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z.k. ulozak: 6031 posjedovni list: 2064

k.€. 69/7 k.€. 55/4
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TuZitelj: DANIJEL KRALJ

Stjepana Radi¢a 38b, 47000 Karlovac
OIB: 75596377750

TuZenik: MLADEN KOLIC
Lonjica 259, Vrbovec
OIB: 74793675006

PROCJENA VRIJEDNOSTI NAJAMNINE | ZAKUPNINE NEKRETNINE
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Datum: svibanj, 2026.

Izradio: Andrej Babic¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.o.o.

“ Digitally signed by ANDREJ BABIC
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JADRANOVO drustvo s ograniéenom odgovorno$cu za graditeljstvo, vjeStacenja u graditeljstvu, proizvodnju, trgovinu i usluge
Zapoljska 22, Zagreb, tel/fax: 3885179; mob 091 2227 902
Drustvo je upisano u sudski registar kod Trgovackog suda u Zagrebu pod brojem OIB 91870105507
Direktor drustva i jedini ¢lan uprave je Andrej Babic. Temeljni kapital drustva je 20.000,00 Kn.
Ziro radun kod Zagrebacke banke d.d. Zagreb broj 2360000 — 1101815406, IBAN HR7623600001101815406
Porezni broj 1897837
E - mail : ured@jadranovo.hr
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0. OPCI DIO

.
=0
REPUBLIFZLZ HERVATSFER
CRSCVLEKI SUD U ZAGREBU

IZVADRE IZ SUDSROG REGISTRZL

Elsktronidki zapis
Datum: 21.05.2025

SUBJERT UPISZ

MB3
080510494
OIB:
$1870105507
EUID:
HESR.080510454
TVRETER:
1 RDRANOVO d.o.o. za graditeljstve 1 usluge
1 ADRANOVC d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:
1 Zagreb (Grad Zagrek)
Zapoljska ulica 22
PRAVNI OBLIE:

1 drustvo s ogranicenom odgovorno3déu

PREDMET POSLOVANJL:

1 e5.21 - Financijsko davanje u zakup (leasing)

1 70 - Poslovanje nekretninama

1 74.13 - IstraZivanjes triifta i1 ispitivanjs javnoga mnijenja
1 74.14 - Savjestovanjs u vezi = poslovanjem 1 upravljanjem

1 74.40 - Promidiba (reklama 1 propaganda)

- projektiranje, gradenje 1 nadzor nad gradnjom

- usluge wj=3tadenja iz podrudja gradits

- kupnja 1 prodaja robe

j= trgovackog posredovanja na domadem 1

avljan

inozemnom trZistu
- pruZanje usluga u nautic¢kom, seljackom, zdravstvenom,
rts

izma, pruZanje ostalih turistickih usluga

ngresnom, , lovnom i d

gim cblicima

premanje hrane i pruZanjs usluga prshrans,
ipremanje 1 usluZivanje pidem 1 napitcima 1

pruzanje usluga smjestaja

- javni prijevoz putnika 1 tereta u domadsm 1
medunarodnom cestovnom promstu

- usluge otpremnistva

- mjenjacki poslovi

- radunovodstveni i knjigovodstveni poslovi

03NIVAET/ELANOVI DRUSTVA:

4

w

Andrej Babié, OIB: 6423

Zagreb, Kolarova ulica 7

- jedini &lan d.oc.o.

Izradsno:

Podaci

2025-05-21 18:20:09 Do04
2025-05-21 Stranica: 1 od 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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.
El- S
REPUBLIEAZ HEVATSEKR Elektronidki zapis
TRSCVA&KI SUD U ZAGREBU Datum: 21.05.20235

IZVADRR IZ SUDSROG REGISTRA

SUBJERT UPISZ

O20BE OVLA3TENE 2R ZRSTUPANJE:

4 ANDEREJ BABI&, OIB: 64232298358
Zagreb, Rolarova ulica 7

4 - direktor
4 — zastupa dru3tvo pojedinadno 1 samostalnoe od 27.10.2015.
godine

TEMELJNI FRAPITAL:

& 2.640,00 suro

PRLVNI ODNCS3I:
Os=nivalki akt:
1 Izjava o osnivanju druftva s ocgranidfenom odgovornosdu od 03.

sijedénja 2005. godine.

