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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost nekretnine:

135.000,00 kn
17.824,69 EUR

Datum: listopad, 2020.

Izradio: Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.
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1.1. OVLASTENJE

REPUBLIXA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJERT UPISA

MES:
080510494

CIB:
91870105567

TYRTKA:
1 JADRANOVC d.o.0. 2a graditaijstve 1 usluge

1 JADRANOVO d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:
1 Zagreb (Grad Zagreb)
Zapoliska 22

PRAVNI OBLIK:
1 drudtwe s cogranidenom odgovorneoldu

PREDMET POSLOVANJA:

i 65.21 - Financijsko davanie u zakup (leasing)

1 70 - Poslovanje nekretninama

i 74.13 - IstraZivanje trZista { ispitivanje javnogs
mnijenia

1 74.14 - Savjetovanije u vezi = poslovanjem i
gpraviianjem

1 74.40 - Promidiba (reklama | propaganda)

A - projektiranie, cradenje i nadzor nad gradnjom

- usluge viedtaZenja iz podrudja graditelistysa

7 - kupnja i prodaja rcbe

1 * - cbavljanje trgova&kog posredovanja na domacem L

inozemnom trfidtu

1 2 - pru2ande usluga u nautifkom, seljadkom,
zdrayvstvenom, kongresnom, Sportskom, lovnom i
drugim oblicima turizma, pruZanje ostalih
turistidkin usluga

1 = - pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane,
pripremante & uslu2ivanje pidem i napitcima i
prufanje usluoga smiedtaja

3 = - javni prijevoz putnika i tereta u domadem 1
medunarodnom cestovnom prometu

3 = - usluge otpramnidtva
> - mjenjadki poslovi
1 - rafunovodstveni i knjigovodstvéni peslovi

osnivall /SLANOVI DRUSTVA:

4 Ljiljana Babié, OIB: 40592651981
Zagreh, Kolarova ulica 7
W - €lan drustva

4 BAndrej Babié, OIB: 642322388358

D004, 2016-03-11 08:25:08 Stranica: 1 od 3

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPZISa

0SNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
Zagreb, Kolarova ulica 7

B - &lan drustva

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

4§ Andrei Babi&, OIB: 64232238358
Zagreb, Kolarova ulica 7

4 - direktor
4 - zastupa druStve pojedinasno i samostalno od 27.10,2015.
godine |

TEMELJINI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
OsnivaZki akt:

1 Izjavé o osnivanju druStva s ograniZenom odgovornodcu od 03.
sijednja 2005. godine.

4 Temelijem ugovora o prijenosu poslovnog udjela od 27.10.2015.
godine i Odluke od 27.10,2015. godine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava © osnivaniu od 03.01.2005. godine promijenila
e oblik u DruStveni ugovor od 27.10.2015. godine kocji se
prila%e uz priiavu za zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjestaia
eu 2£.03.15 2014 01.01.14 - 31,12.,14 GFI-POD izvie3taj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-04712711-2  12.01.2005 TrgovaZki sud u zZagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23,04,2013 Trgovadki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9886~1 17.04.2015 Trgova&ki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trgovatki sud u Zagrebu
eu / 31.03.2009 elektroniZki upis

eu / 351.03.2010 elektroniZki upis —
eu / 28.03.2011 elektroniZki upis~"

eu / 29.03.2012 elektroniZki upis

eu / 26.03.2013 elektroniZki Apis

eu / 20.03.2014 elektronilky upis

eu / 28.03,2015 elektronilk{ upis
p0g4, 2016-03-11 08:23:08 Stranica: 2 od 3

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA
SUBJEKT UPISA
U Zagrebu, 11. oZuijka 2016.
e xZar) 9
QviaStena osoba
J
/
/
B / i 3
—_ - -
- WA - 8, " B Srvanri/os ~ 3
Dod4, 2016-03-1 18:25:0¢ Stranica: 3 © -

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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-

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog $
PREDSICDNIK SUDA

Broj: 4 Su-550/17
Zagreb, 10, ozujka 2017,

RIELSENIJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odluénjuéi povodom zahtjeva Andreja
Babica. na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br, 28/13,
33/151 82/15) u vezi s €. 12, Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima (Narodne Novine br.
38/14, 1234151 23/16).

