni prostor na Il. katu stambeno
poslovne zgrade koji je uredske namjene. Zgrada u koji se nalazi
poslovni prostor je dobrog stupnja uredenosti, opremljenosti i
odrzavanosti te se nalazi na dobroj lokaciji grada Siska, a to je sam
centar i pjeSacka zona. Okolne nekretnine su slicne katnosti i namjene.
Poslovni prostor je takoder prosjecnog stupnja uredenosti
opremljenosti i odrzavanosti.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

2.3  ISKAZ POVRSINE

Povrsina poslovnog prostora je utvrdena prema upisu u zemljisnu knjigu te je potvrdena izmjerom na
uvidaju odrzanom 7. prosinca 2022. godine, a prikazana je u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Poslovni prostor na Il. katu, povrsine 48,88 m2, upisan u zk.ul.br. 5020 k.o. Sisak Stari, 16.
Suvlasni¢ki dio: 56/2363 ETAZNO VLASNISTVO (E-16), na adresi Ulica Silvija Strahimira 48,88
KranjCevica 11, Sisak
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2.4 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 07.12.2022. GODINE
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

3 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraCun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izradun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena
stambenih nekretnina".

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Godina Kvartal Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 112,32 118,96 112,2 100,51
2018.
Q4 113,54 119,82 113,5 102,00
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,6 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,9 137,38 120,35 109,64
a1l 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,3 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Q1 134,19 145,43 132,8 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,6 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
a1l 152,25 168,63 147,28 132,32
2022
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
160
140
— Lkuprio
120 —— Zagreb
Jadran
= Ctao
100
a0
BAHUOLRBHUOLQREBMOLQ2OABMAOL QR
2018 2019 2020. 2021 2022
Indeksi (& 2015. = 100)
80
6,0
40
e |_kipno
20 \ \ e Z20yrED
\ Jadran
00 e Ost o
20
40

BAHAULRBMAURBHUARBM A QR
2018 2019 2020. 2021 2022

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)
* DrZavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama pribavljeni
su iz Zbirke kupoprodajnih cijena preuzete s internetske aplikacije eNekretnine, a kako je vidljivo u
nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/. Iz proracuna su odmah isklju¢ene
nekretnine koje su neusporedive uzimajuéi u obzir lokaciju te stupanj uredenosti i opremljenosti
vrednovanog poslovnog prostora.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1801989 5 1518355
2 1682921 6 1272388
3 1455321 7 1220714
4 1465248 8 1131729
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4.1.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

S obzirom da su prethodno odabrane one nekretnine koje su slicnih karakteristika kao i vrednovana nekretnina za daljnji proracun se ostavljaju sve kupoprodaje, a
kako je vidljivo u nastavku.

R. 5 . Gr?_d/ © Vrsta Vrsta Datum Vr|Jedn(?st Vr|Jedn95t Povrsina u EtaZa Status . . Cijena
br Zupanija Opcina, K.O. K.C. L (e [ — nekretnine nekretnine | prometu (kat) JeikielE Cjenovni blok (Eur/m2)
’ Naselje (kn) (Eur) (m2)
- \ Preuzeto od 22. LIPANJ -
1 |Sisacko-moslavacka | SISAK STARI SISAK 1122 PP KP 26.04.22 413.297,29 54.690,24 54,65 1 PU MJESOVITO 1 1.000,74
22. L -
2| Sisatko-moslavacka |SISAK | STARISISAK | 1250/2 | PP kP 07.01.22|  308.056,04| 41.000,00 34,92| pg |"rovedena HPAN 1.174,11
evaluacija MIJESOVITO 1
3| sisatko-moslavatka |SISAK | STARISISAK |1220/4| PP kP 11.02.21|  200.000,00| 26.454,42 29,00 pr |Provedena |22 LIPANJ- 912,22
evaluacija MIJESOVITO 1
- \ Provedena 22. LIPANJ -
4 | Sisacko-moslavacka | SISAK STARISISAK | 1211/1 PP KP 01.02.21 336.312,79 44.500,00 18,92 PR evaluacija PIESACKA ZONA 2.352,01
- . Provedena 22. LIPANJ -
5| Sisa¢ko-moslavacka |SISAK |STARISISAK | 1211/1 PP KP 02.10.20 234.000,00 31.006,82 30,94 PK evaluacija PIESACKA ZONA 1.002,16
L Y Provedena 22. LIPANJ -
6 | Sisacko-moslavacka | SISAK STARI SISAK | 1292/1 PP KP 11.05.20 487.500,00 64.448,30 53,57 PR evaluacija PIESACKA ZONA 1.203,07
- Y Provedena 22. LIPANJ -
7 | Sisacko-moslavacka | SISAK STARI SISAK | 1244/3 PP KP 29.11.19 446.061,42 60.000,00 34,84 PR evaluacija PIESACKA ZONA 1.722,16
- . Provedena 22. LIPANJ -
8| Sisa¢ko-moslavacka |SISAK |STARISISAK | 1211/1 PP KP 04.06.19 150.000,00 20.225,15 17,20 PR evaluacija PIESACKA ZONA 1.175,88
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Povrsina Indeks cijena Indeks
Grad/ Vrijednost | Vrijednost . " . ) cijena Meduvremenski
R. = . Ve = Vrsta Vrsta Datum . . u Etaza Cijena | nekretnina (za . .. .
Zupanija Opcina, K.O. K.C. . nekretnine | nekretnine nekretnina izjednacena
br. . nekretnine | ugovora | ugovora prometu | (kat) | (Eur/m2) datum "
Naselje (kn) (Eur) . (za datum | cijena (Eur/m2)
(m2) kupoprodaje) .
procjene)
1| Sisacko-moslavacka [SISAK |STARISISAK | 1122 PP KP 26.04.22| 413.297,29| 54.690,24 54,65 1 1.000,74 140,80 140,80 1.000,74
2 | Sisa¢ko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1250/2 PP KP 07.01.22 | 308.056,04| 41.000,00 34,92 PR 1.174,11 132,32 140,80 1.249,36
3| Sisa¢ko-moslavacka |SISAK | STARISISAK | 1220/4 PP KP 11.02.21| 200.000,00| 26.454,42 29,00 PR 912,22 115,71 140,80 1.110,02
4| Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 01.02.21| 336.312,79| 44.500,00 18,92 PR 2.352,01 115,71 140,80 2.862,01
5 | Sisacko-moslavacka |SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 02.10.20 234.000,00| 31.006,82 30,94 PK 1.002,16 119,45 140,80 1.181,28
6 | Sisatko-moslavacka |SISAK [ STARISISAK | 1292/1 PP KP 11.05.20| 487.500,00| 64.448,30 53,57 PR 1.203,07 113,35 140,80 1.494,42
7 | Sisatko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1244/3 PP KP 29.11.19| 446.061,42| 60.000,00 34,84 PR 1.722,16 109,64 140,80 2.211,60
8 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 04.06.19| 150.000,00| 20.225,15 17,20 PR 1.175,88 102,24 140,80 1.619,37
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4.1.4 ISKUUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 3, 4 i 7 odstupaju od prosjeka za viSe od +30%.