4 Temeljem ugovora o prijencsu poslovnog udjsla od 27.10.2015.
godine i Odlukes od 27.10.2015. godine o izmjeni u cijeslesti
izjave, Izjava o osnivanju od 03.01.2005. godine promijenila j=
oblik u Drustveni ugover od 27.10.2015. godine koji ss prilaZe uz
prijavu za zbirku isprava.

& Odlukom jedinog &lana drusStva od 4. lipnja 2024. Drustveni ugovor
od 27. listopada 2015. u cijelosti je zamijenjen novim Drudtvenim
ugovorom od 4. lipnja 2

24, 1 u potpunom tekstu dostavljen u

zbirku isprava.

Promjene temsljnog kapitala:
& 0Odlukom jedinog &lana druZtva od 4. lipnja 2024. uskladen je

temeljn: kapital sa surom.

Statusne promjene: subjsktu upisa pripojen drugi
7 Ovom drustvu pripojenc je drustvo ZRLRONEPROPUSNOST d.o.o. Zagreb
(Grad Zagreb), Zagrebalka avenija 10&, OIB: 99452742155, MB3:
081398112, temsljem Ugovora o pripajanju od 4. lipnja 2024.,
0dluke skups3tine ovog drustva od 4. lipnja 2024. i Odluks
skup3tine drustva ZRAEONEPROPUSNOST d.c.o. od 4. lipnja 2024.

FINANCIJIRZ IZVJIESCL:

Pradano God. Za razdoblje Vrsta izvisitaja
su 10.04.25 2024 01.01.24 - 31.12.24 GFI-POD izvjssta]

Upise u glavnu knjigu proveli su:

REBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-04/12711-2 12.01.2005 Trgovadki sud u Zagresbu
0002 TE-13/9571-2 23.04.2013 Trgovadki sud u Zagresbu
0003 Tt-15/9888-1 17.04.2015 Trgovadki sud u Zagresbu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trgovadki sud u Zagrsbu
Izradeno: 2025-05-21 18:20:09 . Doo4
Podaci od: 2025-05-21 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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s |
REPUEBLIFL HRVATSEL Elektronifki zapis
TRGOVACET SUD U ZAGREBU Datum: 21.05.Z20Z25

IZVADAEK I2Z SUD3SFOG REGISTRE

SUBJERT UFPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:
REU Tt Datum Nazilv suda

0005 TE-17/22065-2 25.05.2017 Trgovacki sud u Zagrebu

Q006 TE-24/24017-2 01.08.2024 wvacdki sud u Zagrebu

0007 Tt-24/24019-2 22.11.2024 Trgovadki sud u Zagrebu

=u / 31.03.2009% elektronidki upis

su / 31.03.2010 elektronidki upis

su /! 2B8.03.2011 i upis

=u / 29.03.2012 i upis

=u / 26.03.2013 ronicki upis

=u / 20.02.2014 elektronicki upis

su / 28.03.2015 elektronicki upis

=u / 18.02.2016 elektronidki upis

=u / 19.04.2017 elektronidki upis

=u / 23.04.2018 elektronicki upis

su / .201% elektronic¢ki upis

=u / L2020 e=lektronidéki upis

=u / .2021 elektronicki upis

=u / .2022 e=lektronicki upis

su / .2023 elektronicki upis

=u / L2024 =lesktronidéki upis

=u / 04.2025 elektronicki upis
Sukladno Uredbi o tarifi sudskih pristojbi (NN br. 37/2023)
Tar. br. 28. ne placa se pristojba za izdavanje aktivnog i/ili

povijesnog izvatka iz sudskog reg

ra.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektroniéki
tpisana certifikatom:

CN=sudreg2, L=ZAGREB, 2.5.4.97=HR72%1043027¢, C=HR, O=MIN
ISTARSTVO PRAVOSUDA UPRAVE I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

zapisa: 004RG-ghRIw-vHeYv-awG05-5zaRl
Kontrolni |} j 0t¥zd-kzly7-gE318

ovog QR koda o ost podataka.

Ov7rE

ti podataka m

Izradseno:
Podaci

2025-05-21 18:20:09 D004

od: 2025-05-21 Stranica:

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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zo
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/262
URBROI: 514-03-04/01-25-04

Zagreb, 28. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom =zahtjeva Andreja Babica,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Kolarova ulica 7, OIB: 64232298358, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENIE

L. Andrej Babi¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Kolarova ulica 7,
OIB: 64232298358, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 28. oZujka 2025.