rijesioje
Andrej Babi¢, dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7. ponovno se imenuje stalnim
sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO T PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
tetiri godine.
Obrazlozenje

Andrej Babié. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vicitakom
7a graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane él. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢1. 12, st 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
u izreci.

o
'PREDSIKDNIK SUDA

lVan,:;l'ungIL univ.spec.crim.
Beot a3

=

O rome obavijest:

. Andrej Bahié

2. Ministarstvo pravosuda
-1 spis

—

L

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

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 —
ovladteni stalni sudski vje$tak, pod materijalnom i kaznenom odgovornoscu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

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

2. Cuvati kao povjerljive sve sluzbene podatke kojima sam raspolagao u
obavijanju posla te Ih nisam neovlaiteno davao na uvid trecim
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 iskljuéivo temeljem objektivnih
pokazatelja i propisa te bez utjecaja bilo &ijih osobnih interesa.

Andre] Babi¢ dipl.ing.grad.

stalni sudski vjedtak

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. OPCIPODATCI

SVRHA IZRADE ELABORATA: . vix " .
IzraCun trziSne vrijednosti

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Stecajna masa iza Linija Razvoja
d.o.0, za trgovinu i usluge u stec€aju,
Cesmickoga 10, Zagreb,

OIB: 85337260609

LOKACIJA: Marjana Celjaka 107
44000 Sisak
k.G. 59/5 k.o. Sisak Stari
DATUM VREDNOVANJA: 16.10.2020.

DATUM KAKVOCE: 15.10.2020.

Na zahtjev NarucCitelja potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine na adresi Marijana Celjaka 107, u Sisku, stan na 1. katu
povrsine 37,83 m?.

Cu

v,
Ld .S!SAK STARI
Stanje DKPainaldan:

f'.
15710:2020 -4
TR @/ L %
e . . ﬂD‘ g

RIEE) o S

Procjena je obavljena utvrdivanjem cinjeni¢nog stanja u naravi, u skladu sa
gradevinsko tehni¢kim 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.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.3. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trZiSnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

e Razmotriti predmet
e Obaviti o€evid na licu mjesta
¢ Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenjeni elaborat izraden je za Narucitelja u 3 (tri) primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjeStaka.

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

Dana 15.10.2020. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine, koji se uzima kao
dan kakvoce nekretnine. Dok se za dan vrednovanja nekretnine uzima
16.10.2020. Prilikom ocevida obavljen je pregled nekretnine, snimanje
postojeCeg stanja nekretnine, izvrSen je uvid u postojecu dokumentaciju kao i
prikupljanje potrebnih podataka na bazi kojih ¢ée se obaviti procjena
nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Predmetna nekretnina nalazi se na k.C. 59/5, k.o. Sisak Stari Sto odgovara
z.k.C. 59/5 k.o. Sisak Stari upisano u z.k. ulozak br. 5253.

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, u z.k. ulosku br. 5253, k.o. Sisak Stari
upisano je:

PRVI ODJEUJAK

Rbr. z.k.C. Oznaka zemljista - Povrvsma
jutro chv m2
MARIJANA CELIAKA 152
1. 59/5 KUCA, MARIJANA CELIAKA 77
KUCA, MARIJANA CELIAKA 75
UKUPNO: 152

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, na k.€ 59/5, k.o. Sisak Stari, kao vlasnik
3. suvlasni¢kog dijela 1/4:
Upisan je:

Stecajna_masa iza Linija razvoja d.o.o., za trgovinu i usluge u stecaju,
Zagreb, Cesmickoga 10, OIB: 85337260609.

2.2.  OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog o€evida dana 15.10.2020. godine utvrdeno je da je
predmetom procjene stan na prvom katu povrsine 37,83 m? u ulici Marijana
Celjaka 107.

Dvojni objekt smjesten je unutar gradske Cetvrti Sisak. U blizini predmetne
nekrentine nalazi se pekara, supermarketi, Crkva, teretana, Skola itd.

Spomenuta lokacija je u izgradenom gradevinskom dijelu naselja te ju
karakterizira okolna izgradnja obiteljskih kuéa katnosti Pr+2/Pk na ravnom
terenu.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se umjeren pjeSacki i
automobilski promet te je predmetna nekretnina dobro prometno povezana s
gradskim sadrzajima zbog lokacije.