R. . . Gr?d/ = Vrsta Vrsta Datum Vrijednost Vrijedngst PO U Etaza Cijena nguvrerjqenski Odstupanje od
br. AU Opcm‘a, L0 S nekretnine | ugovora | ugovora | nekretnine (kn) eI prometu (kat) (Eur/m2) “|21ednacena prosjeka (%)
Naselje (Eur) (m2) cijena (Eur/m2)
1| Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1122 PP KP 26.04.22 413.297,29 54.690,24 54,65 1 1.000,74 1.000,74 -37,10
2 | Sisa¢ko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1250/2 PP KP 07.01.22 308.056,04 41.000,00 34,92 PR 1.174,11 1.249,36 -21,48
3 | Sisacko-moslavacka | SISAK [ STARISISAK | 1220/4 PP KP 11.02.21 200.000,00 26.454,42 29,00 PR 912,22 1.110,02 -30,24
4 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 01.02.21 336.312,79 44.500,00 18,92 PR 2.352,01 2.862,01 79,88
5 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 02.10.20 234.000,00 31.006,82 30,94 PK 1.002,16 1.181,28 -25,76
6 | Sisacko-moslavacka | SISAK |STARISISAK | 1292/1 PP KP 11.05.20 487.500,00 64.448,30 53,57 PR 1.203,07 1.494,42 -6,08
7 | Sisacko-moslavacka |SISAK | STARISISAK | 1244/3 PP KP 29.11.19 446.061,42 60.000,00 34,84 PR 1.722,16 2.211,60 39,00
8 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 04.06.19 150.000,00 20.225,15 17,20 PR 1.175,88 1.619,37 1,78
PROSJEK: 1.591,10
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA I 1ZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

R. 5 " Grla.d/ < Vrsta Vrsta Datum Vrijednost Vr|Jedn<?st Povrsina u Etaza Cijena M.eC'fUVI’EIJ’IenSkI Odstupanje od
br Zupanija Op¢ina, K-0. K.C. nekretnine | ugovora | ugovora | nekretnine (kn) REkiCtile prometu (kat) (Eur/m2) IR rosjeka (%)
' Naselje € g (Eur) (m2) cijena (Eur/m2) pros) ?
2 | Sisa¢ko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1250/2 PP KP 07.01.22 308.056,04 41.000,00 34,92 PR 1.174,11 1.249,36 -9,87
5 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 02.10.20 234.000,00 31.006,82 30,94 PK 1.002,16 1.181,28 -14,78
6 | Sisacko-moslavacka |SISAK |STARISISAK | 1292/1 PP KP 11.05.20 487.500,00 64.448,30 53,57 PR 1.203,07 1.494,42 7,81
8 | Sisacko-moslavacka | SISAK | STARISISAK | 1211/1 PP KP 04.06.19 150.000,00 20.225,15 17,20 PR 1.175,88 1.619,37 16,83
PROSJEK: 1.386,11

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

21/22




Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 581/2022

5 REKAPITULACIJA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZisne vrijednosti prema Pravilniku
o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost poslovnog prostora
iznosi:

JEDINICNA | PROCIENJENA | PROCUENJENA
CIENA TRZISNA TRZISNA
(Eur/m?) | VRIJEDNOST (Eur) | VRUUEDNOST (kn)

POVRSINA

NEKRETNINA "
(m?)

Poslovni prostori na Il. katu, povrSine 48,88
m2, upisan u zk.ul.br. 5020 k.o. Sisak Stari,
16. Suvlasni¢ki dio: 56/2363 ETAZNO 48,88 1.386,11 67.753,06 510.485,43
VLASNISTVO (E-16), na adresi Ulica Silvija
Strahimira Kranjcevica 11, Sisak

ZAOKRUZENO: 68.000,00 510.000,00

* Koristen je tecaj konverzije od 7,53450

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 1 primjerku, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 9. sije¢nja 2023. godine
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