11 Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Andrej Babic¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrucje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrsenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka. uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili iniegrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveucilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuci podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i

bl |
R O R

514/UPI710032501262/4

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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[39]

koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutiliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavr§enog preddiplomskog
sveucili$nog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspje$no je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vje3taka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovanog ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je
duzan obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom
ovog rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno

dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog suslava P e
\'\)-« nk,

MWIQf_

DOSTAVITI:
1. Andrej Babi¢, Zagreb, Kolarova ulica 7
2. Pismohrana-ovdje

VN A

4/UPI7100325012624

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Jnmmnovo

IZJAVA
O POVJERUIVOSTI | NEPRISTRANOSTI

Ja Andrej Babi¢ dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.o.o., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor —
ovlasteni stalni sudski vjeStak, pod materijalnom i kaznenom odgovornoséu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaze¢im zakonskim i podzakonskim
propisima i aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluzbene podatke kojima sam raspolagao u
obavljanju posla te ih nisam neovlasteno davao na uvid tre¢im
zainteresiranim pravnim odnosno fizi¢kim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4. Obavljao posao, odnosno donosio odluke iskljucivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andrej Babic dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1. UVOD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Procjena vrijednosti najamnine i
zakupnine nekretnine u sudskom
postupku

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Opc¢inski sud u Sesvetama,
Industrijska cesta 15, 10360 Sesvete

LOKACIJA: k.C.br. 69/7 k.C.br. 55/4

k.o. Lonjica k.o. Lonjica

DAN VREDNOVANJA: 26.05.2026.

DAN KAKVOCE: 28.01.2026.

RjeSenjem Opcéinskog suda u Sesvetama imenovan sam vjeStakom u sudskom
postupku koji se vodi pod brojem P-140/2025, tuZitelja: DANIJEL KRALJ,
Stjepana Radi¢a 38b, 47000 Karlovac, OIB: 75596377750, protiv tuZenika:
MLADEN KOLIC, Lonjica 259, 10340 Vrbovec, OIB: 74793675006.

Na zahtjev Narucitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti najamnine
i zakupnine nekretnine, odnosno visinu naknade za bespravno koristenje
nekretnine u vlasnistvu tuZitelja, za dvoridni objekt na adresi Lonjica 259,
Lonjica.

LONJICA'»

Stanj< DKP'a naldan:f2405.

Procjena je obavljena utvrdivanjem cinjeniCnog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko — tehniCkim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi visinu naknade za bespravno koriStenje nekretnine
u vlasnistvu tuzitelja, dvoriSnog objekta koji se sastoji od poslovnog prostora
u prizemlju, u naravi predstavlja autoservis, stambenog dijela u prizemlju i
potkrovlju te dijela neuredenog tavana na adresi Lonjica 259, Lonjica, odnosno:

e Razmotriti predmet

e Obaviti o€evid na licu mjesta

e |zvrsiti fotografiranja zate€enog stanja

e Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti najamnine i zakupnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 28.01.2026. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti najamnine i zakupnine predmetne
nekretnine, koji se uzima kao dan kakvocCe nekretnine, dok se za dan
vrednovanja nekretnine uzima 26.05.2026. Prilikom oCevida obavljen je pregled
i fotografiranje predmetnog objekta i izvrSen je uvid u postojecu dokumentaciju,
kao i prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih ¢e se obaviti procjena
nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz BZP-a, u z.k. ulosku br. 6031, k.o. Lonjica, nalazi se:

Broj Broj D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
Eestice B zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 69/7 7 KOD KUCE 719
PASNJAK 719
UKUPNO: 718

Provedeno je uskladivanje katastra i zemljiSnih knjiga, odnosno podaci o
povrSinama i izgradenosti Cestice su objedinjeni, a time i uskladeni.

Prema istom izvatku, kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je:

Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
KRALJ DANIJEL, OIB: 75506377750, STJEPANA RADICA 38B, 47000 KARLOVAC

Za katastarsku Cesticu k.C. 55/4 k.o. Lonjica nije dostupna identifikacija Cestice
putem javno dostupnih podataka, slijedom Cega je za pribavljanje predmetnih
podataka potrebno obratiti se nadleznom katastarskom uredu.