Prema PPOUG-u Siska, k.€. 59/5, k.o. Sisak Stari nalazi se u stambenoj
namjeni izgradenog dijela naselja.

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

Predmetna Cestica je nepravilnog tlocrtnog oblika povrsine 152 m? na ravhom
terenu. Na predmetnoj Cestici smjeSten je dvojni objekt. Predmetni stan nalazi
se na 1. katu u lijevom dijelu zgrade na adresi Marijana Celjaka 107.

Pjesacki i kolni pristup je moguc¢ sa asfaltirane prometnice s istoCne strane. Uz
sjevernu, zapadnu i juznu medu nalaze se izgradene gradevinske Cestice.

tehnicki opis

Gradevinsko zemljiste

IMOVINSKO-PRAVNA DOKUMENTACIJA

k.C. 59/5

k.o. Sisak Stari

posjedovni list -

Zk.ul. 5253

k.o. Sisak Stari

povrsina 152,00 m?
PROSTORNI PLAN

namjena Stambena namjena
prilaz asfaltirana prometnica

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




PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — Marijana Celjaka 107, Sisak

2.4. TEHNICKI OPIS ZGRADE

Na predmetnoj Cestici smjeSten je dvojni objekt ukupne tlocrtne povrSine
152,00 m?. Predmetna nekretnina, stan na 1. katu nalazi se u lijevoj strani
objekta.

'. “ “;If

Uvidom u digitalni ortofoto iz 1968. godine vidljivo je da je predmena
nekretnina bila izgradena te kao takva se smatra legalnom.

Nosiva konstrukcija je zidana od blok opeke a medukatna kontrukcija je
drvena. Krov gradevine je dvostreSni s pokrom od crijepa. Vanjska i unutarnja
stolarija je drvena. ZavrSna obrada podova su keramiCke ploCice i parket,
ovisno o namjeni prostorije. Zavrdna fasadna obrada je fasadna Zzbuka.

Stambena zgrada je spojena na gradsku elektricnu, vodovodnu,
kanalizacijsku, telefonsku i plinsku mrezu.

Stambena zgrada je neodrZzavana, kroviSte je potrebno hitno adaptirati,
stolarija je dotrajala i fasadna Zbuka je otpala.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.5. TEHNICKI OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Predmet procjene trZiSne vrijednosti je stan na 1. katu u ulici Marijana Celjaka
107 u Sisku.

Tehnicki opis STAN NA |. KATU
IMOVINSKO — PRAVNA DOKUMENTACIJA

k.C. 59/5

k.o. Sisak Stari

posjedovni list -

ZKk.ul. 5253

k.o. Sisak Stari
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJI

zemljiste 152 m?

katnost zgrade Pr+1+Pk

KP 37,83 m?

OPCI OPIS ZGRADE

namjena Stambena namjena (S)
godina izgradnje 1968.

prilaz asfaltirana prometnica
parkiranje na parceli

prometne veze javni i osobni prijevoz
stanje odrzavano

KONSTRUKTIVNI ELEMENTI ZGRADE
temelji zgrade -
nosiva konstrukcija zgrade Blok opeka

medukatna konstrukcija zgrade Drvena
pregradni zidovi opeka
krov zgrade Kosi
pokrov crijep
fasada zgrade Zbuka
INFRASTRUKTURA

elektricna mreza provedeno
vodovod provedeno
kanalizacija provedeno
plin provedeno
telefon provedeno
dizalo -
MATERIJALI

vanjska stolarija drvena
unutarnja stolarija drvena
obrada podova parket, keramicke ploCice

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
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.

Izratun 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

Zakon o prostornom uredenju 153/13

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

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

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

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

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

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

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

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

PPOUG Sisak

E - nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
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 mjesSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce

e 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 kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnin mjesta,
parkirnin mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzZiSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda Kkoristi 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 cijene stana sa nusprostorijama na 1. katu stambene
zgrade u ul. Marijana Celjaka 107, u Zagrebu.
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3.2. PROCJENA 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, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin 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 odgovaraju¢om vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. 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
interkvalitativno izjednaCenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobiCajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privremena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konac¢na
trziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trziSne procjene je
neposredna usmijerenost na trzisSte, a nedostatak se moZzZe 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. 1 st. 4 te Cl.
58, st. 1 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) iz Zbirke
kuprodajnih cijena za stanove na podru€ju usporedivom s predmetnom
nekretninom izgradena na k.€. 59/5, k.o. Sisak Stari.