Prema izvatku iz posjedovnog lista, br. 2064, k.o. Lonjica, nalazi se:

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nafin uporabe katastarske e . Posebni
=1 .2 Kk .. P ) Rl . . [Povrsina/ Broj . -
A= atastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravni Primjedba
testice zgrade - " rezimi
55/4 KOD KUCE 2237| 7
DVORISTE 719
OFRANICA 1518
Ukupna povriina katastarskih estica 2237

Prema istom izvatku, kao vlasnik predmetne nekretnine, upisan je:

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB
11 KRALJ DANIJEL, STJEPANA RADICA 38B. 47000 KARLOVAC. HRVATSKA 75596377750
(VLASNIK)

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog ocCevida dana 28.01.2026. godine, utvrdeno je da je
predmet procjene poslovni prostor u prizemlju, stambeni dio u potkrovlju i dio
neuredenog tavana predmetne nekretnine na adresi Lonjica 259, u Lonjici.

& ¢
Stakorovec °

o \ -7y
Stancic o S : Zagrebacka
Ve A ELTE]
7 Lonjicla

;
x

Zgrada je smjestena u zapadnom dijelu izgradene povrsine naselja Lonjica.
Nalazi se cca 4 km jugozapadno od petlje D28 i Z3034 cca 6 km od Vrbovca,
cca 7,5 km sjeverozapadno od Dugog Sela, cca 7 km jugoisto¢no od autoceste
A4,

Spomenuta lokacija je u zoni izgradenog i neizgradenog gradevinskog podrucja
naselja te ju karakterizira izgradnja obiteljskih ku¢a katnosti Pr+Pk i Pr+1+Pk.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se umjereni pjeSacki i
automobilski promet te je predmetna nekretnina dobro prometno povezana s
centralnim gradskim sadrzajima te Sirom okolicom javnim prijevozom i mrezom
gradskih prometnica.

U blizini se nalaze mnogi objekti javnog i usluznog sadrzaja (osnovna $kola,
djedji vrti¢, dom zdravlja, obrti, trgovine, restorani, kafici, itd.).

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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¢ PPUG Vrbovec

Prema PPUG Vrbovec Elaborat pro¢iscenog teksta Odredbi za provodenje i
Grafi¢kog dijela Plana (Glasnik Zagrebacke Zupanije br. 12/03, 17/08 i 09/14;
Glasnik Grada Vrbovca br. 03/22 i 04/22- prociSceni tekst), k.C. 69/7 k.o. Lonjica
se prema namjeni i koriStenju prostora nalazi unutar granica izgradenog
gradevinskog podruéja naselja, dok se k.C. 55/4 k.o. Lonjica prema namjeni
i koriStenju prostora nalazi unutar granica neizgradenog gradevinskog
podrucja naselja

GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradeno neizgradeno
uredeno / neured:

[

gradevinsko podrucje naselja

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3. TEHNICKI OPIS ZGRADE

Predmetna Cestica je pravokutnog tlocrtnog oblika te se nalazi na ravhom,
uredenom terenu. Predmetna nekretnina izgradena je na dvije katastarske
Cestice, preteZito na k.€. 69/7, k.o. Lonjica, dok se manjim dijelom nalazi na k.¢.
55/4, k.o. Lonjica.

Na predmetnoj Cestici nalazi se slobodnostoje¢a stambeno — poslovna zgrada
katnosti Pr+Pk.

Predmet procjene je nekretnina na adresi Lonjica 259, Lonjica, koja se sastoji
od poslovnog prostora (radionice) u prizemlju, stambenog prostora u
dijelu potkrovlja te neuredenog dijela tavanskog prostora kojem se
isklju€ivo pristupa kroz stambeni dio u potkrovlju.

Godina izgradnje predmetnog objekta nije poznata. Uvidom u dostupne
podatke informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU) nisu evidentirane
dozvole niti drugi akti za predmetne katastarske Cestice.

Procjenjuje se, prema nacinu gradnje i koriStenim materijalima, da je objekt
izgraden tijekom 1980-ih godina.

Temelji objekta nisu vidljivii ali se procjenjuje izvedba klasi¢nih
armiranobetonskih trakastih temelja ili AB ploCe. Nosiva konstrukcija izvedena
je kao zidana konstrukcija od blok opeke i betonskih blokova s izvedenim
horizontalnim i djelomic¢no izvedenim vertikalnim serklazima. Medukatna
konstrukcija izvedena je kao armiranobetonska ploCa. KroviSte zgrade je
drveno dvostreSno, s pokrovom od salonit ploa. Vanjska stolarija je drvena,
dok su u prizemlju objekta ugradena metalna garazna vrata. Na objektu nisu

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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izvedeni zavrsni slojevi fasade, veC su procCelja ostala neobradena, s vidljivim
betonskim blokovima i blok opekom.

Prema vizualnom pregledu, objekt je starije izvedbe i prosjeCnog do slabijeg
stanja odrzavanja, uz vidljive tragove dotrajalosti i nadogradnje ili djelomicne
improvizirane izvedbe pojedinih dijelova objekta.

Stambeno — poslovna zgrada je spojena na elektricnu i vodovodnu mrezu, dok
ostali prikljucci i instalacije nisu mogli biti pouzdano utvrdeni prilikom oc€evida.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.4. TEHNICKI OPIS STAMBENOG DIJELA

Predmet procjene trziSne vrijednosti najamnine je stambeni dio u prizemlju i
potkrovlju stambeno — poslovne zgrade.

Stambeni dio u prizemlju se sastoji se od prostorije dnevnog boravka sa
spojenom predvidenom kuhinjom te sanitarnog €vora kroz koji se pristupa
prostorima autoservisa.

Neto korisna povrs$ina iznosi priblizno 32 m2.

Stambenom dijelu u potkrovlju pristupa se iskljuCivo putem vanjskog
metalnog stubista, te se sastoji od hodnika, dvije sobe i kupaonice.
Neto korisna povrsina stambenog dijela u potkrovlju iznosi priblizno 28 m2.

Neuredenom tavanskom prostoru, spremistu, pristupa se kroz stambeni dio
u potkrovlju. Neto korisna povrsina tavanskog prostora (spremista) iznosi
priblizno 38 m2.

Ukupna neto korisna povrSina stambenog dijela objekta (prizemlje,
potkrovlje, neuredeni tavan) iznosi priblizno 98 m2.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Tehnicki opis STAN
IMOVINSKO — PRAVNA DOKUMENTACIJA

k.C. 69/7 55/4

k.o. Lonjica Lonjica
zk uloZak 6031 -
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI

zemljiste -

katnost zgrade Pr+Pk

etaza stana Pr, Pk

visina stana ccal1,5-27m

NKVP obracunski stan 98 m?
OPCI OPIS ZGRADE

namjena izgradeno gradevinsko podrucje
godina izgradnje 1980.

prilaz asfaltirana prometnica
parkiranje na predmetnoj Cestici

prometne veze javni i osobni prijevoz

stanje zadovoljavajuce

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI ZGRADE

temelji zgrade

AB trakasti temelji/plo¢a

nosiva konstrukcija zgrade

blok opeka, betonski blokovi s
horizontalnim i djelomi¢nim vertikalnim
serklaZzima

medukatna konstrukcija zgrade AB plo¢a
pregradni zidovi zidani

krov zgrade drveni dvostresni
pokrov salonit ploCe
fasada zgrade -
INFRASTRUKTURA

elektri¢na mreza provedeno
vodovod provedeno
kanalizacija -

plin -

grijanje -

telefon -
MATERIJALI

vanjska stolarija drvo
unutarnja stolarija drvo

obrada podova

keramika, laminat, djelomi¢no bez obloge

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.5. TEHNICKI OPIS POSLOVNOG PROSTOR
Predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemlju stambeno — poslovne zgrade.
Poslovnom prostoru pristupa se izravno s Cestice. Poslovni prostor u naravi
predstavlja autoservis.

Poslovni prostor je ukupne neto korisne povrsine priblizno 95 m2.

Poslovni prostor funkcionalno je povezan sa stambenim dijelom objekta, pri
¢emu je iz poslovnog prostora omogucen pristup sanitarnom ¢voru u prizemlju.

Tehnicki opis POSLOVNI PROSTOR

IMOVINSKO-PRAVNA DOKUMENTACIJA

z.k.C. 69/7 55/4
k.o. Lonjica Lonjica
zk.ul.br. 6031 -

KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI

Etaza: Pr

NKP ukupno 95 m?

Pripatci: -

MATERIJALI

vanjska stolarija metalna

unutarnja stolarija drvena

obrada podova -

obrada zidova zavrsSna zbuka i boja

obrada stropova -

INFRASTRUKTURA

grijanje -
hladenje -
ventilacija -

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju predmetne
nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koriSteni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 155/25

Zakon o prostornom uredenju 153/13, 155/25

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

e 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

e Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09,
153/09, 49/11, 84/11,90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14, 36/15

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

e Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13,
83/15

e HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

e Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

e Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

e Podatak Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

e PPUG Vrbovec

e eNekretnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izraCun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Tredi pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine stambene namjene - nekretnine koje se djelomiéno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
¢ nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnin mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti najamnine predmetne nekretnine.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je PRIHODOVNA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti poslovnog prostora.