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.o.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE:

Procjenjena Transakcija Transakcija Transakcija
nekretnina r.br.2 rbr3 rbra
OSNOVNI ULAZNI PODACI
NKP 3783 | 3430 f 52,50 f 47,80
ugovoreni iznos po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja

Meduvremenski izjednagenacijena ~ 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2

Datum ugovora 01-06-20 20-05-20 12-05-20
Prilagodba prema trzisnim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
Vlasnicka prava knjiz. vlasn. knjiz. vlasn. knjiz. vlasn.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
FIZICKI ASPEKTI
Mikrolokacija Marijana SISAK SISAK SISAK
Celjaka
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
Godinaizgradnje 1968. nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4,893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
Pristup ureden ureden ureden ureden
ureden/neureden
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
Komunalna infastr. ,Sv_l X _SYI X _SYI . _SV_I .
prikljucci prikljuéci prikljuéci prikljuéci
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 5.297,38 kn/m2 4.893,16 kn/m2 5.377,33 kn/m2
Stanje neodrzavano dobro dobro dobro
Prilagodba 0,70 0,70 0,70
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Veliina stana (m2) 37,83 34,30 52,50 47,80
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Sobnost nepoznato nepoznato nepoznato nepoznato
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 € 3.425,22 € 3.764,13 €
Pripatci - loggia ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - balkon ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci -Spremiste ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - tavan ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci -VPM ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - GPM ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - GM ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - Garaza ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
Pripatci - Vrt ne ne ne ne
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodba cijena po m2 3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.764,13 kn/m2
KOEFICIJENT Kp = 0.28Kk + 0.09 Ko + 0.22 Kgps + 0.27Kuo + 0.14Ksks
Katnost stana 1. kat [ 1 [ 3 i PR
Koeficijent Kk 1,08 1,08 1,08 0,92
Orjentacija stana - - - -
Koeficijent Ko 1,00 1,00 1,00 1,00
Geografski poloZaj
stana (dn. boravka) ) ) ) )
Koeficijent Kgps 1 1,00 1,00 1,00
Utjecaj okolisa prosj. stand. prosj. stand. prosj. stand. prosj. stand.
Koeficijent Kuo 1,00 1,00 1,00 1,00
Utjecaj smanjenog " .
komfora stanovanja nije pod utj. ) ) )
Koeficijent Ksks 1,00 1,00 1,00 1,00
Kp 1,022 1,022 1,022 0,978

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA  3.708,16 kn/m2 3.425,22 kn/m2 3.936,63 kn/m2

Transakcija
rbr.6

47,13
4,583,07 kn/m2

prodaja
4.583,07 kn/m2
10-04-20
1,00
4.583,07 kn/m2
knjiz. vlasn.

1,00
4.583,07 kn/m2

SISAK

1,00
4.583,07 kn/m2
nepoznato
1,00
4.583,07 kn/m2

ureden

1,00
4.583,07 kn/m2
svi
prikljuéci
1,00
4.583,07 kn/m2
dobro
0,70
3.208,15 kn/m2
47,13
1,00
3.208,15 kn/m2
nepoznato
1,00
3.208,15€
ne
1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2
da
1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2

ne

1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2
ne
1,00
3.208,15 kn/m2

1,08

1,00

1,00
prosj. stand.
1,00

1,00
1,022

3.208,15 kn/m2
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4.ZAKLJUCAK

Ukupna trziSna vrijednost predmetne nekretnine —stan u stambenoj zgradi na
adresi Marijana Celjaka, u Sisku, upisano u z.k. ulozak br. 5253 na 1. katu
povrSine 37,83 m?, iznosi:

135.035,68 kn

ili okruglo:

135.000,00 kn

Sto na dan procjene prema srednjem tec¢aju HNB od 7,573766 kn / 1 EUR
iznosi:

17.824,69 EUR

Nalaz dovrSen.
U Zagrebu, 16.10.2020.

Jadranovo d.o.o.

JADRANOVO d.o.o.
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5.PRILOZI

e Fotografije
e izvadak iz zemljiSne knjige
e izvod iz katastarskog plana

e izvadak iz posjedovnog lista

JADRANOVO d.o.o.
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FOTOGRAFIJE
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Ocevid 15.10.2020.
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