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti zakupnine poslovnog prostora kao
pomoéna metoda odabrana je POREDBENA METODA.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPNINE
POSLOVNOG PROSTORA POREDBENOM METODOM

Utvrdivanje vrijednosti zakupnine poslovnog prostora provodi se poredbenom
metodom.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirninh mjesta i
poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +40%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrsi se meduvremensko i interkvalitativho
izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobicajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost
prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacCna trziSna vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trziSte, a nedostatak se moZe ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj zivahnosti
djelomicnih trzista.

Svi nuzni podaci podaci za poredbene nekretnine dobiveni su iz informacijskog
sustava trzista nekretnina (e-nekretnine) za Grad Zagreb, iz Zbirke kuprodajnih
cijena za zakupnine poslovnih prostora usporediva s predmetnom nekretninom
sukladno ¢&l. 6. i 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15).

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (€lanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,,
Narodne novine “ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku Hrvatsku).

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Procjenjivana nekretnina 1 2 3
OSNOWNI ULAZNI PODACI
NKP m2 95,00 m2 23,00 m2 263,00 m2 171,78 m2
Vrsta transakcije zakup zakup zakup
. . . 7,54 € 521€ 5,86 €
Meduwrem. iziedna€ena cijena
Datum ugovora i 28.01.2026. 11.03.2025. 23.01.2024. 21.02.2023.
Prilagodba prema trz. uy. 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,54 € 5,21€ 5,86 €
Vlasnicka prava unajmu u najmu u najmu
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,54 € 5,21¢€ 5,86 €
FIZICKI ASPEKTI
NKP m2 95,00 m2 23,00 m2 263,00 m2 171,78 m2
Prilagodba 0,98 1,05 1,02
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,47 € 5,97 €
. servisno-radionicka i skladisni X
namjena . radiona trgovina
(autoservis) prostor
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,47 € 5,97 €
Pristup ureden/neur. ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,47 € 5,97 €
Komunalna infastr. svi priklj. svi priklj. svi priklj. svi priklj.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,47 € 5,97 €
Orijentacija dvoriSna dvorisna uli¢na uli¢na
Prilagodba 1,00 1,02 1,02
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,58 € 6,09 €
Etaza Pr Pr Pr Pr
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,58 € 6,09 €
Dovrsenost dovrsen dovrSen dovrsen dovrsen
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cij. po m2 7,39 € 5,58 € 6,09 €
. X Ulica Josipa
. . , . RuZmarina 4, {Bencek 6, Dugo .,
Mikrolokacija Lonjica 259, Lonjica Zorica 133,
Dugo Selo Selo
Dugo Selo
Prilagodba 0,70 0,70 0,70
Prilagodena cij. po m2 5,17 € 3,90 € 4,27 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA CIJENA 517 € 3,90 € 4,27 €
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3.4. PROCJENA STAMBENOG PROSTORA POREDBENOM
METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla izvrsiti
poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovarajucom vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljeZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +40%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrSi se meduvremensko i interkvalitativho
izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u odnosu na
osobne i neuobiajene okolnosti. Dobivena poredbena (privremena) vrijednost
prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna trziSna vrijednost
nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmjerenost na trzisSte, a nedostatak se moze ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomi¢nih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su od Grada Zagreba,
Gradskog ureda za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzbe za
vrednovanje nekretnina sukladno €l. 16, st. 1, podst. 5, €l. 57, st. 1ist. 4 te Cl.
58, st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za stanove na podrudju usporedivom s predmetnom
nekretninom na adresi Lonjica 259 sagradenom preteZito na k.€. 69/7 k.o.
Lonjica i manjim dijelom na k.€. 55/4 k.o. Lonjica. Predmetna nekretnina se
prema Planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnhom bloku Lonjica -
gradevinsko.

Zbog manjka poredbenih transakcija u neposrednoj blizini predmetne
nekretnine, koriStene su poredbene transakcije iz Sire okoline nekretnina sli¢nih
karakteristika.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
Narodne novine br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT "House
price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Grad Zagreb).

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE:
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Buduci da stanovi manje ukupne korisne povr3ine u pravilu postizu visu je
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3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE:

o
o 2 b
H 2 S 22 of
¥ © K9 S5 Q + s =2
& 2 ] « s 3 9 S o E O
8 ~ g ° S — S 2 S =2 ] L*+2 g=
£ o ~ a ~ a2 4 = ~ 8 S x S X~ =
B fud = g = =z > 2 = b3 E W € S %o E&s)
= < < " © 1= c < 0 - )
© 8 g 8 g < 5§ g 2 g s 8 2N o S <
2 g d ) £ ) <3 3 g ) TS g ge: EZE
£ 3 o ® 2 ki S < kS < ko 2 E T grg Euao
< E fr M [<) M [T M = M 58 M P zR
Procjenjivana ji - timalni ij d
jenivana lomiica 259, ppy e 092 “BM 100 jugozapad 108 OPUTAM ggg  MEPO 1,00 1,02
nekretnina Lonjica dvostrano standard utj.
; timalni iie pod
1 PEebatkall ok - 0,92 - 1,00 - 1os  OPUMAML g MEPO 1,00 1,02 2,16EUR
Vrbovec standard utj.
g ji Po+Pr+1+ timalni ij d
2 Toubneln POV o om - 1,00 - 108 OPUMAML g MUEPOT g 1,02 3,95EUR
Vrbovec Pk standard utj.
Ulica Tite . . .
timal d
3 Breowatkogdl, - : 0,92 . 1,00 . 108 oPHmANt g gg  MUEPO 1,00 1,02 2,29EUR
Vrbovec standard utj.
Andrije . . .
optimalni nije pod
4 Hebrangall, Prl+Pk 1 1,08 . 1,00 . 108 P 1,08 Bl 1,00 1,06 3,74EUR
T standard utj.
4. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
red. . vrsta .. meduvremenski r.neduvrer.ne.n-s At Odsmpé we - el p? ne kvadrat odstupanja
adresa etaZa N sobnoststana povriinastana . . - interkvalit. izjed. od prosjeka  od prosjeka
br. nekretnine iziedn. cijena - (apsolutno)
cijena (%) (apsolutno)
1 2462888 - ST - 40,00 m2 3,28 €/m2 2,16 €/m2 -28,80% 0,87 0,76
2 2319215 Pr ST - 83,00 m2 5,94 €/m2 3,95€/m2 30,09% 0,91 0,83
3 2319212 - ST 57,00 m2 3,45 €/m2 2,29€/m2 -24,42% 0,74 0,55
4 2319231 1 ST 72,00 m2 5,93 €/m2 3,74€/m2 23,13% 0,70 0,49
Prosjek: 3,04 €/m2 = 3,04 €/m2
Standardno odstupanje (+) 0,94 0,31 2,64
Pravilo dva-sigma (%) 1,88 0,62
UKUPNA TRZISNA VRUEDNOST MJESECNE NAJAMNINE STANA : 98,00 m2 3,04 €/m2 297,56 €
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4, REKAPITULACIJA

REKAPITULACIJA
. ukupna trziSna najamnina | ukupna trziSna zakupnina ukupna trzisna
mjesec kvartal . ) )
za stambeni prostor za poslovni prostor najamnina objekta

04/2024 230,10 € 326,65 € 556,75 €
05/2024 02/2024 230,10€ 326,65 € 556,75 €
06/2024 230,10 € 326,65 € 556,75 €
07/2024 241,53 € 342,88 € 584,40 €
08/2024 03/2024 241,53 € 342,88 € 584,40 €
09/2024 241,53 € 342,88 € 584,40 €
10/2024 241,39 € 342,68 € 584,07 €
11/2024 04/2024 241,39 € 342,68 € 584,07 €
12/2024 241,39 € 342,68 € 584,07 €
01/2025 257,51 € 365,57 € 623,08 €
02/2025 01/2025 257,51€ 365,57 € 623,08 €
03/2025 257,51 € 365,57 € 623,08 €

prosjecna vrijednost za razodblje 242 63 € 34444 € 58707 €

od travnja 2024. do ozujka 2025. ’ ’ !

ukupna vrijednost za razdoblje od

tr:vnja 21024. do oZujka 20125. ZI1LS5€ 4:133,33€ Z0AL,E9€

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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5. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost mjeseéne najamnine stambenog prostora na adresi
Lonjica 259 u Lonijici, upisana u zk. ulozak br. 6031, k.o. Lonjica i posjedovni
list 2064, k.o. Lonjica; stambeni dio u prizemlju i potkrovlju te neuredeni
tavan ukupne neto korisne povrsine 98,00 m?, iznosi za:

2. kvartal 2024. godine:

230,10 EUR
3. kvartal 2024. godine:

241,53 EUR
4. kvartal 2024. godine:

241,39 EUR
1. kvartal 2025. godine:

257,51 EUR

Ukupna vrijednost najamnine stambenog prostora u razdoblju od travnja 2024.
do ozujka 2025. godine iznosi:

2.911,55 EUR

TrziSna vrijednost mjeseéne zakupnine poslovnog prostora na adresi
Lonjica 259 u Lonjici, upisana u zk. ulozak br. 6031, k.o. Lonjica i posjedovni
list 2064, k.o. Lonjica; poslovni prostor, autoservis, u prizemlju ukupne neto
korisne povrsine 95,00 m?, iznosi za:

2. kvartal 2024. godine:

326,65 EUR
3. kvartal 2024. godine:

342,88 EUR
4. kvartal 2024. godine:

342,68 EUR

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1. kvartal 2025. godine:

365,57 EUR

Ukupna vrijednost zakupnine poslovnog prostora u razdoblju od travnja 2024.
do ozujka 2025. godine iznosi:

4.133,33 EUR

Ukupna vrijednost naknade za koristenje objekta za razdoblje od travnja
2024. do ozujka 2025. godine iznosi:

7.044,89 EUR

Nalaz dovrsen. Stalni sudski vjestak

U Zagrebu, 28.05.2026. Andrej Babic, dipl. ing. grad.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1. PRILOZI

o Fotografije

e lzvadak iz BZP-a

e lzvadak iz posjedovnog lista
e |zvod iz katastarskog plana

e Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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FOTOGRAFIJE

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

37

(598 £ -
ke 3 ! p e |

i - =g

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br.

P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

38

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

39

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

40

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

41

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PREDMET br. P-140/2025 Lonjica 259, Lonjica — stambeni i poslovni prostor

42

Dan ocevida 28.01.2026.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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En s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opécinskisud u Sgsvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VRBOVEC
Stanje na dan: 25.05.2026. 08:43

Katastarska opcina: 333093, LONJICA Broj ZK uloska: 6031

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-8832/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske Brt‘ D. katastarske éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povn:§2|na! PPR
cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 69/7 7 KOD KUCE 719
PASNJAK 719
UKUPNO: 719
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
KRALJ DANIJEL, OIB: 75596377750, STJEPANA RADICA 38B, 47000 KARLOVAC
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 25.05.2026.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijgme izrade) 25.05.2026. 08:52:21 Stranica: 1

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
VRBOVEC

Stanje na dan: 25.05.2026. 10:05

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LONJICA (Mbr. 333093)
Posjedowni list: 2064

NESLUZBENA KOPIJA

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 KRALJ DANIJEL, STIEPANA RADICA 38B, 47000 KARLOVAC, HRVATSK A 75596377750
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
e Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
o | & | katastarske |Eestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 h D L] pravoi Primjedba
Lestice zgrade o rezimi
55/4 KOD KUCE 2237 7
DVORISTE 719
ORANICA 1518
2237

Ukupna povriina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

JADRANOVO d.o.o.

VJESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. LONJICA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.&br.: 69/7

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC
Stanje na dan: 25,05,2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
lzvorno mjerilo 1:2880

ppal

A

1588

68/3

&7

627

JADRANOVO d.o.0.
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC

Stanje na dan: 25.05.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
lzvorno mjerilo 1:2880

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. LONJICA
k.&br.: 55/4

Jdo i B9/9

69/8
58/ &

B2/5

G2/t 571

54/2
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedéje NOVi Postojeé! Grad

Ukupno stam !)en! stam .ben! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2019. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1. tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2.tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3.tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. 1.tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2.tr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3.tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
4. tr. 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. 1.tr. 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2.tr. 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
3.tr. 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
4. tr. 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. 1.tr. 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
2.tr. 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
3.tr. 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
4. tr. 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84
2025. 1.tr. 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
2. tr. 223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86
3.tr. 230,07 185,81 238,99 257,03 213,36 222,36

@ Indeksi (od prvog tromiesje¢ja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.)
® Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa
promijene zbog toga $to se stope promjene izracunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene
izrac¢unanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izracunata
je produliena tromjesec¢na serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave
Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

lzvor: Drzavni zavod za statistiku

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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